Quand le rail fait fructifier la pierre

Les CFF gérent leur parc immobilier avec poigne. Les loyers, alignés sur ceux du marché, ont pour objectif la rentabilité.

D epuis une vingtaine d’an-
nées, les gares et leurs
périmeétres immédiats ont
changé de visage. A la trappe,
la palette et la casquette des
chefs de gare: la tiche du
«manager de gare», comme
on lappelle désormais, ne
consiste plus seulement a gé-
rer le trafic, mais également a
faire fructifier I'entreprise.

A T'échelle suisse, les CFF
sont I'une des principales so-
ciétés immobilieres du pays.
Ils sont propriétaires de quel-
que 3500 batiments - dont
800 gares —, sur lesquels veil-
lent 840 collaborateurs. En
2012, le secteur de la pierre de
I'ancienne régie a encaissé
379 millions de francs de recet-
tes (voir graphique) pour un
bénéfice de quelque 194 mil-
lions de francs, dont 150 mil-
lions ont pu étre directement
réinjectés dans le département
infrastructure de !'entreprise.
Le solde a été consacré a I'as-
sainissement de la caisse de
pension du personnel.

Cette stratégie répond aux
attentes du Conseil fédéral
(lire encadré). Mais quelles
sont les incidences sur le mar-
ché immobilier des centres-
villes, et plus particulierement
sur le commerce de détail et
les loyers?

Les petits aussi

Dans les gares, les loyers
ont pris'ascenseur et les com-
merces, triés sur le volet pour
«offrir des services variés et
attractifs aux voyageurs», res-
tent ouverts le soir. Mais, a
I'heure ol la multinationale
Starbucks fait son entrée dans
les gares, reste-t-il une place
pour les petites enseignes?

«Les PME qui proposent
des produits novateurs tirent
trés bien leur épingle du jeu»,
fait valoir Frédéric Revaz, le
porte-parole des CFE Et de
citer 'exemple de Tekoe, qui
propose du thé a I'emporter
dans les gares de Lausanne,

Geneve Aéroport, Bale, Berne
et bientdt Genéve Cornavin.
«Nous visons une rentabilité
durable de nos investisse-
ments. Nous n'avons donc au-
cun intérét a spéculer en fixant
des loyers trop élevés et courir
le risque de vacance», conclut
le porte-parole.

Il en va de méme pour
les immeubles de logements.
«A Geneve, les grands projets
en zone de développement
gérés par les CFF (Pont-Rouge)
sont soumis a une réglementa-
tion stricte en matiere de fixa-
tion et de controle des loyers»,
indique Frédéric Revaz. Quant
au projet des Eaux-Vives, il
comprendra des apparte-
ments en PPE et des loge-
ments sociaux également ré-
glementés.

Prix du marché

Comment les acteurs du
marché immobilier percoi-
vent-ils la stratégie de ce
confrere encombrant? «La po-
litique de dynamisation des
gares date de pres de vingt ans
et le marché a aujourd’hui di-
géré cet afflux de locaux»,
constate Claude Chessex, di-
recteur de la Régie Braun a
Lausanne. «Il y a de la place
pour tout le monde», abonde
Patrick Delarive, directeur du
groupe éponyme. En général,
les autres gérants saluent donc
cette dynamique.

Faut-il en conclure que
I'ancienne régie s'est transfor-
mée en spéculateur pour faire
feu de tout bois? «Les im-
meubles appartenant aux CFF
occupent souvent des situa-
tions stratégiques ot les loyers
sont, de maniére générale, re-
lativement élevés», observe
Hervé Froidevaux, directeur
du cabinet de conseil immo-
bilier Wiiest & Partner. Mais
attention: «Ces propriétés sont
toutefoisliées a des contraintes
importantes (pollution, acces-
sibilité, etc.), de sorte qu'il
faut investir pour les exploiter

ensuite, ce qui justifie les prix pra-
tiqués», reléve I'analyste.

Pour corser le tout, ces terrains
sont en zone sensible et leur ex-
ploitation doit généralement se
faire en collaboration avec les pou-
voirs publics. «Dans certains pro-
jets — comme Morges — Sablon-
Gare ou TransEurope a Neuchatel
-, les CFF participent financiere-
ment a des aménagements urbains
importants, afin d’améliorer la
qualité de vie du futur quartier»,
renchérit Frédéric Revaz.

«De maniere générale, les CFF
mettent sur le marché une offre
complémentaire et répondent a
des criteres de qualité élevésy,
ajoute Hervé Froidevaux. Il en va
ainsi de la tour de I'Esplanade
prévue a coté de la gare de Fri-
bourg, fruit d'un concours d’archi-
tecture. Atypique par sa hauteur
(60 m) et sa situation, le batiment
n’entre pas en concurrence directe
avec le parc immobilier de la capi-
tale.

Claire Houriet Rime

POLITIQUE :

La pression
augmente

Le Conseil fédéral a augmenté, au
fil des années, ses attentes de ren-
tahilité. Dans leur plaguette, les CFF
présentent désormais leur «gérance»
comme contribuant & ce que leurs
immeubles «figurent toujours parmi
les biens immobiliers les plus rentables
de Suisse». La société obéit ainsi aux
attentes des sept Sages qui lui ont
fixé pour objectif «de contribuer a la
plus-value des biens-fonds et du por-
tefeuille immobilier».

Pour mémoire, en 2003, les autorités
helvétiques avaient les dents moins
longues: «Dans le secteur immobilier,
la SA CFF coopére avec les autorités
cantonales et communales et les aide,
dans les limites de ses moyens, a réa-
liser les poles de développement dans
le périmeétre des gares.»

A Lausanne, les réflexions sont en cours pour revaloriser les batiments des CFF de I'avenue de la Gare d’ici

a une dizaine d’années.
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La pierre fait recette

Le secteur CFF immobilier a encaissé 379 millions en 2012, répartis comme suit:

Commerces de détail
Bureaux et cabinets
Parkings, y compris Park+Rail
Surfaces libres et entrep6ts
Droits de construction
Publicité

Immeubles d"habitation
Restauration

Autres utilisateurs
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