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Lédition de novembre 2021 d’Exposé était dédiée aux biens de commerce de

détail. Depuis, le marché immobilier a encore évolué. Si les inquiétudes
autour du commerce de détail se sont apaisées, de nombreux investisseurs
sont dubitatifs quant aux nouveaux modeles de travail et au marché des
bureaux. Lexploitation des surfaces de bureaux s’est certes trés vite rétablie,
mais 'occupation des postes de travail est loin d’atteindre le niveau de 2019.

La flexibilité nouvellement acquise est largement mise a profit, y compris au
sein de nos équipes. Chez Swiss Life Asset Managers et chez Livit SA, le
nouveau «mobile office » combine le meilleur du bureau et du home office.
Les niveaux élevés de productivité et I'essor de la digitalisation se sont
maintenus, et on retrouve le plaisir des interactions professionnelles grace
aux échanges personnels. Qu'est-ce que cela signifie pour le marché de
I'immobilier de bureau? Nous avons interrogé nos locataires de bureaux.
Les retours sont positifs: les bureaux ont toujours la cote, pas seulement
aux emplacements centraux. Comme le montrent les statistiques, les loyers
de bureaux ont méme fortement augmenté en moyenne depuis fin 2019.

Nous avons analysé ces tendances de plus pres pour vous.
Sous une nouvelle forme, avec des vidéos et un entretien, nous vous présen-
tons a nouveau nos produits de placement. De nombreuses nouveautés vous

attendent, pas seulement sur les immeubles de bureaux.

Découvrez-les vite !
BRI L\.S

Marie Seiler MRICS, CFA
Head Third Party Real Estate CH



Contexte économique

Malgré la menace de récession,
le marché du travail croit

Le marché suisse du travail connait un essor, le marché de limmobilier commercial devrait résister.

Deux constats ouvrant des perspectives prometteuses sur le marché de I'immobilier, malgré les nouvelles

incertitudes liées a la guerre en Ukraine et le durcissement de la politique monétaire.

Robert Kuert, Real Estate Research Analyst Switzerland, Swiss Life Asset Managers

A peinel'obligation de port du masque levée
en Suisse le 17 février 2022 qu’'une semaine
plus tard, la Suisse et 'Europe se trou-
vaient secouées par une terrible nouvelle:
les troupes russes envahissaient 'Ukraine,
alasurprise quasi générale. Le changement
de la situation géopolitique s’est superposé
a deux autres évolutions déterminant l'en-
vironnement de marché actuel: les difficul-
tés d’approvisionnement, principalement
en provenance de Chine, ainsi que I'amorce
d’un resserrementde la politique monétaire
en raison de taux d’inflation plus élevés
que prévu. Un premier relevement du taux
directeur par la BNS devrait intervenir au
dernier trimestre 2022.

En revanche, le marché du travail
suisse affiche des signes de dynamisme.
Selon'Office fédéral dela statistique (OFS),
le nombre de postes vacants a augmenté de
37% depuis début 2021 par rapport a I'an-
née précédente, et de 20% par rapport au
niveau prépandémie. Au 4° trimestre 2021,
il y avait environ 100000 nouveaux postes
a pourvoir, soit 25% de plus que la moyenne
along terme. Au 1 trimestre 2022, I'indice
Adecco Job a méme enregistré une hausse
de 47% par rapport au trimestre de 'année
précédente. En revanche, le chomage est
tombé a 2,3% en avril.

Cette évolution n’est pas sans consé-
quence sur le marché des bureaux, comme
le montre I'indice de Poffre des surfaces de
bureaux. Au T1 2022 déja, la mesure de
loffre de surface a baissé de 2,4% par rap-

Postes vacants (corrigés des variations saisonniéres) et indice de
Poffre pour les surfaces de bureaux (T1 2010 = 100)
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portau trimestre de 'année précédente, at-
teignantainsi son plus bas depuis 2013. Un
contexte qui devrait s'expliquer par la re-
cherche et le lancement d’offres d’emplois
dotés de compétences numériques, des
postes traditionnellement demandés dans
les bureaux. Selon 'indice Adecco Job, 49%
des annonces exigent désormais au moins
une compétence numeérique.

Une digitalisation croissante ne si-
gnifie toutefois pas systématiquement
que chaque nouveau poste crée davantage
de surfaces de bureaux. Le travail hybride
ou mobile demeurera, au moins dans une
certaine mesure, c’est incontestable. Les
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Source: OFS, Wiiest Partner, Swiss Life Asset Managers

conséquences possibles pour les loyers du
marché des bureaux par région sont déja
visibles, comme en témoigne l'article en
page 14. Il faut toutefois s’attendre a ce que
laugmentation du nombre de postes soit
suivie d’'une hausse du nombre d’employés
et donc d’'une hausse de la demande de
surfaces de bureaux. Malgré une évolution
de la situation géopolitique initiale et une
légere hausse des prix, il existe donc de so-
lides perspectives pour I'environnement de
marché en Suisse. B

Cléture de la rédaction : 16 mai 2022
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Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immobilier Suisse ESG

Zurich: usage mixte a un
excellent emplacement

Limmeuble Léwenstrasse 16 jouit d’un
excellent emplacement en plein centre-

ville, dans un quartier accueillant de nom-

«En période de mode
de travail hybride, il est
possible de proposer

ici des postes de travail
attrayants. »

breux immeubles commerciaux. Construit

en 2013, il se caractérise par une apparence

sobre et une grande qualité sur le plan
architectural. Il s’agit d’un bien a usage
mixte. Les surfaces de vente spacieuses,
modernes et bien visibles situées au rez-de-
chaussée sontlouées a long terme. Les trois
étages au-dessus sont chacun équipés de
salles d’eau séparées et peuvent étre aména-
gésetutilisés indépendamment les uns des
autres. Chaque unité de bureau dispose de
160 m? de surface locative par étage et peut
étre utilisée de maniere flexible et indivi-
duelle. Pappartement exclusif en attique
vient compléter le bien et séduit par son
vaste toit-terrasse avec une vue imprenable
sur Zurich.

Ce bien dispose d’une excellente mi-
cro- et macrosituation, d’'une substance
batie de grande qualité et de surfaces lo-
catives individuelles 4 l'usage flexible. En
période de mode de travail hybride, il est
ainsi possible de proposer des postes de tra-
vail attrayants et de garantir une évolution
stable des revenus locatifs.

Le bien a été acquis en mars 2022
dans le cadre d’'un échange d’actifs. L'im-
meuble commercial et résidentiel fait par-
tie du portefeuille de la Fondation de pla-
cement Swiss Life et répond entiérement
aux exigences élevées du portefeuille en
termes d’emplacement et de qualité. W

Le rez-de-chaussée compte de grandes surfaces de vente, tandis que les combles abritent un appartement en attique avec toit-terrasse accueillant.

Source: Fotowerder
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La Lowenstrasse est une rue commergante trés prisée aux commerces variés, située au cceur de Zurich. Source: Fotowerder

Fondation de placement Swiss Life:
groupe de placement Immobilier Suisse ESG

Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immobilier Suisse ESG
CHO0106150136

ISIN

Date de lancement

Gestionnaire du portefeuille

30.11.2009
Nils Linsi

Chiffres clés au 31.03.2022

Valeur de marché des biens
Nombre de biens

Taux de location

Taux de financement tiers
Actifs nets (VNI)

Performance en
glissement annuel

Performance 2021
Performance 2020
Performance 2019

Performance depuis
le lancement

3740,85 mio. CHF
234

97,70 %

10,93 %

3288,59 mio. CHF

2,75 %
5,87 %
4,94 %
5,37 %

5,74 % p.a.

W

Répartition géographique

B Zurich 37,44 %
Berne 6,15 %
B Suisse centrale 4,69 %
Suisse romande 418 %
B Suisse du Nord-Ouest 16,46 %
M Suisse orientale 7,72 %
Sud de la Suisse 4,58 %
Région lémanique 18,77 %

Répartition par usage

Il Logements 67,43 %
Bureaux 7,20 %
Il Vente 16,08 %
Parking 6,75%
[l Affectations secondaires 2,53%
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Fondation de placement Swiss Life:

groupe de placement Immeubles commerciaux Suisse ESG

Schlieren: acquisition du plus grand immeuble
de bureaux dans le quartier «amRietpark»

En décembre 2021, le bien situé Wiesen-
strasse 15-19 a Schlieren a été acquis. 11
couvre environ 13000 m? de surface loca-
tive. Limmeuble de bureaux se trouve

« Limmeuble séduit par
son emplacement a
proximité directe de la
gare de Schlieren. »

dans le nouveau quartier «<amRietpark ».
Un habitat moderne adapté a toutes les
générations a été créé sur ce site autrefois
dédié a la teinture de tissus et a la pro-

duction de colle. Sur plus de 125000 m?,
il incarne la vie, la diversité et I'esprit de
communauté dans un cadre urbain. Il
slarticule autour d’un parc de 600 meétres
de long, lieu de rencontres et de flinerie.
Construit en 2014, 'immeuble séduit par
sa proximité directe ala gare de Schlieren,
ses surfaces de bureaux de 300 a plus de
2000 m? par étage aménageables de ma-
niére flexible et son garage privé avec plu-
sieurs places dotées de bornes de recharge
électriques. Le rez-de-chaussée abrite des
surfaces commerciales et les étages supé-
rieurs, des bureaux.

Cebien desix étages se distingue par
une hauteur sous plafond généreuse, de

grandes baies vitrées et une technique de
batiment moderne. Le toit accessible ac-
cueille une terrasse pour les locataires et
le terrain situé a l'arriere invite a la déten-
te. Limmeuble séduit par son architecture
attrayante. Sa facade arriére idéalement
aménagée en fait un bien unique.

Construit selon les normes Miner-
gie, il vient compléter idéalement le por-
tefeuille de la Fondation de placement
Swiss Life. Sa bonne situation et ses ca-
ractéristiques architecturales en font un
bien durable. ®

Avec sa fagade colorée dotée de grandes baies vitrées, difficile de ne pas remarquer cet objet de six étages. Source: Fotowerder

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

Le toit est accessible et abrite une terrasse pour les locataires. Source: Fotowerder

Fondation de placement Swiss Life: Répartition géographique

groupe de placement Immeubles B zurich 44,66 %
commerciaux Suisse ESG Berne 2.77%
ISIN CHO0136837587 B suisse centrale 12,53 %
Date de lancement 31.10.2011 . Suisse romande 3,38 %
Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi ‘ B Suisse du Nord-Ouest 9,28 %
B suisse orientale 7,37 %
Chiffres clés au 31.03.2022 ~ Sud de la Suisse 1,95 %
Valeur de marché des biens 2213,01 mio. CHF Région lémanique 18,07 %
Nombre de biens 110
Taux de location 96.82 %

Répartition par usage

Il Logements 14,23 %
Bureaux 34,98 %
Il Vente 39,43 %
Parking 4,56 %
[l Affectations secondaires 6,81 %

Taux de financement tiers 25,71 % '
Actifs nets (VNI) 1590,92 mio. CHF

Performance en

glissement annuel 1,50 %

Performance 2021 5,93 %

Performance 2020 4,56 %

Performance 2019 4,90 %

Performance depuis
le lancement 5,16 % p.a.
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Fondation de placement Swiss Life:
groupe de placement Immobilier Suisse Age et Santé ESG

Rheinfelden: le complexe résidentiel « Rhyvage »
convainc avec ses services sur mesure

Achevé en avril 2021, le complexe résidentiel « Rhyvage» compte
132 appartements, dont 40 adaptés aux personnes agées et certi-
fiés LEA Platinum, la plus haute norme pour les constructions
adaptées aux personnes agées. Les résidents bénéficient de la coo-
pération de la Fondation de placement Swiss Life et de bonaca-
sa, qui leur propose, pour le compte de Swiss Life, divers services
pour plus de confort et de sécurité au quotidien, leur permettant
de vivre selon leurs propres choix. Silvia Kurth, collaboratrice au
service de conciergerie de bonacasa, relate son expérience de la
premiére année.

Swiss Life Asset Managers: Silvia Kurth, vous faites partie du
service de conciergerie du complexe résidentiel « Rhyvage» depuis
un an. Quels services bonacasa offre-t-elle aux résidents ?

Silvia Kurth: Grdce d ses services, bonacasa offre une meilleure qualité de
vie an quotidien. Les résidents peuvent demander le nettoyage de leur ap-
partement, une assistance administrative pour diverses taches, ou encore un
service de blanchisserie, de transport ou en cas d absence, pour des vacances
en toute tranquillité. En tant que concierge personnelle de limmeuble, je
suis Uinterlocutrice directe pour les services d aide au quotidien et je mets a
la disposition des résidents des prestations individuelles complémentaires.

Quelles expériences vous ont particuliérement marqué ?

Dés le début, les résidents ont montré un grand intérét pour mon activité
de concierge et les services de bonacasa. J'ai particulierement apprécié la
confiance qu’ils m’ont témoignée dés leur installation.

Quels services sont les plus prisés?
Les résidents recourent souvent a lentretien des locaux, effectué par un
personnel de nettoyage spécialisé. Outre le service de conciergerie, ils font

appel a divers services en cas d absence.

D’apres vous, quels sont les principaux avantages d’un complexe
proposant un service d’aide au quotidien ?

Outre les services mentionnés, nous pouvons garantir aux vésidents plus
de sécurité et de liberté au quotidien, grdce au service d appel d’urgence
de bonacasa, disponible 24h/24 et 7j/7. 1l garantit une mise en relation
directe avec une centrale d’urgence ouverte 24 h/24. Les résidents
apprécient aussi mes horaires de présence sur place, durant lesquels je
peux générer une nette valeur ajoutée grdce a des petites actions.

8  Exposé - Juin 2022

Loffre du service d’appel d’urgence disponible 24 /24 et 7j/7
a-t-elle été utilisée par d’autres locataires qui n’y avaient d’abord
pas souscrit?

Dés les premiéres semaines, j ai fourni divers renseignements sur les
services d aide au quotidien et les services dappel d’urgence de bonacasa,
qui ont suscité un grand intérét. Au début d’une installation, les
résidents doivent créer des liens entre eux, et établir une relation de
confiance au sein de la communauté comme avec le service de
conciergerie. Ceux qui s étaient d'abord montrés réticents vis-a-vis du
service d'urgence de bonacasa sont revenus vers moi plus tard pour
étre conseillés. M

Un service apprécié: une paire de bras supplémentaire chez soi.

Source: Fotowerder




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

Dans le complexe résidentiel « Rhyvage », 40 des 132 appartements sont adaptés aux personnes agées. Source: Fotowerder

Fondation de placement Swiss Life: Répartition géographique

groupe de placement Immobilier Suisse ‘ B Zurich 56,36 %
Age et Santé ESG Berne 5,35 %
ISIN CH0385556482 M Suisse du Nord-Ouest 26,35 %
Date de lancement 30.11.2017 Suisse orientale 2,98 %

B sud de la Suisse 8,95 %

Gestionnaire du portefeuille Nils Linsi

Chiffres clés au 31.03.2022
Valeur de marché des biens 470,21 mio. CHF

Nombre de biens 14
Taux de location 98,70 %
Taux de financement tiers 13,35% Répartition par usage
Actifs nets (VNI) 391,78 mio. CHF B Logements sans 76,98%
offre stationnaire
Performance en . . o
glissement annuel 2,26% f:?:":;zer::ii":ie‘ii;‘t’éns 1.38%
[v)

Performance 2021 6,29 % B Biens dédiés a la santé 0,0%
Performance 2020 5,61% Services et vente 5,92%
Performance 2019 5,08 % Il Affectations secondaires

. t parki 5,72%
Performance depuis o parane
le lancement 5,71% p.a.
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Fonds immobiliers Swiss Life:

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

Arlesheim : nouvelle mise en location réussie
dans un immeuble commercial moderne

Lebien « Culinarium » situé Altematteweg 2
a été construit en 2016 selon les normes
Minergie et acquis en 2020. Uimmeuble

«Le bien dispose d’un
peu plus de 2600 m’ de
surface louable. »

de bureaux et de commerces, situé a un
emplacement bien visible dans le quartier
commercant d’Arlesheim, compte de nom-
breux postes de travail. La gare, rapidement
accessible a pied, et deux autoroutes facili-
tent Pacceés a la ville de Bale.

Le batiment séduit par son utilisation flexi-
bleetsonarchitecture moderne caractérisée
par une facade aux nombreux éléments en
verre et une sélection de matériaux de haute
qualité. Le vaste parking peut accueillir
72 véhicules et offre des bornes de recharge
électriques. Le bien dispose d’un peu plus
de 2600 m? de surface louable. Parmi les
principaux locataires figurent un centre
de fitness au dernier étage et un restaurant
au rez-de-chaussée, qui posséde sa propre
brasserie, ol est produite I’ArliBrau, une
biere trés appréciée dans la région.

La pandémie a constitué un véritable
défi pour les principaux locataires, direc-
tement affectés par les mesures ordonnées

par les autorités. Grice a des partenariats,
les locataires actuels, bien positionnés au
niveau local, ont néanmoins pu surmonter
cette période difficile. Durantla pandémie,
il a en outre été possible de mettre a nou-
veau en location certaines surfaces libres.
Selon nous, la collaboration étroite et ac-
tive entre la gestion d’actifs et la commer-
cialisation, combinée a la qualité moderne
des surfaces, a permis de stabiliser la situ-
ation locative et, au final, d’atteindre une

location compléte. W

Le batiment de bureaux et de locaux commerciaux « Culinarium» séduit par son architecture. Source: Fotowerder
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Fonds immobiliers Swiss Life:

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

Parmi les principaux locataires figurent un centre de fitness au dernier étage et un restaurant au rez-de-chaussée. Source: Fotowerder

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

ISIN LU0820924123
31.10.2012

Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt

Date de lancement

Chiffres clés au 31.03.2022

Valeur de marché des biens 1462,18 mio. CHF

Nombre de biens M
Taux de location 97,02 %
Taux de financement tiers 23,39%

Actifs nets (VNI)

Performance en

1078,92 mio. CHF

glissement annuel 1,46 %
Performance 2021 6,41 %
Performance 2020 4,18%
Performance 2019 417 %
Performance depuis

le lancement 5,07 % p.a.

»

Répartition géographique

B Zurich 62,11 %
Berne 517 %
B Suisse centrale 2,13 %
Suisse romande 1,54 %
B Suisse du Nord-Ouest 7,21 %
M Suisse orientale 5,05 %
Sud de la Suisse 3,09 %
Région lémanique 13,71 %

Répartition par usage

Il Bureaux 48,16 %
Vente 36,60 %
l Parking 413 %
Affectations secondaires 1M1,11%
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Fonds immobiliers Swiss Life:

Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

Affoltern am Albis: des habitations

durables dans un cadre rural

Le lotissement «Pfruendhofstrasse 44-
62» compte neuf batiments encerclant
une longue cour parsemée de pavillons,

«La rénovation a permis
de réduire considérable-
ment lintensité CO,. »

reliés les uns aux autres par des chemins
sinueux. Ce complexe construit dans
les années 1980 a un caractére buco-
lique. De nombreux balcons et terrasses
donnent sur le bel espace extérieur. Situé
légerement en hauteur et a 'extrémité du

Commerces, restaurants, école, aire de jeux... Les commodités ne sont jamais loin. Source: Fotowerder
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village, ce lotissement est idéalement relié
au centre d’Affoltern am Albis. La plupart
des commerces, restaurants et installa-
tions publiques comme I’école et la piscine
sont accessibles en cinq minutes a pied.
Les batiments ont été entiérement
rénovés en 2019 et certains sont dotés
d’étages supplémentaires construits en
bois, comprenant des appartements de
deux a cinq piéces et des surfaces de 61 a
124 m? adaptés aux besoins du marché.
La rénovation a permis de réduire net-
tement 'intensité CO, du site. Outre la
construction durable en bois et I'enve-
loppe des batiments désormais parfaite-
mentisolante, le systéme de production de

chaleur a été remplacé: I'énergie provient
a présent d’un réseau local de chauffage
urbain alimenté par des copeaux de bois.

Le fait que le lotissement soit qua-
siment entierement loué atteste de l'at-
mospheére et de la qualité de vie qui y est
offert. Logements durables dans un cadre
rural, a quelques minutes a pied de la vie
publique d’Affoltern am Albis, le chef-lieu
du district - une combinaison intéres-
sante qui permet a chacun de vivre selon

ses propres choix. W



Fonds immobiliers Swiss Life:
Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties

Ce lotissement s’inscrit dans un cadre pittoresque et rural. Source: Fotowerder

Fonds immobilier Swiss Life: Répartition géographique
Swiss Life REF (CH) ESG Swiss Properties B zurich 40,33 %
ISIN CH0293784861 Berne 6,76 %
Date de lancement 02.11.2015 . B Suisse centrale 6,62 %
Gestionnaire du portefeuille Marcel Schmitt Suisse romande 3,62 %
M Suisse du Nord-Ouest 17,09 %
Chiffres clés au 30.09.2021 B suisse orientale 6,75 %
Valeur de marché des biens  1999,29 mio. CHF . Sud de la Suisse 3,44 %
Nombre de biens 136 Région lémanique 15,40 %
Taux de location 96,80 %
Taux de financement tiers 21,83 % ‘
Actifs nets (VNI) 1530,3 mio. CHF Répartition par usage
Performance en B Logements 66,50 %
glissement annuel -0,08% Bureaux 12,33 %
Performance 2021 6,83 % B Vente 12,78 %
Performance 2020 3,61% Parking 5,55%
Performance 2019 20,87 % B Affectations secondaires 2,85%
Performance depuis
le lancement 8,55% p.a.
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Marché de bureaux

Les locataires de bureaux continuent
de miser sur les bons emplacements

Depuis le début de la pandémie, la hausse des loyers affichés dans les zones situées en dehors des marchés

de bureaux bien établis montre qu’elles gagnent en attractivité. Mais les locataires commerciaux de

longue date restent fidéles aux bons emplacements, selon la premiére enquéte menée avec Pinstitut LINK.

Robert Kuert, Real Estate Research Analyst Switzerland, Swiss Life Asset Managers

La rapidité de la levée de la recommanda-
tion de télétravail fin février 2022 n’a pas
manqué de surprendre, entrainant l'aug-
mentation soudaine de l'occupation des
bureaux. Mais il semble peu probable que
'on retrouve durablementles taux d’exploi-
tation maximaux observés avant la pandé-
mie. Le mode de travail hybride fait partie

intégrante de la «nouvelle normalité» liée
ala pandémie. Revenons sur I’évolution du
marché des bureaux ces deux derniéres an-
nées: le secteur de 'immobilier de bureaux
ne s’est pas complétement restructuré, pas
plus que ses loyers. A I’échelle de la Suisse,
les loyers médians ont méme augmenté de
16% entre le T4 2019 et le T4 2020. Ce qui

est frappant, c’est que malgré une hausse
de tous les segments de loyers a I’échelle
nationale, des contractions quantifiables
des loyers affichés ont été observées sur
les principaux marchés de Zurich, Genéve
et Zoug. En revanche, les fourchettes de
prix des régions de Winterthour et Glatt-
tal/Furttal - ot les loyers des segments

Loyers de bureaux par zone de marché, T4 2019 (avant la pandémie) et T4 2021

T4 2021
Suisse & * ‘ | ‘
Canton de Genéve * i_ ‘ i
Zurich F | *
zous — .
Lausanne F *
Bale-Ville * _— i
Lugano _— ‘ - ‘
Winterthour - i I i
Berne - ‘ I i
Glatttal/Furttal L — F i
Lucerne — ‘ -
Aarau u F
Saint-Gall - -‘
100 2(I)0 300 400 500 600 700
Il 10-30% 30-50% Il 50-70% 70-90%

Segment de prix (quantiles)

(en francs/m? et par an régions de Suisse avec surfaces de bureaux supérieures a 1 mio de m?)

Source: Wiiest Partner
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les plus élevés ont augmenté de plus de
40% - atteignent désormais celles de la ré-
gion genevoise ou zurichoise.

Dans le méme segment de prix, les
loyers affichés ont chuté de 6 a 11% sur les
principaux marchés: Zurich et Genéve.
Dans le canton de Zoug, ol le marché de
I'immobilier de bureaux est similaire a ce-
lui de Lausanne et Bile, les loyers ont recu-
1é de 3% dans le segment de prix supérieur.

Hausse de I'offre et élargissement
des zones d’implantation

La hausse des loyers ne semble étre due
quen partie a l'insuffisance de loffre.
Dans de nombreuses régions, cette hausse
s’est accompagnée d’une augmentation de
loffre de surfaces. Cette dernieére a progres-
sé de 6% dans la région de Glatttal/Furttal,
de 44% a Saint-Gall et d’environ 70% a Bale-
Ville et s’explique par 'augmentation de
surfaces de meilleure qualité (qui entraine
une hausse des loyers). En revanche, l'offre
n’a progressé que modérément a I’échelle
de la Suisse ces deux derniéres années: la
surface proposée a la location a augmenté
d’environ 100000 m? sans conséquence
sur le taux de offre. Celui-ci se situe a 7%,
soit au méme niveau quavant la pandémie,
ce qui masque légerement les différences
d’évolution entre les régions. La quantité
et la qualité des surfaces ne suffisent pas
a expliquer la légére hausse de parité de
certains marchés de bureaux. La générali-
sation croissante des modes de travail hy-
brides en est la premiére cause. En effet, en
travaillant certains jours en home office,
les employés peuvent désormais parcourir
de plus grandes distances, sans pour au-
tant augmenter leur temps de trajet heb-
domadaire. Cela élargit en conséquence la
zone d’implantation possible des bureaux
(Winterthour ou Saint-Gall p. ex.) et le
nombre de travailleurs qualifiés pouvant y
accéder. Ces nouvelles conditions devraient
s’imposer progressivement.

Marché de bureaux

Motifs de prolongation d’un contrat de bail

100%
90%
90%
80%
70% s
¢
60%
50%
40%
o 2 20% 17% 17%
0 (*]
20% 15%
10%
0% - -
Bon Rapports de  Satisfaction Rapportprix/ Satisfaction Pas Satisfaction
emplacement  location de  vis-a-vis de la restation  vis-a-vis dela d’alternative  vis-a-vis du
P P

longue date  conciergerie

correct gérance satisfaisante  propriétaire

disponible

Enquéte auprés des locataires de surfaces commerciales, septembre 2021

Source: Swiss Life Asset Managers, institut LINK

Emplacement et continuité: les
raisons de la prolongation des
contrats de bail

Ces changements sur le marché ameénent
les propriétaires a se demander ce qu’ils
peuvent faire pour que les locataires ne
privilégient pas soudainement ces empla-
cements devenus plus attrayants. Une en-
quéte menée avec l'institut LINK aupres
des locataires de surfaces commerciales
pourra les rassurer.

Les résultats montrent que les fac-
teurs «bon emplacement» (90%) et «rap-
ports de location existants» ou «rapports
delocation de longue date » (71%) sont dé-
cisifs pour la prolongation d’un contrat
de bail. La conciergerie et le rapport prix/
prestation comptent comme motifs de
prolongation potentiels pour 25% et 20%
des locataires de surfaces commerciales.

Une bonne nouvelle pour les in-
vestisseurs qui se sont déja concentrés
sur des emplacements de choix et qui
misent sur la continuité. La conclusion
de contrats pour une longue durée a
des emplacements de choix crée ain-
si les conditions idéales pour assurer

la stabilité des locataires, méme en cas
de généralisation du mode de travail
hybride partout en Suisse.

En outre, les scénarios économiques
de la Confédération prévoient a moyen
terme une nette croissance dans les secteurs
qui devraient consommer des surfaces de
bureaux. Cette tendance serait soutenue
par la digitalisation et lautomatisation
croissantes, qui laissent prévoir une aug-
mentation du nombre de professionnels
travaillant dans le secteur du numérique.
La hausse de la demande de surfaces de
bureaux qui en résultera devrait surcom-
penser la baisse liée au home office ou au
partage de bureaux. Méme si les concepts
de travail hybride font désormais partie
intégrante du marché de bureaux, ils ne le

bouleversent pas complétement. W
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