






8 Insights Real Estate

France

Des investissements colossaux dans les 
moyens de transport et la rénovation ur-
baine soutiennent la dynamique de crois-
sance et les ambitions du Grand Paris. 

Avec 200 kilomètres de lignes auto-
matiques supplémentaires et 68 nouvelles 
stations de métro, le Grand Paris Express 
(GPE) est le projet de transports le plus 
ambitieux de la décennie dans le monde 
occidental. Le GPE comprend une rocade 
autour de Paris, trois lignes reliant des 
pôles de développement et le prolonge-
ment d’une ligne existante, ce qui doublera 
la taille du réseau de métro actuel. Débutée 
en juin 2015, la construction des nouvelles 
lignes se poursuivra par phases jusqu’en 
2030. Le nouveau réseau aura un impact 
sur toute la métropole. Notamment en 
raison du Brexit et des Jeux olympiques 
de 2024, le marché parisien de l’immobilier 
de bureaux semble parfaitement positionné 
pour offrir une forte croissance des loyers 
à moyen terme. 

Le GPE englobe un projet plus vaste 
d’aménagement urbain avec la création de 

La capitale en transformation : 
le projet du Grand Paris
Le plus grand projet d’infrastructure du XXIe siècle en France vise à renforcer le positionnement 
du Grand Paris comme l’une des villes internationales les plus attrayantes. L’émergence 
de nouveaux quartiers d’affaires devrait générer une forte progression des loyers et des 
opportunités d’investissement.
Elie Medina, Analyst, Swiss Life REIM (France)

Le réseau Grand Paris Express sera réalisé en plusieurs phases.

Source : societedugrandparis.fr
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nouveaux quartiers autour des futures sta-
tions de métro et la revitalisation de 
centres urbains. L’appel à projets « Inven-
tons la Métropole du Grand Paris » lancé 
par les autorités de la Métropole concerne 
l’aménagement de 2,1 millions de m² dans 
le cadre de partenariats public-privé pour 
un coût de 7,2 milliards d’euros. Au total, 
41% des terrains seront dédiés au dévelop-
pement commercial, avec possibilité d’at-
tirer entreprises et investisseurs vers les 
nouveaux quartiers d’affaires. 

Anticiper les opportunités 
de création de valeur
Les secteurs les plus prometteurs en termes 
d’opportunités d’investissement associe-
ront une meilleure accessibilité grâce aux 
nouvelles stations de métro et des projets 
urbains ambitieux. La plus grande gare du 
réseau, « Saint-Denis Pleyel », reliera deux 
communes actuellement séparées par une 
vaste zone de voies ferrées. Cette gare de 
45 000 m² comprendra aussi un centre 
d’affaires et devrait stimuler le marché lo-
cal de l’immobilier de bureaux. 

A Villejuif, banlieue au sud de Paris, 
la création de la station de métro « Ville-
juif-Institut Gustave Roussy » permettra 
de relier le centre de Paris en 20 minutes 
au lieu de 35 actuellement. Ces aménage-
ments renforceront l’attractivité de ce sec-
teur pour les entreprises innovantes car la 

zone compte déjà un pôle universitaire et 
offre des loyers modérés.

D’autres opportunités apparaîtront 
dans le Péri-Défense, c’est-à-dire les com-
munes autour du quartier d’affaires de La 
Défense. La station de métro « Nanterre 
La Boule » désenclavera la zone et rééquili-
brera la répartition en faveur des actifs de 
bureaux et commerces. Le projet « Place de 
la Boule » en face de la future station de 
métro correspond à cette évolution : un 

bloc d’habitation sera remplacé par un im-
meuble de bureaux et des commerces.

Les opportunités liées au GPE sont 
surtout intéressantes pour les investis-
seurs long terme puisque la réalisation 
de la plupart des projets est prévue pour 
le milieu de la décennie 2020. Mais les 
transformations prévues dans ce projet 
d’infrastructure devraient profondément 
infl uencer la dynamique du marché im-
mobilier parisien. 

Les secteurs les 
plus prometteurs en 

termes d’oppor-
tunités d’investisse-

ment associeront 
une meilleure 

accessibilité grâce 
aux nouvelles 

stations de métro et 
des projets urbains 

ambitieux.
La station Saint-Denis Pleyel (architecte : Kengo Kuma) sera fréquentée par plus de 250 000 passagers par jour. 

Site de la station de métro Porte de Clichy.

Source : Société du Grand Paris / Agence Kengo Kuma & Associates

Source : Société du Grand Paris / Genaro Bardy
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Le marché immobilier allemand de bu-
reaux se caractérise par une forte demande, 
une offre de plus en plus limitée et des 
loyers en hausse. Mais tous les sous-mar-
chés et biens immobiliers ne profi tent pas 
de cette situation. En effet, certains im-
meubles ne correspondent plus aux exi-
gences des occupants. Selon le marché, la 
concurrence ou le régime de propriété, les 
propriétaires ou leurs gestionnaires d’ac-

La rénovation des bureaux, 
un défi  pour la gestion d’actifs 
Malgré une très forte demande, de nombreux bureaux ne répondent plus aux besoins des occupants. 
Les investisseurs examinent d’autres usages possibles, certains offrant des rendements attractifs. 
Andri Eglitis, Head of Research, Corpus Sireo

Hotel Steigenberger à Munich.

tifs doivent envisager une rénovation des 
bureaux ou une réaffectation. La solution 
la plus rentable est ensuite mise en œuvre. 

Multiples paramètres détermi-
nant l’usage futur des biens
Certains sous-marchés sont moins prisés 
comme site de bureaux. Une forte de-
mande de capacités hôtelières ou de loge-
ments avec des loyers en hausse peut néan-

Les rénovations exi-
gent des solu-
tions individuelles 
qui dépendent 
du marché, de la 
localisation 
et la structure du 
bâtiment.

moins créer d’autres types d’usage. 
Actuellement, les localisations centrales et 
secondaires dans l’immobilier de bureaux 
sont sous pression concurrentielle. Dans 
les microlocalisations, il faudra tenir 
compte de la qualité et de la demande lo-
cale, et la réglementation en matière d’ur-
banisme peut aussi faire obstacle à une 
réaffectation. 

Enfi n, il arrive que la structure et 
l’état du bâtiment ne permettent pas d’en-
visager d’autres usages, obligeant à démo-
lir et reconstruire. Il faut tenir compte des 
aménagements organisationnels pour les 
bureaux fl exibles, des équipements domo-
tiques intégrés aux constructions mo-
dernes et des réglementations légales 
(concernant l’énergie, la sécurité en cas 
d’incendie). Les coûts de transformation et 
de rénovation du bâtiment sont décisifs. 

Source : Steigenberger Hotels AG
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Transformer des bureaux en hôtel 
L’ancien siège de Swiss Life Allemagne à 
Munich est un exemple de rénovation et de 
changement d’affectation, pour lequel 
CORPUS SIREO a assuré la gestion de pro-
jet. L’étude de faisabilité a montré qu’il 
serait plus rentable de changer l’affecta-
tion de l’immeuble en hôtel que de conser-
ver sa fonction de bureau. Munich est une 
destination de voyage prisée et le nombre 
de nuitées est en progression. Par ailleurs, 
la bonne performance commerciale du 
marché hôtelier a entraîné une augmenta-
tion de la capacité hôtelière. Dans le quar-
tier de Schwabing, l’activité hôtelière est 
bien implantée.

De plus, la structure du bâtiment 
était idéale et permettait de laisser quasi-
ment en l’état de nombreux espaces : le 
hall d’entrée, les ascenseurs et les espaces 
de restauration. Il en était de même pour 
la façade. Les investissements engagés 
pour la réaffectation ont donc été limités. 
La diffi culté réside en fait dans la transfor-
mation de l’immeuble en hôtel avec équi-
pements techniques pour la restauration, 
salles de conférence et salles de sport ainsi 

Salle du petit déjeuner. Un nouveau salon accueille les clients de l’hôtel depuis la transformation.

L’ancien salon avant la transformation.

que la construction de chambres et no-
tamment de salles de bain. L’hôtel (qui fait 
partie de la chaîne Steigenberger) a ouvert 
en automne 2017 comme prévu.

Cet exemple illustre le défi  que 
posent les immeubles de bureau aux pro-
priétaires qui cherchent un usage rentable 

durant le cycle de vie du bien. Une telle 
réalisation nécessite le soutien d’un ges-
tionnaire d’actifs expérimenté qui connaît 
parfaitement les marchés immobiliers et 
qui dispose des compétences nécessaires 
en gestion de projet. 

Source : CORPUS SIREO Source : CORPUS SIREO

Source : CORPUS SIREO
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Real estate – Faits et chiffres
Actifs gérés et administrés

Volume de transactions immobilières Notre univers d’investissement

Répartition par catégorie de bien immobilier

(moyenne 2015, 2016, 2017)

Sauf mention contraire, tous les chiffres sont au 31 décembre 2017 www.swisslife-am.com · www.swisslife-reim.com · www.corpussireo.com · www.livit.ch · www.mayfaircapital.co.uk
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Royaume-Uni

Luxembourg

France Suisse

1)Real Estate under Administration (non inclus dans la défi nition AuM Swiss Life) 
2)Assets under Management and Administration 3)Real Estate under Management 
4) Real Estate under Management and Administration
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  Logements
(y compris résidences
pour étudiants)

 Marchés d’investissement

 Commerce de détail

  Logistique/industrie

 Hôtels

 Autres

AuM

38%

31%

16%

7%

3% 5%

REuA1)

AuMA2)

Total
REuMA4)

(en mia. CHF)

(en mia. CHF)

223,6

7,8

51,8

29,1

252,7

80,9

= Total

REuM3)

REuM 51,8 mia. CHF
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