En dépit du ralentissement, le prix
des bureaux suisses reste a niveau

> Immobilier Les locataires sont mieux armés pour négocier

Le manche du couteau a
changé de mains. En Suisse, les
propriétaires d'immeubles de
bureaux ont de plus en plus de
peine 3 trouver des locataires.
Ceux-ci sont devenus prudents
et/ou hésitants. «Les logeurs sont
contraints de faire des conces-
sions, soit en offrant des périodes
exemptes de loyer, soit en partici-
pant aux frais daménagement,
décrit Josef Marbacher, expert
immobilier et coauteur dune
etude publiée cette semaine par
Colliers Suisse.

Bien que passablement &par-
gné, le marché des bureaux ne
reste pas insensible 3 la dégrada-
tion de la situation économique.
Surtout depuis le second semes-
tre 2011. Elle a poussé nombre
d'entreprises, notamment les
banques et les exportateurs, 3 ré-
duire leurs effectifs. Cette situa-
tion devrait logiquement mener
i une augmentation des surfaces
libres i court terme. «Plus cette
situation durera, plus ses effets se
feront sentir sur le marchén, ré-
sume le spécialiste immobilier. Et
c'est compter sans les change-
ments structurels auxquels va de-
voir faire face le secteur bancaire.
wSon repositionnement sera obli-
gatoirement accompagné de ré-
ductions de taille considérabless,
ajoute-t-il sans autres détails.

Ruée vers le «béton en or»
A cette stagnation de la de-
mande pourrait sajouter une
progression de l'offre, poursuit
Iexpert. Car l'instabilité du cli-
mat &conomique et financiére a
un autre effet sur le marché: une

A Genéve, les banques sortent du centre
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ruée vers «le béton en ors i I'am-
pleur tout i fait inédite. A la re-
cherche de placements siirs, ou
au moins rassurants, les investis-
seurs institutionnels sont trés de-
mandeurs. Une tendance forte
qui n'est pas sans conséquences
pour ces prospecteurs de pepites,
qui veulent du neuf et du haut de
gamme. Pour I'instant, «l'offre in-
suffisante entraine une concur-
rence entre les enchérisseurs et,
donc, une hausse considérable
des prix», expose Colliers.

Au final, les investisseurs, no-
tamment les caisses de pension,
qui ont environ 20% de leur capi-
tal investi dans 'immobilier, ont
dii et doivent encore accepter des
rendements plus faibles. Des re-
tours sur investissements nets in-
férieurs 34% étaient déji monnaie
courante en 2011, selon I'éude.

Taux de vacance constant
Tant que les marchés financiers
seront fragiles et que les tawx d'in-
térét resteront faibles, wcette ten-
dance se poursuivra. limmobilier
de bureau restera dans la ligne de
mire des grands acteurs du mar-
chéw, prévoit Josef Marbacher.

En 2011, le taux de surfaces de
bureaux vides est resté constant
en Suisse, 4 environ 4,2%, soit
1,6 million de m2. Le loyer moyen
a légérement augmentg, 3
249 francs le m? par année -
567 francs en ville de Genéve -,
contre 234 francs en 2010 et
232 francs en 2009. A long terme,
Colliers s'attend i ce que les stan-
dards suisses de qualité et de sta-
bilité finissent par profiter i I'im-
mobilier de buremm. 5ans
émetire de prévision chiffrée, le
groupe sattend i une progres-
sion waisément supportables des
taux de vacance.

Dans une étude parue le mois
dernier, UBS annonce un recul
d'environ 2% des loyers offerts.
Ses experts avancent deux causes:
la forte progression de l'offre,
notamment dans les centres
commerciaux (environ 20% du
stock total actuel). Mais aussi
l'augmentation du tourisme
d’achat en raison de la force du
franc. Et donc un impact certain
sur la santé financiére des com-
merces situés dans les régions
frontaliéres.
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