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Résumé

L’e-commerce a bouleversé notre maniére de consommer. Grace a Internet, nous
pouvons, a présent, nous informer sur les produits et effectuer nos achats en ligne, 24h
sur 24, 7 jours sur 7. Au fur et a mesure que les années passent, ce mode de
consommation séduit davantage de consommateurs. De ce fait, les ventes en ligne
continuent de progresser dans le monde entier et en Suisse. Ce secteur connait, par
ailleurs, une évolution sans précédent avec la pandémie de Covid-19. En effet, les
restrictions et les confinements ont poussé certains consommateurs a intensifier les

achats en ligne et pour d’autres, a les découvrir.

L’essor de ce marché se répercute d’une part sur I'activité des boutiques physiques et
d’autre part sur les besoins en logistique pour répondre a la demande. Par conséquent,
jai souhaité réaliser mon travail de Bachelor sur la problématique suivante : Quels sont
les impacts du e-commerce sur le marché immobilier commercial et le marché immobilier

de la logistique en Suisse ?

Les consommateurs combinent aujourd’hui commerce physique et e-commerce pour
bénéficier des avantages de chacun et améliorer leur expérience d’achat. De ce fait, le
réle principal du point de vente ne se limite plus uniquement a la vente. Pour les emplettes
en ligne, la décision d’achat n’est plus seulement influencée par le prix, mais également
par la logistique, notamment les délais de livraison. Par ailleurs, tous types de
commercants désirent, aujourd’hui, étre présents a la fois physiquement dans une arcade

et en ligne, afin de fidéliser leurs clients.

L’objectif de ce travail est alors d’analyser I'évolution et les nouvelles tendances de ces
deux marchés immobiliers a la suite des changements de comportement des
consommateurs stimulés par le commerce en ligne. Ceci afin de formuler des
recommandations pour les investisseurs qui souhaitent investir dans la pierre, sur la base

des impacts et de I'état du marché.

Par conséquent, sur le marché immobilier commercial, je recommande aux investisseurs
d’investir dans de petites/moyennes surfaces de vente destinées a étre des pop-up
stores, magasins éphémeéres en vogue, situées dans une zone a forte fréquentation. Ce
type de point de vente séduit autant les commercgants physiques que digitales. Sur le
marché immobilier de la logistique, je recommande aux investisseurs d’investir dans de
petits batiments de logistique situés en zones urbaines. La demande pour ce type de
surface devrait augmenter puisque celui-ci permet aux entreprises du secteur de résoudre

différentes problématiques.
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1. Introduction

Depuis les années 2000, nous assistons a la montée en puissance du e-commerce.
L’accés a Internet par les ménages, les objets numériques ou encore les paiements
sécurisés en ligne font partie des éléments qui ont permis a ce marché de se développer.
A I'heure actuelle, les restrictions liées a la crise sanitaire du Covid-19 contribuent a la

perpétuelle expansion de ce secteur.

Sans aucun doute, le succés du commerce en ligne a, d’'une maniére ou d’'une autre,
bouleversé notre maniére de consommer. Celui-ci a impacté de nombreux secteurs,
notamment celui de 'immobilier. D’une part, les boutiques en ligne sont de plus en plus
utilisées de par leur facilité d’accés et leur vaste choix, ce qui peut impacter les boutiques
physiques. D’autre part, le volume d’achats en ligne, qui ne cesse de croitre, entraine un
besoin d’entrepbts supplémentaires de la part des particuliers et des entreprises pour
stocker leurs biens. Par conséquent, ce présent travail aura pour objectif d’analyser
comment la croissance du commerce en ligne impacte le marché immobilier commercial
et le marché immobilier de la logistique sur le territoire de la Suisse. Ce travail de Bachelor

se divisera ainsi en plusieurs parties :

La premiére partie aura pour but de définir les généralités et particularités du commerce
en ligne, les avantages et inconvénients de cette activité ainsi que son évolution. Ensuite,
nous verrons ce que représentent les ventes en ligne au niveau mondial avec les plus
grands marchés et a I'échelle de la Suisse avec les préférences des consommateurs ainsi

que les principaux acteurs.

La deuxieme partie consistera a expliquer les activités et les défis du secteur du
commerce et de la logistique pour ensuite analyser les changements et les évolutions des

surfaces de vente et des espaces de stockage suite a I'essor du commerce en ligne.

La troisiéme partie sera constituée d’'une approche empirique afin de compléter mon
travail de recherche. Pour ce faire, je réaliserai une analyse stratégique SWOT sur
'industrie du commerce en ligne et je réaliserai une étude de marché au moyen d’un

questionnaire pour comprendre les habitudes d’achat des consommateurs.

La quatriéme partie sera composée d’hypothéses d’avenir que j'émettrai sur la base des
recherches effectuées et de mes données empiriques. Ensuite, j’élaborerai une synthése
des impacts survenus sur les locaux commerciaux et les surfaces de logistique. Sur cette
base, je formulerai des recommandations pour les investisseurs qui souhaiteraient investir

dans la pierre de ces deux marchés immobiliers.
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2. L’e-commerce

2.1 Généralités

L’e-commerce, ou commerce électronique, représente 'action de vendre et/ou d’acheter
tous types de produits et/ou de services par l'intermédiaire de réseaux informatiques tels
gu’lnternet. Cette transaction commerciale se réalise a distance, par le biais d’objets
numeériques tels qu’un ordinateur ou un smartphone et, la plupart du temps, a l'aide d’'un
moyen de paiement électronique. Les articles commandés sont par la suite envoyés sur
le lieu de livraison que le consommateur ou I'entreprise aura choisi, par exemple, a son

domicile dans le cas d’un client lambda.

Ce type de commerce existe sous différentes formes. Il est ainsi possible de distinguer

les modéles selon le type de client :

- Le B2C (Business-to-Consumer), il regroupe toutes les transactions réalisées entre
une entreprise et le consommateur final. |l peut s’agir de produits, mais également

de services tels que des abonnements.

- Le B2B (Business-to-Business), il correspond aux transactions qui s’effectuent
entre deux entreprises. Généralement, les commandes se font en grandes

guantités et a prix de gros. Par exemple, les fournitures de bureau.

- Le C2C (Consumer-to-Consumer), il désigne les plateformes d’échange entre
consommateurs. Ces derniers peuvent vendre leurs articles en ligne sans disposer

de magasins physiques, notamment sur des portails de vente d’articles d’occasion.

- Le C2B (Consumer-to-Business), il fait référence aux transactions d'un
consommateur a une entreprise. Celui-ci se produit notamment dans les projets de

financements participatifs.

Parmi ces modéles, la forme de commerce électronique la plus courante et connue
correspond a celle du B2C. Celle-ci s’inscrit dans le secteur du commerce de détail. Elle
est la principale cause de I'essor de ce marché et par conséquent, celle qui impacte

davantage les boutiques physiques et qui augmente le nombre de colis.

Par ailleurs, les professionnels de la vente ayant une activit¢ commerciale en ligne
peuvent étre différenciés selon leur profil. Il existe les pure players, entreprises qui
exercent leur activité uniguement en ligne, sur Internet, tels qu’Amazon, et les bricks and

clicks, qui sont les entreprises a la fois présentes en ligne et dans des points de vente
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traditionnels. Par opposition, les bricks and mortar désignent les entreprises qui disposent

uniguement de boutiques physiques.

Ce mode de consommation comprend de nombreux avantages, mais également des
inconvénients, autant pour les consommateurs que pour les entreprises. Tout d’abord, un
commerce en ligne ne posséde ni limite quant a son emplacement géographique ni
contraintes d’horaires. Ceci permet a I'entreprise d’atteindre de nouveaux clients et au
consommateur d’effectuer ses achats depuis n'importe quel endroit et a n'importe quelle
heure. En outre, dans le cas ou I'entreprise ne posséde pas de points de vente physiques,
ce type de commerce lui permet de réduire ses colts d’exploitation puisqu’elle n’a pas
besoin de faire un investissement immobilier et de rémunérer du personnel. Cependant,
la rencontre entre le client et le vendeur n’existe pas, ce qui signifie que le contact humain
est limité. Ces interactions sont pourtant essentielles dans les échanges commerciaux
traditionnels. Pour les entreprises, cela peut s’avérer étre plus compliqué a comprendre
les désirs, les besoins ou encore les préoccupations du consommateur. Par ailleurs,
I'expérience d’achat en ligne n’est pas identique a celle vécue en magasin. En effet, le
client n’a pas la possibilité de voir le produit, de le toucher ou méme de I'essayer. Sa
perception de larticle se base uniquement sur les photos et les caractéristiques
disponibles sur le site en ligne. Enfin, un dernier élément distingue ces deux types de
commerce : la livraison. En effet, le client peut repartir directement avec l'article qu’il aura
choisi en se rendant dans un magasin. En passant une commande sur Internet, il devra
patienter. Le temps d’attente peut alors aller de plusieurs jours a plusieurs semaines selon
la provenance de l'article. De plus, le colis peut subir des dommages ou se perdre durant

le voyage et 'article peut étre défectueux une fois déballé.

2.2 Evolution du secteur

Le commerce en ligne a fait son apparition aux Etats-Unis. En 1994, la premiére
commande en ligne, avec un systeme de paiement sécurisé par carte bancaire, a été
passée par un habitant de Philadelphie pour I'achat d’'un album de musique. Le géant du
web, Amazon, fait également partie du début de I'histoire. En effet, en 1995, le fondateur

de I'entreprise, Jeff Bezos, expédiait des livres depuis son garage a divers Etats.

Ce n’est que plus tard, & partir du début des années 2000, que le commerce électronique
a pu réellement prendre son envol mondial. L’accés a Internet s’est généralisé dans les
ménages, le matériel informatique a évolué et le haut débit est arrivé. Par ailleurs,
I'élaboration de divers textes de loi, notamment la directive sur le commerce électronique
qui s’applique au marché européen et qui a été adoptée en 2000, a permis aux entreprises

de se lancer dans la vente en ligne.
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Par la suite, une nouvelle forme de commerce en ligne a vu le jour en 2010 : le
m-commerce. |l correspond aux transactions commerciales effectuées avec un appareil
mobile, notamment depuis un smartphone. Celui-ci a, par conséquent, provoqué
I'adaptation des sites web au format mobile, mais également la création d’applications
mobiles par les professionnels de la vente. Ce nouveau mode de consommation a ainsi
contribué a la croissance du commerce en ligne. Au fil des années, les achats effectués
depuis un appareil mobile se développent a grande vitesse et dépassent ceux réalisés
sur postes fixes.

Derniérement, ce sont les réseaux sociaux qui prennent une place importante dans les
stratégies de communication. Avec des milliards d’utilisateurs a travers le monde, ceux-ci
offrent une grande visibilité aux entreprises. Par ailleurs, ils leur permettent d’améliorer
leur communication et de diffuser des campagnes de publicité. lls offrent également
I'opportunité d’identifier des utilisateurs cibles grace a leurs fonctionnalités. Aujourd’hui,
les social medias sont devenus de véritables canaux de vente. En effet, il est maintenant

possible de réaliser des achats directement sur Facebook ou Instagram par exemple.

Actuellement, la crise sanitaire et économique que nous vivons influence le
développement du secteur et favorise sa croissance. Avec un monde a l'arrét, entre
télétravail et confinements, les consommateurs n'ont d’autre choix que de surfer sur
Internet pour se procurer les produits qu'ils achetaient auparavant en magasin. A I'avenir,
ce mode de consommation, nouveau pour certains, pourrait s’ancrer dans les habitudes

des consommateurs.

2.3 Situation dans le monde

Au niveau mondial, les ventes du commerce de détail en ligne se sont élevées a 4,28
trillions de dollars américains en 2020 et devraient atteindre 6,38 trillions de dollars
américains en 2024'. Sans surprise, la vente en ligne de I'année 2020 a connu une
croissance sans précédent en raison de la pandémie qui a fortement bouleversé la

planéte.

1 STATISTA, 2021. Global retail e-commerce sales 2014-2024
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Figure 1 : Evolution du commerce de détail en ligne dans le monde
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(Statista, 2021)

L’industrie du commerce électronique connait une croissance a un rythme soutenu dans
guasiment tous les pays. Néanmoins, certains marchés se démarquent en termes de
ventes. Le plus grand marché du monde correspond a celui de la Chine, dirigé par les
filiales du groupe Alibaba, avec des ventes en ligne estimées a 672 billions de dollars
chaque année. Les Etats-Unis, dirigés par les géants Amazon et eBay, occupent
actuellement la deuxiéme place, bien qu’ils aient dirigé le monde du commerce en ligne
pendant plus d’une décennie. La troisitme place est attribuée au Royaume-Uni, qui
malgré sa petite taille, posséde I'un des pourcentages les plus élevés de la part des

ventes effectuées en ligne (18%).2

2.4 Situation en Suisse

En Suisse, les achats en ligne sont en constante évolution ces dernieres années. Selon
les données de 'OFS, la part de Suisses agés de 15 a 74 ans ayant effectué au moins
un achat en ligne au courant de I'année 2010 ne représentait que 50% de la population
totale. En 2014, 2017 et 2019, cette part atteignait respectivement 62%, 72% et 76% de

la population totale.®

En cohérence avec ceci, le chiffre d’affaires des ventes sur Internet est par conséquent

en constante progression :

210 Largest E-commerce Markets in the World by Country, 2020
3 OFFICE FEDERAL DE LA STATISTIQUE, 2019. E-commerce des particuliers en Suisse,
selon différentes caractéristiques socio-démographiques
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B Ausland

Figure 2 : Evolution du commerce B2C en ligne en Suisse
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Selon une étude globale du marché de la vente en ligne en Suisse, les consommateurs
suisses ont dépensé 13,1 milliards de francs en achats en ligne en 2020 : 11 milliards de
francs aupres d’entreprises en Suisse et 2,1 milliards de francs auprés d’entreprises a
I'étranger. La consommation intérieure en ligne enregistre ainsi une croissance
supérieure a celle des achats internationaux. L’augmentation fulgurante de 2,8 milliards
de francs, ou de 27,2% par rapport a 'année précédente, se traduit par les nouvelles
habitudes de consommation liées a la situation exceptionnelle du Covid-19, notamment
en raison de la fermeture des magasins physiques.* Toutefois, avant 'année 2020, le
commerce en ligne croissait déja d’année en année. L’évolution de la population du pays
peut expliquer ceci. En effet, la part de natifs numériques dans la population active est de
plus en plus élevée. De plus, la proportion des utilisateurs réguliers d’Internet de 60 ans

et plus progresse rapidement®.

Par rapport a 'ensemble des achats du commerce de détail, 11,8%° ont été réalisés en
ligne en 2020, tandis qu’en 2011, environ 5%’ s'effectuaient par le biais d’un réseau. Les
achats dans le commerce de détail peuvent étre séparés en deux catégories : le secteur
food/near food, qui correspond au secteur alimentaire, et le secteur non-food, qui englobe
le reste. En 2020, la part des achats effectués en ligne dans le secteur food correspondait

a 3,5% et dans le secteur non-food a 18,9%.% Ceci laisse présumer que les Suisses

4 HANDELSVERBAND.swiss, 2021. Schweizer Online-Konsum wachst 2020 um 27.2%

5 OFFICE FEDERAL DE LA STATISTIQUE, 2020. Utilisation d’internet

6 GFK SWITZERLAND AG, 2021. Onlinehandelsmarkt Schweiz 2020

7 GFK SWITZERLAND AG, 2012. Schweizer Online- und Versandhandel 2011 wachst bei
den Konsumenten um 4%

8 réf. 4
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préférent actuellement acheter tout élément non alimentaire plutot qu’alimentaire en ligne.

Cependant, ces secteurs connaissent tous les deux une croissance au fil des années.

Il est a présent intéressant de connaitre les préférences des utilisateurs quant a leurs
achats en ligne. En 2020, les produits électroniques grand public sont I'élément le plus
populaire en ligne, pour un montant de 3,04 milliards de francs. 48% des achats de cette
catégorie sont réalisés en ligne. Ensuite, ce sont les vétements et les chaussures. Les
achats en ligne de ce secteur représentent 29% pour un montant total de 2,49 milliards
de francs. La catégorie des jouets comptabilise 27% d’achats en ligne et la catégorie sport
26%. Dans le secteur alimentaire, ces achats ont généré 1,49 milliard de francs et dans

celui du mobilier et de la décoration 1,17 milliard de francs.?

Concernant I'utilisation des canaux d’achats, les consommateurs préferent effectuer leurs
achats en magasins. Toutefois, comme le démontre [lillustration ci-dessous, les
préférences se modifient au fil des années et ont tendance a se tourner vers le canal en
ligne pour les produits électroniques grand public, les meubles, les jouets, les vétements,
les chaussures et les articles de sport.*°

Figure 3 : Canaux d’achats privilégiés
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(HANDELSVERBAND.swiss, 2021)

Concernant les boutiques et les plateformes de vente en ligne préférées des Suisses, de
grandes entreprises, dont deux détaillants suisses, se classent dans le top 5. En 2019,
celles-ci représentent prés d’un tiers de la totalité des ventes en ligne. En téte du
classement établi par le cabinet Carpathial!, nous retrouvons le groupe de mode Zalando
avec un chiffre d’affaires estimé a 920 millions de francs, une augmentation de 17% par

rapport a l'année précédente. La deuxiéme place est attribuée au site suisse du

9 GFK SWITZERLAND AG, 2021. Onlinehandelsmarkt Schweiz 2020
10 HANDELSVERBAND.swiss, 2021. Schweizer Online-Konsum wachst 2020 um 27.2%
11 LANG, Thomas, 2020. Die umsatzstarksten Schweizer Onlineshops 2020
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numérique Digitec qui atteint 820 millions de francs de chiffre d’affaires, soit une
augmentation de 7%. Le site allemand d’Amazon arrive en troisiéme place et est

respectivement suivi du site AliExpress et Brack.ch.

Finalement, la Suisse serait le pays a étre le mieux préparé du monde face au commerce
électronique d’entreprises a consommateurs. En effet, d’aprés 'indice 2020 du commerce
électronique B2C calculé par la CNUCED, la Suisse occupe la premiere place du
classement!?. Pour cause, le pays compte 97% d'utilisateurs réguliers d’Internet, 98% de
clients bancaires, 250 boutiques en ligne sécurisées et atteint le taux de 100% en termes
d’accés a la livraison par les foyers. Les deux plus grands marchés du e-commerce, la
Chine et les Etats-Unis ne font pas partie du top 10. Par ailleurs, 23% de colis
supplémentaires ont été livrés en Suisse en 2020, tandis qu'avant le Covid-19, ce nombre

augmentait de 7% par an.*3

12 UNCTAD, 2021. La Suisse se Hisse en Téte de lindex Mondial du Commerce
Electronique
13 TV LEMAN BLEU SA, 2021. La Suisse championne du commerce en ligne
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3. L’'immobilier commercial

A présent, nous allons nous intéresser & I'immobilier commercial. Ce dernier recouvre
'ensemble de biens immobiliers non résidentiels, utilisés exclusivement pour une activité
commerciale. Ces biens sont généralement détenus par des acteurs professionnels qui
n’en sont pas les occupants. lls sont loués a des locataires, le but étant de mener une
activité génératrice de revenus. Cet immobilier comprend divers actifs tels que les locaux
de bureaux, les locaux de vente, les restaurants, les hotels ou encore les établissements
de santé. Dans ce travail, nous allons nous concentrer uniguement sur ce qui se rapporte
au commerce de détail, c’est-a-dire les surfaces de vente, puisque c’est la catégorie liée

aux achats en ligne des consommateurs.

3.1 Lecommerce de détail stationnaire

Le commerce de détail est la derniere étape du canal de distribution. Son activité
commerciale est ainsi définie comme étant la vente de produits ou de services au
consommateur final. Comme vu précédemment, une partie de cette activité se passe en
ligne depuis I'avénement d’Internet, mais la majorité de celle-ci continue tout de méme de
s’effectuer par le biais de magasins physiques. Pour cela, il existe plusieurs points de
vente traditionnels qui peuvent se différencier de par leur clientéle, leur emplacement

géographique ou les produits proposés.

Tout d’abord, il y a le commerce de proximité, celui qui a toujours existé. Il se compose
des commerces qui ont une surface de vente de petite ou moyenne taille et sont
habituellement gérés par des indépendants. Ces commerces proposent des produits du
guotidien et sont généralement situés proches des logements ou du lieu de travail des
consommateurs afin que ceux-ci puissent s’y rendre régulierement. Les boulangeries, les
épiceries ou encore les boutiques de prét-a-porter, par exemple, en font partie. lls sont
principalement situés en centre-ville, au cceur des quartiers ou en zone rurale. La
convivialité, les interactions humaines et les services personnalisés sont les points forts
de ce commerce. Concernant le digital, celui-ci est souvent considéré comme une
menace et un concurrent pour ces petits acteurs. La numérisation de leurs commerces
n‘est pas forcément évidente et accessible a tous. Celle-ci est colteuse en temps,
notamment pour créer le contenu des pages sur un site web, et également en argent,
principalement pour la création d’'un site ou d'un abonnement pour rejoindre une
plateforme existante. Néanmoins, ces petits commercants ont quelques cartes en main
pour y faire face, notamment avec les nouvelles tendances de consommation telles que

les produits et services locaux et de proximité.
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Par opposition a ce dernier, nous retrouvons les supermarchés. Ce sont des
établissements de grande surface qui proposent, en libre-service, la vente de produits
alimentaires et d’articles d’'usages courants. Ces magasins sont souvent situés dans les

centres-villes, les villages et les quartiers d’habitation.

Ensuite, il y a les boutiques spécialisées. Ce sont des points de vente dont l'activité est
consacrée a la vente de produits d’un certain secteur, par exemple celui de I'habillement
ou de I'électronique. Ce type de commerce propose un grand choix d’articles a différents
niveaux de prix. Nous pouvons les retrouver dans les rues commercantes telles que la

Rue du Rhbéne a Geneve ou la Bahnhofstrasse a Zurich.

Un type de point vente regroupe les magasins spécialisés et les supermarchés, ce sont
les grands magasins. lls représentent ainsi un commerce de détail multispécialiste. lls
sont caractérisés par une surface de vente importante qui est répartie sur plusieurs étages
d’'un batiment. Ce type de commerce offre un trés large assortiment dans un méme
établissement. Les produits proposés, alimentaires et non alimentaires, sont regroupés
par catégorie et ainsi exposés dans des rayons spécialisés. lls sont généralement

localisés dans le centre d’une ville.

Finalement, le dernier type de point de vente correspond aux centres commerciaux. Ce
sont des galeries marchandes qui comprennent un certain nombre de magasins de détail
de différentes marques, des entreprises de services et un hypermarché. lls sont congus
pour rendre les moments d’achats agréables. Ceux-ci sont habituellement implantés en
périphérie en raison de leur taille. En effet, ils nécessitent de grandes surfaces pour les
espaces de vente et les parkings. En 2019, la part des revenus des centres commerciaux
suisses représentait 19% de I'ensemble du commerce de détail**. Malgré cette part plutét
importante, au cours de la méme année, le chiffre d’affaires des dix premiers
e-commercants présents en Suisse a dépassé de 35% celui des dix plus grands centres

commerciaux du pays®.

3.1.1 Activité avant le Covid-19

Le secteur du commerce de détail d’aujourd’hui ne ressemble plus a celui d’il y a dix ans.
Depuis, il fait face a une mutation structurelle et a la concurrence internationale. L’essor
du commerce en ligne et le tourisme d’achat en sont les principales causes. Avec des prix

plus élevés en Suisse que chez les pays voisins, faire ses achats a I'étranger est plus

14 Shopping-Center Markt Schweiz, 2020
15 WAGNER, Steven, 2020. Zalando continue de dominer le commerce en ligne en Suisse
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attractif pour les consommateurs. Ainsi, le chiffres d’affaires du commerce de détail

stagne dans le stationnaire pour se diriger vers l'activité en ligne.1®

Figure 4 : Chiffres d’affaires du commerce de détail stationnaire 2015-2019

Croissance nom. CA, com. détail (corr. des variations saisonniéres/jours ouvrables)
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(Hasenmaile et al., 2020)

Ces dernieres années, les segments du commerce stationnaire suivent a peu pres les
mémes tendances, mais n’évoluent pas de maniére similaire entre eux. En 2019, le
secteur alimentaire/near-food a enregistré une croissance de 0,5%. Cette hausse serait
en partie due au succeés des discounters, tels qu'Aldi et Lidl, ainsi qu’'a 'augmentation des
magasins de proximité et des stations-service. Le secteur non alimentaire, lui, a enregistré
un recul de 0,3%. Le segment des vétements et des chaussures en est le principal
responsable. Particuliérement affecté par I'e-commerce, son chiffre d’affaires a baissé de
25% depuis 2015, malgré un repli moins prononceé pour 'année 2019. Les boutiques en
ligne prennent ainsi des parts de marché aux magasins physiques, en particulier Zalando.
Concernant les autres sous-secteurs du non alimentaire, ceux-ci enregistrent tous une
hausse annuelle de leurs chiffres d’affaires en 2019, et plus particulierement le segment

des loisirs (+3,3%) et celui des soins personnels et santé (+1,8%).1’

3.1.2 Activité depuis le Covid-19

La pandémie du Covid-19 a bouleversé le commerce stationnaire, en raison notamment

des restrictions, de la fermeture de certains commerces et du télétravail.

16 HASENMAILE, Fredy et al., 2020. Un cycle sans fin — Marché immobilier suisse 2020.
P.44

17 HASENMAILE, Fredy et al., 2020. Un cycle sans fin — Marché immobilier suisse 2020.
P.44-45
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Figure 5 : Chiffres d’affaires du commerce de détail stationnaire 2016-2020

Croissance nom. CA, com. détail (corr. des var. saisonniéres/jours ouvrables)
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(Hasenmaile et al., 2021)

Tout d’abord, le chiffre d’affaires du commerce physique dans son ensemble a enregistré
une croissance de 7,2% en 2020. Comme le démontre le graphique ci-dessus, le secteur
n’avait pas encore connu une telle hausse ces derniéres années. Cette progression est
en partie due au segment food/near-food qui a profité du confinement. D’'une part, celui-
ci n’a pas du faire face a la concurrence des bars, des restaurants et du tourisme d’achat.
D’autre part, les consommateurs ont eu tendance a acheter en excés dans le but de faire
des réserves. Concernant le secteur non alimentaire, celui-ci a également pu augmenter
son chiffre d’affaires malgré les différences marquées entre les sous-segments.
L’ouverture des commerces en mai et l'effet de rattrapage aprés le confinement ont
permis aux segments soins personnels et santé, ménage et habitation, électronique grand
public, bricolage/jardinage et loisirs de progresser. Pour le segment
habillement/chaussures, c’est tout l'inverse, avec une baisse de 15,4% de chiffre

d’affaires sur 'ensemble de 'année.’®

3.2 L’impact du commerce en ligne

Dans cette section, nous allons découvrir de quelle maniére le commerce en ligne impacte

les surfaces de vente physiques, soit 'immobilier commercial, sur le territoire suisse.

18 HASENMAILE, Fredy et al., 2021. Home Sweet Home — Marché immobilier suisse 2021.
P.39-40
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Diminution des points de vente

Tout d’abord, avec la baisse du chiffre d’affaires du commerce physique et le
développement des achats en ligne, le nombre de points de vente est en recul continu

ces derniéres années.

Figure 6 : Nombres de points de vente en Suisse
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(Hasenmaile et al., 2020)

D’aprés une étude réalisée par Credit Suisse sur le marché immobilier, nous pouvions en
compter 53'000 en 2013 contre 50'600 en 2017. Depuis 2014, autant les boutiques
physiques que les entreprises de la branche n’ont connu une croissance d’'une année a
lautre. Cette diminution serait particulierement marquée dans les communes
touristiques (-8,7%), les centres-villes (-6,0%) ainsi que dans les communes a revenus
élevés (-4,7%).%° La diminution des points de vente peut provoquer un cercle vicieux dans
les centres-villes, hormis les rues principales qui ont, elles, une forte affluence. En effet,
quand un magasin ferme ses portes et que I'arcade n’est pas reprise, la fréquentation
diminue. Cette fréquentation réduite peut ensuite se répercuter sur le chiffre d’affaires des
magasins voisins. Le lieu perd ainsi de I'attrait, ce qui n’attire plus la clientéle et complique
la location des surfaces inoccupées. Par la suite, cela peut entrainer une fermeture forcée

pour les autres magasins, due au recul de leur chiffre d’affaires.?°
Baisse du prix des loyers

Le nombre de points de vente se répercute inévitablement sur I'offre de surfaces. Au plus
il y a de fermetures de boutiques, au plus I'offre de surfaces évolue a la hausse. En 2019,
les surfaces de vente mises en ligne sur les principaux portails grimpaient a 312'000 m?2.

A titre de comparaison, elles atteignaient environ 200'000 m? en 2014. En outre, l'activité

19 HASENMAILE, Fredy et al., 2020. Un cycle sans fin — Marché immobilier suisse 2020.
P. 46
20 CREDIT SUISSE AG, 2020. Montée en puissance du retail flexible. P. 10
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de construction de surfaces de vente dans des béatiments neufs est inférieure a la
moyenne ces derniéres années. Ceci souligne ici que le niveau élevé de I'offre résulte en
partie de la diminution des boutiques et que la demande des détaillants pour ces surfaces
est faible. Ainsi, selon le principe de la loi de I'offre et la demande, cette faible demande
engendre une pression a la baisse sur le prix des loyers comme l’illustre la figure ci-
dessous. De plus, les arcades situées en dehors des rues principales peinent a trouver
preneur en raison de la faible affluence, ce qui oblige les bailleurs a faire des concessions

sur les loyers.

Figure 7 : Prix des loyers en CHF par m? et par an

400
350
300

250

100 T

T T T T T T T T T T T T T
2007 2009 2011 2013 2015 2m7 2019

(Hasenmaile et al., 2020)

Réaffectation des surfaces de vente

La diminution de points de vente se traduit naturellement par une augmentation de
surfaces vacantes. Parmi celles proposées en utilisation mixte sur le marché, seuls 20%
ont été a nouveau louées a des détaillants en 2017. Concernant les autres surfaces, elles
ont été réaffectées a d’autres secteurs que celui de la vente. Elles ont été principalement
reprises par des prestataires de services tels que des salons de coiffure et des instituts
de beauté (12%) ainsi que par des restaurants (10%). Certaines d’entre elles ont par
ailleurs été transformées en bureaux. Ces surfaces sont ainsi généralement proposées a
des conditions de location plus avantageuses que la norme, ce qui suscite l'intérét des
établissements de crédit, des agences immobilieres ou encore des cabinets d'architectes
et d’ingénieurs. Pour le bailleur, cette réaffectation est synonyme d’inconvénients. D’'une
part, celle-ci génere des frais pour les travaux liés a la transformation des surfaces.
D’autre part, les locataires des autres secteurs sont généralement disposés a payer moins

cher, ce qui justifie des loyers inférieurs.?*

21 HASENMAILE, Fredy et al., 2020. Un cycle sans fin — Marché immobilier suisse 2020.
P. 46
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Flexibilisation des surfaces de vente

Dernieérement, de nouveaux types de points de vente tendances ont fait leur apparition
sur le marché. Tout d’abord, il y a le shop-in-shop. Ce concept consiste, pour un détaillant,
a louer un espace au sein d’'un point de vente d’'un autre détaillant afin d’'y vendre ses
produits. Celui-ci se produit souvent dans les grands magasins??. Ensuite, il y a les pop-
up stores. Ces derniers sont des magasins éphémeres. lls sont similaires aux points de
vente classiques, mais de maniére temporaire. Le but est d’apparaitre puis de disparaitre
au bout de quelques jours, quelques semaines ou quelques mois. lls sont généralement
localisés sur les sites a fort potentiel, notamment sur les rues commergantes et dans les
centres commerciaux. Ces concepts sont intéressants pour les marques, car ils leur
permettent de gagner en visibilité, de renforcer les liens avec les consommateurs et
d'offrir une expérience d’achat plus intéressante. Ces points de vente sont ainsi
provisoires, de courtes durées et flexibles géographiqguement. Par conséquent, ils offrent
des conditions de location également plus avantageuses en comparaison d’'un local

traditionnel.

Aussi paradoxal que cela puisse paraitre, ces surfaces de vente flexibles sont trés
appréciées par les pures players qui cherchent a allier le monde digital et le monde
physique. En effet, 'e-commerce ne peut substituer le commerce physique principalement
sur les éléments relatifs aux cing sens de I'étre humain et sur la rencontre avec le client.
A titre d’exemple, le géant de la vente en ligne I'a bien compris en ouvrant des boutiques
physiques aux Etats-Unis telles qu’Amazon 4-star, magasin qui propose les meilleurs
produits du site en ligne. Sur le territoire suisse, c’est 'e-commerc¢ant La Redoute qui a
ouvert un pop-up store dédié a 'ameublement et a la décoration a Lausanne récemment.
Selon une recherche de Credit Suisse, les annonces mises en ligne sur ces points de
vente flexibles ne cessent d’augmenter et ont méme plus que doublé au cours des trois

derniéres années?,
Transformation du centre commercial

Avec larrivée des achats en ligne, les centres commerciaux ne sont plus autant
fréquentés qu’avant. Le commerce en ligne représente ainsi un des défis majeurs pour
ce point de vente. Pour y faire face, des changements s’effectuent au sein du centre
commercial, particulierement I'adaptation du mix locatif, dans le but d’attirer a nouveau
les consommateurs et d’améliorer leurs expériences. Auparavant, I'objectif premier de

ces centres était surtout de proposer un grand nombre de boutiques au client. Aujourd’hui,

22 Type de point de vente décrit au sous-chapitre 3.1
23 CREDIT SUISSE AG, 2020. Montée en puissance du retail flexible. P.10
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ils se transforment et se réorientent pour se présenter sous une forme plus diversifiée et
innovante. En effet, les services et les activités de loisirs y sont de plus en plus intégrés.
Il est maintenant possible d’y trouver des zones de restauration, des cliniques dentaires
ou médicales, des fitness et de s’y rendre pour jouer au bowling ou aller au cinéma. De
ce fait, la part d’espaces consacrés aux prestataires de services, principalement a ceux
de la santé et de la beauté, a augmenté. Elle atteignait 17% en 2011 contre 21% en
2020%. Par ailleurs, le secteur de la restauration, en plus de voir également sa part de
superficie augmenter, contribue davantage dans le chiffre d’affaires des centres. Celui-ci
représentait 6,6% du chiffre d’affaires des centres en 2019 et 7,3% en 2020%. Finalement,
parmi toutes les surfaces des centres commerciaux, prés de 59% sont aujourd’hui louées

par des commercants du secteur non alimentaire?®.
Changement dans les rues commercantes principales

Depuis 'avénement du commerce en ligne, la fonction des magasins physiques ne se
limite plus seulement a celle de la vente. Ceux-ci doivent dorénavant proposer un
environnement qui permet d’établir un lien avec les consommateurs et d’offrir une
véritable expérience d’achat. Par conséquent, I'affluence et la localisation du magasin
jouent dans ce cas un rble important. Dans les grandes villes suisses, les rues
commergantes principales bénéficient d’'une fréquentation élevée en raison de leurs
emplacements géographiques. Effectivement, elles sont pour la plupart situées a
proximité de la rade d’'un lac, d’'un pble de transports en commun et doivent parfois étre
empruntées pour accéder a la vieille ville. Le taux de vacance des espaces situés au rez-
de-chaussée dédiés au commerce de détail y est ainsi faible. Pour 'ensemble des rues
principales des centres-villes de Zurich, Genéve, Bale, Lausanne, Berne et Lucerne |l
atteignait seulement 1,5% en 2019, selon une étude de CBRE?. Par ailleurs, la visibilité
du point de vente se fait ressentir dans les loyers. En réalité, si le batiment occupe une
localisation trés fréquentée, le bailleur est en position de force. A titre d’exemple, les
loyers le long de la Bahnhofstrasse de Zurich different selon 'emplacement de I'arcade.
Dans la partie nord de cette rue commergante, le prix d’'un loyer s’éléverait entre 6'000 et
9'000 CHF/m? par an en raison de sa proximité avec la gare centrale. En comparaison
avec la partie sud de la rue qui a une affluence moindre, le loyer se fixerait entre 3'000 et
5'000 CHF/m? par an.?®

24 Shopping-Center Markt Schweiz, 2020

25 réf. 23

26 | es centres commerciaux suisses résistent, 2020

2T CBRE SWITZERLAND, 2020. Retail Switzerland High Street Snapshot Q3 2020. P.12
28 HASENMAILE, Fredy et al., 2020. Un cycle sans fin — Marché immobilier suisse 2020.
P.47-48
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De nouveaux acteurs font de plus en plus leur apparition dans les locaux des rues
commercantes suisses. Tout d’abord, il y a les commergants qui, au départ, étaient
uniquement présents en ligne. Aprés avoir compris I'importance du point de vente, ils
souhaitent s’y installer. En effet, les clients, aprés s’étre informés au sujet des marques
et des produits sur les réseaux sociaux et les sites Internet, se rendent par la suite dans
les magasins physiques s'’ils s’identifient a la marque, a I'expérience et au service
personnalisé. Nous pouvons citer ici 'exemple de la marque de lunettes suisse VIU. Aprés
avoir débuté son activité en ligne il y a sept ans, elle détient aujourd’hui 15 magasins
physiques dans les meilleurs emplacements de la Suisse, en plus de s’étendre dans
d’autres pays européens?. Autre exemple, la marque Blue Tomato, qui était a I'origine
détaillant de mode de sport d’hiver en ligne, compte, aujourd’hui, huit magasins dans les
meilleures rues commercantes de Bale, Berne, Genéve, Lausanne, Lucerne, Winterthour
et Zurich®. Deuxiémement, les grands commercants situés aux entrées des villes
représentent un autre type d'acteur. Autrefois, se rendre jusqu’aux magasins qui se
trouvaient en périphérie ne posait pas de problemes pour les clients. Cependant,
aujourd’hui, d’autant plus avec les avantages du commerce en ligne, ces magasins
doivent eux se déplacer vers leur clientéle, soit dans les centres-villes. Le grand détaillant
Ikea illustre bien ce phénoméne. En 2017, il a expérimenté I'ouverture d’un pop-up store
sur la Bahnhofstrasse de Zurich qui a séduit 10'000 visiteurs au cours du premier week-
end®. Avec ce succés et celui des autres villes européennes, lkea souhaiterait

maintenant se rapprocher des centres-villes de maniére permanente.
Abandon des magasins de grande taille

Comme mentionné précédemment, I'offre de surfaces de vente est en hausse dans son
ensemble au fil des années. Les baux a loyer qui arrivent a terme ne sont parfois pas

renouvelés, libérant ainsi les surfaces.

29 CBRE Switzerland, 2019. Retail Switzerland 2019/20 — High streets. P.9
30 réf. 28
31 FARINE, Mathilde, 2018. Ikea veut se rapprocher des centres-villes
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Figure 8 : Volume des surfaces de vente proposées par trimestre, par taille, en m?

WT42018 W T4 2019 W T4 2020
100 000

90 000
80 000
70 000
60 000
50000
40000
30000
20000
10000

0-50 50— 100 - 150 - 200 — 300 - 400 - 50O - 760 - 1000 >
100 150 200 300 400 500 750 1000 - 2000
2000

(Credit Suisse, 2021)

Comme le montre le graphique ci-dessus, certaines tailles de surfaces étaient moins
proposées en 2019, ceci en raison de réaffectations et de baux renouvelés avec des
locataires moins solvables®?. Malgré cela, avec la crise du Covid-19, I'offre de toutes les
tailles de surfaces de vente est repartie a la hausse. Nous pouvons constater que les
surfaces qui enregistrent 'augmentation la plus marquée sont celles de grande taille
représentant 2'000 m? et plus. En effet, les commergants qui exercent une partie de leur
activité en ligne n’ont plus besoin de grands espaces de vente et cherchent plutét a

s’installer dans des boutiques plus réduites.
Digitalisation des points de vente

L’e-commerce oblige les magasins traditionnels a se réinventer. Ces derniers cherchent
de plus en plus a intégrer la digitalisation au sein de leurs points de vente pour offrir les
mémes avantages qu’en ligne, d’autant plus avec une jeune génération adepte de
nouvelles technologies. Outre le fait de contribuer a la transformation du lieu de vente en
tant que lieu de rencontres et d’expériences, les services digitaux permettent également
de simplifier la vie du client et de fluidifier son parcours d’achat. Caisses libre-service,
écrans tactiles, vitrines interactives, réalité virtuelle ou encore miroirs intelligents, les outils
digitaux sont nombreux et se développent davantage. Le systéme click-and-collect, le
service qui permet aux clients de réserver ou de commander un produit sur le site en ligne
de I'enseigne et de le récupérer ensuite sur le lieu de vente, est déja proposé par plusieurs
détaillants et s’inscrit dans une stratégie de vente multicanal. Toutes ces pratiques se
répercutent d’'une part sur 'aménagement des surfaces de vente, qui doivent étre
réorganisées ou modifiées, et d’autre part sur leurs tailles, qui peuvent étre réduites ou

agrandies.
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4. L'immobilier de la logistique

A présent, nous allons nous intéresser au secteur de 'immobilier de la logistique. Pour
initier ce chapitre, la logistique se définit comme étant 'ensemble des activités qui
garantissent une coordination adéquate entre I'offre et la demande. Dans le contexte du
commerce en ligne, la logistique est une composante essentielle pour la réussite de cette
activité, ce qui a donné naissance a l'e-logistique. Les consommateurs ont des exigences
différentes et plus élevées lorsqu’il s’agit d’achats en ligne que d’achats effectués dans
un magasin physique. L'e-logistique comprend alors 'ensemble des étapes du traitement
d’'une commande qui commencent a partir du moment ou le client passe une commande
en ligne, jusqu’a que celui-ci soit livré s'il est satisfait du produit ou jusqu’au traitement du
retour de la commande si le produit ne lui convient pas. Celle-ci va ainsi au-dela de la
simple gestion de livraison pour assurer la gestion des délais, la gestion des retours et la

gestion du stock afin de répondre au mieux aux attentes des clients.

La chaine logistique peut étre séparée en deux parties : une partie qui englobe les
mouvements entrants, elle comprend l'approvisionnement et la réception de la
marchandise a l'entrepdt, et une partie qui englobe les mouvements sortants, elle
comprend la sortie de la marchandise de I'entrepbt et la livraison au consommateur final.
Entre ces deux parties, la marchandise est entreposée et stockée dans des batiments
spéciaux, ou les commandes des clients sont ensuite préparées. C’est lors de cette étape
que l'immobilier logistique intervient, ce qui le fait occuper une place centrale dans la

chaine logistique.

4.1 Le marché en Suisse

Premiérement, le besoin en services logistiques est de plus en plus important en raison
de la forte croissance du commerce électronique. Ce besoin se refléte d’'une part dans le
nombre total toujours plus élevé de colis transportés sur le marché suisse. D’aprés une
étude de Credit Suisse, ce nombre a gonflé d’environ 20 millions depuis 2013, pour

atteindre 165 millions de colis transportés en 20173,
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Figure 9 : Evolution du nombre de colis en millions
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D’autre part, ce besoin se traduit par la part grandissante de colis acheminés par La Poste
Suisse au tarif prioritaire. Comme le montre le graphique ci-dessus, celle-ci atteignait 53%
en 2017 contre 27% en 2005. Le fait qu’'un consommateur privilégie le fournisseur qui lui
propose une livraison rapide et flexible lors d'une commande en ligne montre que la
décision d’achat n’est plus uniquement influencée par le prix, mais également par la
logistique. En réalité, de plus en plus de détaillants en ligne se voient proposer une
livraison dans les 24h et pour certains, cela va jusqu’a la livraison le jour méme. Par
ailleurs, d’autres éléments contribuent au besoin accru de la logistique tels que le nombre
toujours plus élevé de colis retournés en arriére, la gratuité des retours et la prise en

charge de la livraison du dernier kilometre pour atteindre les clients.3*

Tous ces éléments se répercutent, par conséquent, sur le marché immobilier de la
logistique. Ce secteur est contraint d’évoluer avec la tendance du commerce en ligne, en
plus des tendances de I'urbanisation et de la numérisation. En raison de leur importance
dans la chaine logistique, 'emplacement des immeubles logistiques se révéle étre un
critére majeur. En effet, ceux-ci doivent se situer a proximité des agglomérations et avoir
acces aux réseaux autoroutiers pour que le transport a travers le pays et dans les régions
frontalieres soit pratique. Certains immeubles sont également situés de maniére a avoir
acces au réseau ferroviaire permettant, ainsi, le transbordement de la marchandise du
rail a la route. En outre, d’autres exigences sont requises en matiére de site et de batiment
pour les surfaces logistiques. Pour certaines entreprises, notamment celles qui se
chargent du transbordement de marchandises ou du domaine des services postaux, il

leur est nécessaire de pouvoir exploiter le lieu de jour comme de nuit dans le but de
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proposer leurs prestations a des prix intéressants et de pouvoir assurer une livraison

rapide.®®

Cet immobilier compte plusieurs types de batiments logistiques qui se différencient de par
leur groupe d’utilisateur et leur fonction. Il existe des batiments de stockage simple tels
que les entrepbts destinés au stockage et a la distribution des biens, les batiments
commerciaux a usage mixte dont une partie est destinée a 'activité logistique, les centres
de transfert qui sont des locaux de distribution, les centres de distribution qui sont destinés
a la préparation de commandes et a la redistribution des produits aux clients en
provenance de divers fournisseurs et finalement, des parcs logistiques constitués
d’entrepbts et de bureaux d’accompagnement qui ont pour but de garantir une rapidité de
livraison. En comparaison avec les immeubles résidentiels et de bureaux, qui eux sont
adaptables et remplagables, les batiments logistiques sont davantage hétérogénes et
distincts. Par allleurs, les types d'utilisateurs qui occupent ces batiments ne se comptent
pas en grand nombre. L’occupation totale est répartie entre des entreprises industrielles
(environ 40%), des commercants de détail (30%) et des prestataires de services
logistiques (30%). Parmi les 25 millions de m? d’espaces logistiques que compte la
Suisse, une grande partie est exploitée par de simples batiments d’entreposage et des
immeubles commerciaux a usage mixte. Une petite partie, environ 15 a 20% du stock
total seulement, est utilisée par des centres de transfert et de distribution. Concernant
'exploitation de ces batiments, le marché suisse est caractérisé par un taux de
propriétaires-occupants plus élevé (environ 60 a 70%) que celui de locataires. Ce taux-la
est par ailleurs plus élevé dans les entrepdts a hauts rayonnages et les centres de
transfert ayant une surface au sol importante qu’au sein de simples surfaces de stockage.
Néanmoins, la location est de plus en plus adoptée par les entreprises. Par exemple, le
numéro un suisse de la vente en ligne, Digitec Galaxus, loue depuis peu un espace
supplémentaire dans le canton de Berne pour augmenter sa capacité d’entreposage, en
plus des diverses structures qui lui appartiennent. Autre exemple, les entreprises
internationales de transport express de colis et de courriers telles que DHL et DPD
exploitent leurs plateformes cross-dock, des plateformes servant de transit, sous des

contrats de location de longue durée.®®
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4.2 L’impact du commerce en ligne

Dans cette section, nous allons découvrir de quelle maniére le commerce en ligne impacte

le marché immobilier de la logistique sur le territoire suisse.
Implantation

Tout d’abord, I'e-commerce modifie le secteur de la logistique, notamment sur le choix de
limplantation de ces surfaces. Dans un contexte de croissance de ventes en ligne, ce
choix est dés lors stratégique. En effet, les acteurs de la logistique cherchent aujourd’hui
a s’installer a proximité des centres urbains pour plusieurs raisons. D’abord, les
consommateurs sont de plus en plus exigeants vis-a-vis des délais de livraison. Ensuite,
les colts de transport pour répondre aux attentes des consommateurs augmentent
rapidement avec la distance. Les colts de transport dans le cadre de la distribution dans
le commerce de détail constituent pres de la moitié du total des codts logistiques en
moyenne sur le continent européen®’. Parmi ces co(ts, le dernier kilomeétre, soit le dernier
segment de la chaine de distribution finale, est le plus onéreux. Celui-ci s’éléverait entre
25 et 30% du total des colts de livraison. Sa gestion est en effet compliquée du fait qu'il
englobe d’une part la livraison en tant que telle du colis a la personne qui I'attend et d’autre
part le questionnement de la disponibilité et de la présence du consommateur pour le
réceptionner. De plus, les frais de transport lors de ce dernier kilométre ne sont en général
plus divisés entre tous les colis qui se trouvent a l'intérieur du camion. Le nombre de

commandes retournées toujours plus élevé en Suisse y contribue également.
Hausse de la demande de surfaces d’entreposages

Le besoin supplémentaire en termes de logistique pour faire face a 'essor du commerce
en ligne se traduit par une augmentation de la demande de surfaces d’entreposages. Tout
d’abord, les commercants exclusivement en ligne nécessitent environ trois fois plus de
surfaces logistiques que les commergants stationnaires pour un méme niveau de
revenus®. En effet, un détaillant qui exerce uniqguement son activité en ligne ne posséde
a la base pas de zones physiques pour exposer ses produits, préparer des commandes
ou encore traiter les retours. Concernant les détaillants qui effectuent a la fois la vente
physique et en ligne, certains d’entre eux doivent avoir recours a ces surfaces pour la
premiéere fois et d’autres nécessitent des surfaces supplémentaires afin de répondre a

une demande qui augmente sans cesse. Selon une analyse effectuée par Credit Suisse*
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sur le nombre de recherches de surfaces d’entreposage de moins de 200m? faites sur les
portails en ligne, celle-ci révele que la majorité de ces recherches se concentrent surtout
dans les agglomérations, en particulier celle de Zurich. Les recherches a proximité des
centres se rapportent surtout a des surfaces de petite taille. Ces derniéres sont trés
prisées du fait qu’elles permettent de mieux répondre a la problématique du dernier
kilométre pour atteindre les clients et comblent une nécessité de stockage de courte
durée. Concernant les autres recherches, il s’agit d'une demande autour des grandes
routes principales. A ces endroits-13, les surfaces, un peu plus grandes, correspondent
surtout aux centres de distribution. En effet, se situer proche d’axes de circulation est plus

pratique et simple pour la redistribution des produits.
Investissements dans la construction neuve

Depuis ces derniéres années, 'immobilier logistique doit faire face a de plus grandes
exigences. En effet, avec une tendance toujours plus importante des chaines
d’approvisionnement B2C, d’automatisation des entrepdts et de développement durable,
les exigences d’autrefois ne correspondent plus a celles de maintenant. Ainsi, une grande
partie des surfaces sur le marché ne satisfait plus les exigences, rendant ainsi le parc
immobilier suisse de la logistique obsoléte. Prés de la moitié des biens logistiques ont
plus de 40 ans. Par conséquent, les prestataires de services logistiques, les détaillants et
les producteurs ont investi dans la construction d’entrepdts ces derniéres années. Selon
Credit Suisse, ces investissements ont atteint un pic en 2015 avec un montant d’environ
1 milliard de CHF, pour ensuite repartir a la baisse les années suivantes jusqu’en 2018.
Cette baisse peut s’expliquer par le fait qu’actuellement, il est difficile de trouver des
terrains avec suffisamment d’espace pour construire un grand site ayant des possibilités
d’extensions et qui se situe prés des axes de transport, notamment pour des centres de
distribution et des grandes plateformes de cross-docking. Les derniers terrains de ce type
sont aujourd’hui détenus par les communes en vue de prochains projets. De ce fait, des
compromis sont faits par les entreprises, qui choisissent alors d’investir plutét dans des

entrepots décentralisés et des immeubles sur plusieurs étages.*°

Néanmoins, avec 'augmentation de la demande de surfaces et du commerce en ligne, il
est attendu que l'activité de construction repart a la hausse. D’aprés Credit Suisse, de
grands projets liés a I'entreposage et a la logistique planifiés entre 2016 et 2020 ont
engendré environ 2,2 milliards de CHF en Suisse, selon les demandes de permis de

construire. La moitié de ces colts ont été investis par des entreprises du commerce, de
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la logistique et du transport.** Parmi les plus grands maitres d’ouvrage, nous retrouvons
de grands acteurs du commerce de détail, notamment la Migros. Cette derniere construit
par exemple, depuis 2018, un grand entrepdt de la taille de trois terrains de football dans
le canton de Soleure, en raison du comportement des consommateurs qui se modifie et
ainsi faire face aux processus de livraison et a 'augmentation des commandes en ligne*2.
D’autres acteurs sont également concernés par des projets, ce sont les commercgants en
ligne. Par exemple, la filiale de Migros, Digitec Galaxus, a pour projet la construction d’un
deuxiéme centre de distribution et de services dans le canton de Berne, sur un site ou un
centre de tri de colis de La Poste est également prévu*®. En effet, le centre actuel de
I'entreprise atteint bientét la limite de sa capacité pour suivre la demande en ligne. Autre
exemple, le groupe Competec, entreprise qui détient le deuxieme plus grand détaillant en
ligne Brack.ch, a agrandi son centre logistique I'été dernier et a acheté deux parcelles
prés de son centre considérées comme des réserves foncieres stratégiques en vue d’'une
nouvelle expansion**. Par ailleurs, durant les deux prochaines années et a I'échelle
internationale, la croissance des ventes en ligne considérée a environ un milliard de
dollars pourrait se traduire par une augmentation de la demande d’environ 100'000 m? de
surfaces logistiques, selon CBRE Research®. Or, la Suisse ne serait pas autant
concernée par cette demande, étant donné qu’environ un tiers de 'augmentation des
ventes en ligne est généré par des commergants en ligne provenant de I'étranger.
Toutefois, le groupe estime une demande annuelle supplémentaire en raison du

commerce en ligne en Suisse qui s’éléve a 40'000 m>.
Hausse de I'offre

Derniérement, les surfaces de logistique/stockage disponibles, excepté celles de petite
taille (moins de 300 m?), sont en hausse en Suisse. L'offre de ces surfaces en ligne
atteignait 465'000 m? en ao(it 2019, contre 390'000 m? en aolt 2018. En d’autres termes,
ceci équivaut, respectivement, a une offre de 1,9% et 1,6% du stock total suisse, soit un
accroissement d’environ 20% d’'une année a l'autre. La majorité de I'offre se situe le long
des autoroutes du pays, principalement de celles qui passent par Zurich. Ailleurs,
I'intérieur de certaines villes dispose d’'une concentration de surfaces disponibles, telles

gue Geneve, Lausanne, Bale ou encore Lucerne. Toutefois, il est pertinent de relever que
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'augmentation de I'offre ne signifie pas, ici, que la demande est en baisse. La hausse se
traduit tout simplement par une activité de construction plus élevée et la transformation
de certaines surfaces. Entre ao(t 2018 et ao(it 2019, la plus forte croissance de I'offre par
canton est remportée par le canton de Genéve. En effet, les surfaces de stockage sont
passées de 7'600 m? a 44'600 m?. Le canton connait, ces derniers temps, divers projets
de développement de batiments répondant aux activités logistiques, ce qui influence le
taux d’offre. Par exemple, la zone industrielle de Meyrin / Satigny proposait, a elle seule,

plus de 22’500 m? répartis entre deux batiments.®
Hausse des loyers

Avec les tendances liées au secteur, 'immobilier logistique devient de plus en plus
populaire et cela se ressent sur les loyers qui, dans son ensemble, augmentent. Tout
d’abord, les prix des loyers divergent entre les types de surfaces logistiques en raison de
leur usage, de la qualité de la structure du batiment et de la localisation. En effet, pour les
entrepbts simples qui ne sont pas neufs et qui ne disposent pas d’'une grande hauteur
sous plafond, les loyers sont en moyenne actuellement compris entre 60 et 100 CHF/m?
par an. Au contraire, pour les surfaces plus ou moins neuves possédant de grandes
hauteurs d’environ six a huit métres et situées proches des connexions autoroutiéres,
telles que les centres de transfert ou de distribution, les loyers sont davantage élevés et
se fixent a partir de 125 CHF/m? par an. Pour les surfaces neuves qui répondent a des
criteres de qualité, les loyers s’élévent entre 140 et 160 CHF/m? par an. Enfin, certains
loyers peuvent atteindre 200 CHF/m? par an et plus. Ces derniers sont généralement
attribués a des batiments construits sur mesure a prix coltant avec de grandes hauteurs

allant de neuf metres et plus.*’

Les loyers évoluent ainsi difféeremment selon les différentes tailles d’entrepots, comme
lillustre le graphique ci-dessous. En effet, en 14 ans, les surfaces de 150 a 999 m? ont
enregistré une hausse de loyer d’environ 20%. Cette derniére est & peine plus élevée que
celle des bureaux. Concernant les loyers des surfaces de 1'000 m? et plus, ceux-ci ont
connu un accroissement considérablement plus élevé. Cependant, le marché étant
caractérisé par un faible nombre de grands entrepdts, la rareté de 'offre peut expliquer

ces écarts.*®
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Figure 10 : Evolution des loyers d’entrepéts entre 2004 et 2019
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(CBRE Switzerland, 2020)

A 'aide du graphique ci-dessus, nous pouvons constater que les loyers des entrep6ts de
1'000 m? et plus connaissent une croissance davantage marquée les cing derniéres
années. Plusieurs éléments peuvent expliquer cette forte croissance. Tout d’abord, par la
création, dans divers cantons, de nouvelles zones industrielles proches des villes ou de
grands batiments logistiques sont construits. Comme mentionné précédemment, I'offre
de ces grandes surfaces croit considérablement dans le canton de Genéve ces derniéres
années. Par conséquent, a cet endroit, les loyers augmentent également et s’élévent
fréquemment jusqu’a 200 CHF/m? par an, dépassant ainsi les standards suisses. Ensuite,
la hausse de la demande de ces surfaces due a I'évolution du commerce en ligne
engendre également des loyers plus élevés. Finalement, il est de plus en plus difficile de
construire de nouvelles grandes surfaces avec les mesures de restrictions en matiére de

construction et de zonage.*°
Automatisation et robotisation des entrep6ts

La croissance des ventes en ligne modifie la supply chain de nombreux acteurs, dont
l'activité a l'intérieur des entrepdts. L’entrep6t standard est de plus en plus repensé pour
se tourner vers l'entrepdt connecté, notamment avec des robots collaboratifs ou
autonomes, afin de s’adapter aux nouveaux enjeux relatifs au e-commerce. En effet, le
consommateur qui effectue son achat en ligne souhaite trouver la disponibilité de tous les
articles, avoir le choix parmi plusieurs modes de livraison, une rapidité de la livraison a
moindre co(t ou encore que les délais soient respectés. Ainsi, les entreprises doivent
augmenter la capacité de stockage de leurs entrep6ts et accélérer les processus de
livraison tout en maitrisant les colts qu'’ils engendrent. La robotisation des entrepbts est

un moyen pour augmenter la cadence, car elle permet le traitement des commandes de
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maniere flexible, efficace et automatisée. De plus, grace aux robots, les opérations
peuvent étre augmentées ou réduites selon les besoins, notamment lors de pics
saisonniers, sans étre bloquées par la problématique de main-d’ceuvre. L’automatisation
modifie la disposition ainsi que la taille de I'entrepét et requiert de I'espace pour faciliter
le déplacement des robots. Par exemple, grace aux appareils qui peuvent ranger et
chercher des produits sur des rayonnages allant jusqu’a dix métres de haut, le stockage
peut s’étendre en hauteur, ce qui permet I'optimisation de la surface en gagnant de la
place. Sans ses appareils, le rayonnage sur de trés grandes hauteurs ne permet pas de
gagner en productivité et peut s’averer dangereux pour le personnel en causant des
accidents de travail. Dans d’autres cas, ces robots permettent de gagner du temps
lorsqu’il s’agit de parcourir les allées de I'entrepbt et de se déplacer entre les halles pour
transporter la marchandise jusqu’a I'opérateur chargé de conditionner les commandes.
L’entreprise Digitec Galaxus a par exemple accéléré le déploiement de la technologie de
robotisation dans son gigantesque centre logistique a Wohlen (canton d’Argovie) 'année
derniére dans le contexte de la pandémie pour faire face a la forte demande. Grace aux

robots, le centre peut atteindre 60'000 colis expédiés chaque jour®.

50 SEYDTAGHIA, Anouch, 2020. Reportage au cceur de la machine Digitec Galaxus
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5. Approche empirique
5.1 Analyse SWOT

« L’analyse, matrice ou synthese SWOT est un outil de stratégie d’entreprise
permettant de déterminer les options offertes dans un domaine d’activité
stratégique. Il vise a préciser les objectifs de I'entreprise ou du projet et a identifier
les facteurs internes et externes favorables et défavorables & la réalisation de ces
objectifs. »

(Wikipédia — L’encyclopédie libre, 2021)

A la suite de toutes les recherches effectuées précédemment dans ce travail, j'ai décidé
de réaliser une analyse stratégique SWOT de l'industrie du e-commerce®?. Ainsi, il est
possible d’identifier les facteurs internes, soit les forces et les faiblesses, et les facteurs
externes, soit les opportunités et les menaces. Pour la construction de cette matrice, je
me suis basée sur mes recherches dans le cadre de ce travail et sur mon étude de marché

menée auprés de 139 personnes sur mes réseaux sociaux.

L’activité du commerce électronique détient diverses forces dont une principale, son
accessibilite. En effet, acheter un produit sur Internet ne nécessite ni déplacements
physiques ni horaires. Le consommateur gagne ainsi du temps, d’autant plus qu’il lui suffit
d'utiliser un moteur de recherche pour chercher son article et trouver son bonheur, a la
place de se rendre dans plusieurs magasins. Cette recherche lui permet également de
comparer facilement les produits entre eux ainsi que leurs prix. Par ailleurs, le commerce
en ligne offre la diversité du choix au client parmi une multitude de sites Internet et le
contenu de chacun. Ensuite, les prix des produits sur le web sont compétitifs. D’'une part,
ils sont généralement inférieurs a ceux que l'on retrouve en magasin, car les frais
généraux sont moins colteux pour le commerce en ligne que pour le commerce physique.
D’autre part, les produits peuvent étre achetés sur des sites basés a I'étranger, connus
pour proposer des prix nettement inférieurs a ceux de notre pays qui permettent de

réaliser de bonnes affaires.

Comme toute activité, 'e-commerce présente également des faiblesses. Une des plus
remarquables est le fait de ne pas pouvoir toucher et/ou essayer le produit avant de
passer a I'achat. Ainsi, le client prend sa décision en se basant sur les caractéristiques et
les photos du produit et prend le risque d’acheter un article qui ne lui convient pas ou non
conforme a sa description. Ensuite, un achat en ligne ne permet pas d’avoir la possession
immédiate du produit et nécessite une attente plus ou moins longue selon la provenance

de celui-ci pour le recevoir. Outre les délais de livraison, il y a également ses colts qui

51 Voir annexe 1
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peuvent parfois étre élevés et étre un frein pour passer une commande. Autre faiblesse,
I'absence de contacts humains. En effet, en ligne, il n’est pas possible de demander des
renseignements, un avis ou de l'aide en cas de besoin a un des membres du personnel,
contrairement a une boutique physique. Finalement, les acheteurs peuvent étre réticents
face au paiement en ligne, car celui-ci suscite beaucoup d’inquiétudes. En effet, les
consommateurs redoutent d’'une part la fuite de leurs données bancaires et d’autre part,

de ne jamais recevoir le produit pour lequel ils ont dépensé de 'argent.

De nombreuses opportunités s’offrent a I'activité du commerce en ligne. Tout d’abord,
c’est un marché en pleine expansion, qui connait une ascension fulgurante au fil des
années et qui séduit toujours plus de personnes de tout dge. La croissance de celle-ci ne
semble pas avoir de limite et la pandémie du Covid-19 I'a démontrée. En effet, les
restrictions sanitaires imposées et les confinements ont obligé les consommateurs, pour
ceux qui le souhaitaient, a effectuer leurs achats en ligne. Cette maniére d’acheter,
nouvelle pour certains, risque de s’ancrer dans les habitudes d’achat et de perdurer au-
dela de la pandémie. Ensuite, un site Internet ameéne davantage de visibilité a I'entreprise
qui peut s’étendre a I'échelle nationale, voire internationale. L’entreprise a ainsi
l'opportunité de se faire connaitre et d’élargir sa clientéle. De plus, une activité en ligne
requiert moins de ressources financiéres qu’une activité physique, ce qui peut étre
intéressant pour les jeunes entreprises. En effet, les colts pour une activité en ligne
reflétent uniquement la mise en place et la maintenance du site Internet tandis que pour
une activité physique, ils représentent la location de l'arcade, son aménagement,
I'électricité ou encore les ressources humaines. En outre, pour les entreprises ayant un
point de vente, la vente en ligne renforce et compléte le commerce physique en générant
un chiffre d’affaires supplémentaire. D’autant plus qu'un grand nombre de
consommateurs se renseignent et comparent premiérement sur Internet pour ensuite se
rendre en magasin afin d’acheter leurs produits. Enfin, les fonctionnalités que proposent
les réseaux sociaux offrent a une activité en ligne l'opportunité de se développer

davantage.

Finalement, des menaces existent pour I'industrie du commerce en ligne. En premier lieu,
il y a la concurrence. D’une part, cette derniére est présente entre les entreprises en ligne.
En effet, les faibles barrieres a I'entrée pour lancer ce type de commerce représentent
une menace pour les entreprises déja présentes sur Internet. D’autre part, la concurrence
peut étre percue entre les boutiques en ligne et les boutiques physiques n’ayant pas
encore passe le cap du numérique. Certaines personnes tiennent le commerce en ligne
pour responsable des difficultés rencontrées par certains commerces physiques, ce qui

peut dégrader son image. Les arnaques sont une autre menace. Des personnes
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malveillantes, se faisant passer pour de vraies entreprises, peuvent imiter la page d’un
site web sans réellement proposer un produit dans le but d’escroquer les consommateurs.
Ensuite, le fait que de grands e-commercants exercent leur activité dans les pays du
monde entier peut amener a la formation de monopole sur le marché. Par ailleurs, les
régulations auxquelles l'industrie est parfois confrontée freinent les activités, telles que
les quotas d’envoi imposés par La Poste pour les plus gros expéditeurs de colis durant la
crise du coronavirus. Pour finir, les tendances de consommation peuvent également
constituer une menace pour le secteur, notamment celles de consommer local et en

protégeant I'environnement.

5.2 Etude de marché

Afin de confirmer certaines de mes recherches effectuées et de mieux comprendre les
habitudes d’achat des consommateurs, j'ai réalisé une enquéte de terrain au moyen d’'un
guestionnaire®? que j'ai diffusé sur mes réseaux sociaux Instagram, Twitter et LinkedIn.

J’ai ainsi obtenu 149 réponses au total.

Tout d’abord, les réponses obtenues pour le choix du genre sont pratiquement
équilibrées : 50,3% sont des femmes et 49,7% sont des hommes. Concernant la tranche
d’age, une grande majorité (83,2%) se situe entre 16-25 ans. Ce pourcentage élevé
s’explique par le fait que mon questionnaire ait été partagé sur mes réseaux sociaux,
touchant ainsi des utilisateurs ayant plus ou moins le méme age que moi. Pour la suite
de I'enquéte, j’ai posé des questions sur différents aspects que j'ai regroupés en trois
sections : le comportement d’achat en magasin, le comportement d’achat en ligne et le

comportement d’achat en général.

Concernant le comportement d’achat en magasin, j’ai jugé pertinent de connaitre a quelle
fréquence les répondants effectuaient des achats physiquement en magasin, afin de
vérifier si ce mode de consommation était toujours utilisé et comment. Les réponses
sélectionnées sont trés variées. Toutefois, une grande partie des personnes, 43%, en
effectuent toutes les semaines. Pour le reste, 25,5% en effectuent tous les mois, 10,7%
toutes les deux semaines, 9,4% tous les six mois, 6,7% tous les deux mois et 4,7% plus
occasionnellement. Ensuite, jJai demandé aux répondants de choisir les produits qu'ils
achetaient en magasin. Trois réponses ont été davantage sélectionnées : I'alimentation
124 fois, les vétements et chaussures 115 fois et les produits de beauté et de santé 71
fois. Finalement, j'ai voulu connaitre les motivations et démotivations lors d’achats en
magasin. Les principales motivations sont le fait de pouvoir toucher et essayer le produit

(115 réponses) et de pouvoir disposer du produit immédiatement (114 réponses). Pour

52 \/oir annexe 2
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les principaux facteurs de démotivation, ce sont le fait que I'affluence du magasin soit

élevée (95 réponses) et le temps d’attente en caisse (82 réponses).

Concernant le comportement d’achat en ligne, les répondants devaient d’abord indiquer
s’ils effectuaient des achats sur Internet, afin d’étre redirigés sur les questions qui
correspondaient a leur réponse. Il en est ressorti quuniquement sept personnes
n’utilisaient pas Internet pour leurs achats. Celles-ci devaient ensuite indiquer pour
quelles raisons elles ne le faisaient pas. Les délais et les colts de livraison, sélectionnés
cing fois, sont la raison la plus partagée entre elles. En revanche, 142 répondants ont
indiqué effectuer des achats en ligne. Ensuite, j'ai demandé a ces personnes la fréquence
de ces achats avant le Covid-19, afin de comparer avec les réponses des achats en
magasin et le comportement depuis la pandémie. Ici également, les réponses varient
considérablement : 31% effectuaient leurs achats en ligne tous les mois, 27,5% tous les
deux mois, 18,3% toutes les deux semaines, 12,7% tous les six mois, 7,7% toutes les
semaines et 2,8% plus occasionnellement. Puis, afin de vérifier si la pandémie a
réellement modifié le comportement d’achat, jai demandé aux répondants s’ils
effectuaient davantage d’achats sur Internet depuis le Covid-19. Les réponses sont plus
ou moins équilibrées avec 54,2% de oui et 45,8% de non. Pour les personnes qui ont
répondu favorablement, j’ai a nouveau voulu connaitre la fréquence de leurs achats en
ligne, mais cette fois-ci depuis le Covid-19, afin d’analyser si celle-ci était plus élevée.
Ainsi, 35,1% en effectuent toutes les deux semaines, 32,5% tous les mois, 18,2% toutes
les semaines, 13% tous les deux mois et 1% plus occasionnellement. Afin de comparer
avec les produits achetés en magasin, 'ensemble des répondants ont ensuite sélectionné
les produits qu’ils achetaient en ligne. Les vétements et chaussures ainsi que les produits
de beauté et de santé, également sélectionnés pour les produits achetés en magasin, ont
été choisis respectivement 133 et 56 fois, suivis des produits électroniques et
technologiques sélectionnés 55 fois. Enfin, il était intéressant de connaitre les raisons
pour lesquelles les répondants apprécient les achats en ligne. Les principales raisons
sont la possibilité d’acheter a n’importe quel moment (113), la livraison a domicile ou a

proximité (112 fois) ainsi que la rapidité et facilité de I'achat (96).

Pour finir, la derniére section était consacrée au comportement d’achat dans sa
généralité. D’abord, j’ai demandé a I'ensemble des répondants le moyen le plus utilisé
pour leurs achats. Il en est ressorti que 52,1% des répondants effectuaient le plus souvent
leurs achats en magasin et 47,9% en ligne. Ensuite, j’ai voulu connaitre la préférence de
chacun entre ces canaux. En effet, celle-ci ne correspond pas forcément au moyen
réellement utilisé. Par exemple, un consommateur qui préfere 'achat en magasin, mais

n‘ayant pas de temps a disposition, privilégie I'achat en ligne. Ainsi, 54,9% préférent
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acheter en magasin et 45,1% en ligne. En conclusion, les résultats de cette enquéte ne
démontrent pas une préférence ou une utilisation davantage marquée pour une des deux
méthodes d’achat, ce qui laisse a penser que les consommateurs utilisent simultanément

les deux et profitent des avantages que chacune d’entre elles leur offre.
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6. Hypotheses d’avenir

A présent, je vais émettre des hypothéses pour lactivité¢ du e-commerce, pour les
surfaces de vente et pour les immeubles logistiques qui devraient se concrétiser dans
quelques années selon moi. Pour ce faire, je vais m’appuyer sur toutes les recherches

que jai effectuées pour ce travail, mon analyse SWOT et mon étude de marché.
Hypothése n°1 : Les ventes de détail en ligne continueront de progresser

En 2020, 11,8% des achats de détail en Suisse ont été effectués en ligne. Selon moi, ce
pourcentage devrait continuer d’augmenter au fil des années. En effet, la vente en ligne
pesait 19% du commerce de détail au niveau mondial en 2020%3, ce qui place la Suisse
en dessous de la moyenne et derriére d’autres pays, notamment la Corée du Sud (25%).
Ensuite, une partie de la population a pu découvrir 'univers du commerce électronique
lors du confinement. Les consommateurs pour qui I'expérience fut positive continueront
probablement d’effectuer des achats sur Internet, peut-étre en plus grandes quantités et
a une fréquence plus élevée. En outre, malgré une croissance supérieure a la moyenne
en raison de la pandémie, le secteur de la nourriture est encore peu concerné par les
achats en ligne en comparaison a d’autres pays (3,5% en Suisse contre 8% en France®,
en 2020). Par ailleurs, le confinement a également incité plusieurs boutiques, qui n’étaient
pas encore présentes en ligne, a numériser leurs activités pour s’adapter a la fermeture
des commerces. Ces derniéres continueront et renforceront probablement leurs activités
sur Internet aprés la pandémie, ce qui contribuera a la progression des ventes en ligne.
Enfin, de nombreux consommateurs ne sont pas encore adeptes d’achats en ligne, car
ceux-ci préferent se rendre dans les magasins, doutent de la sécurité des paiements
virtuels et jugent les co(ts de livraison trop élevés et les délais trop longs. Si des solutions
a ces éléments sont trouvées, les achats en ligne pourraient séduire la clientéle réticente.
L’ensemble de ces facteurs démontre que I'e-commerce dispose d’'une marge de

progression en Suisse.

Hypothése n°2 : Les entreprises opteront davantage pour une stratégie omnicanale

qui allie digital et espace de vente physique

Le comportement des consommateurs en matiére d’achats varie énormément. Les
canaux d’achats, soit le magasin physique, la boutique en ligne ou encore les réseaux
sociaux, ne sont généralement plus utilisés séparément par les clients, mais

conjointement afin de profiter des avantages de chacun. En effet, cette maniére d’acheter

53 ATS, 2021. Le commerce en ligne a explosé I'année derniére dans le monde
54 BOUAZIZ, Dalila, 2020. L’e-commerce alimentaire atteint un nouveau palier
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permet d’améliorer I'expérience d’achat du consommateur. Ces changements incitent
donc les commergants a revoir leurs canaux de vente. Ainsi, a I'avenir, de plus en plus
d’entreprises adopteront une stratégie omnicanale, c’est-a-dire qu’elles proposeront
divers canaux de distribution harmonisés afin d’offrir un parcours d’achat homogéne,
fluide et interconnecté. Pour ce faire, elles doivent allier la présence physique et celle en
ligne. Aujourd’hui, ces deux modes d’achats se complétent plus qu’ils ne s’opposent. Par
exemple, cela permet au client de passer une commande en ligne, de la récupérer en
magasin et d'essayer le produit si besoin. Ainsi, les boutiques physiques qui ne I'auraient
pas encore fait créeront une application ou un site en ligne et les commergants présents

exclusivement en ligne chercheront a s’installer physiquement dans des locaux.

Hypothese n°3: Les commergants privilégieront les surfaces de petite taille et les

baux a loyer de plus courte durée

Le changement de comportement des consommateurs et le développement du e-
commerce forcent les entreprises a s’adapter. Selon moi, la vente ne sera plus le réle
principal d’'une boutique physique, mais un complément, car celle-ci s’effectuera
majoritairement en ligne. Le rble central d’'un point de vente consistera a offrir une
expérience d’achat qui permet aux commercants de se démarquer des autres. Etant
donné que le commerce requiert une forme d’humanisation, autant les commercants
physiques que ceux présents exclusivement en ligne au départ auront besoin d’un point
de vente. Cependant, ce ne seront plus de grands espaces qui seront recherchés, mais
des surfaces plus petites. En effet, les entreprises privilégieront ces dernieres, car elles
n‘auront plus a stocker de grandes quantités. De plus, elles sont suffisantes pour
augmenter l'attractivité et offrir un service basé sur une plus-value qualitative tel que des
conseils personnalisés et la possibilité pour les clients de venir chercher ou rapporter les
produits en personne. Par ailleurs, actuellement, un locataire commercial préfere les baux
a loyer de 10 ans minimum, car les frais pour 'aménagement du local, pour que celui-Ci
corresponde a son activité commerciale, sont importants. Or, a 'avenir, les entreprises
chercheront des baux de plus courte durée, car d’'une part, l'aménagement engendra
moins de frais au vu de la taille et d’autre part, elles ne souhaiteront plus s’installer pour
une longue durée au méme endroit. En effet, les entreprises se déplaceront d’'un endroit
a un autre afin de se rapprocher d’une clientéle différente, notamment avec des magasins
éphémeres et des surfaces d’expositions en réalité augmentée et virtuelle. Pour d’autres,

les points de distribution seront multipliés au lieu d’agrandir les surfaces.
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Hypothése n°4 : Le centre commercial de demain sera une destination davantage

multifonctionnelle

Ces derniéres années, la configuration du centre commercial est repensée pour s’adapter
a la tendance du e-commerce. En effet, les propriétaires des centres cherchent
aujourd’hui a diversifier les genres locatifs afin de ne plus uniquement proposer des
espaces dédiés au secteur de la mode, mais également a celui de la restauration, des
prestations de services ou encore des activités de loisirs. Or, selon moi, la transformation
du centre commercial ira encore plus loin a I'avenir afin d’offrir au public des moments
d’achats avec de I'’émotion et du lien, dans le but de se démarquer du commerce en ligne.
Ce point de vente deviendra ainsi une destination multifonctionnelle et un lieu de
rencontre pour la communauté autour d’une expérience sociale attrayante. D’'une part,
I'intégration d’activités de loisirs, de services et de restauration, qui est une stratégie qui
porte actuellement ses fruits, devrait s’intensifier. D’autre part, d’autres fonctions y seront
incluses telles que des espaces de coworking, des bureaux, des installations culturelles
et méme des logements. Pour suivre les tendances, des surfaces seront par ailleurs

dédiées a des boutiques éphémeéres et a des expositions.

Hypothése n°5: Les surfaces de vente seront concentrées dans les rues

commercgantes principales, les centres commerciaux et les quartiers résidentiels

Tout d’abord, dans le contexte de la pandémie, une grande partie de la population a
expérimenté le télétravail depuis son domicile. N'ayant plus besoin de se déplacer pour
se rendre au travail, la fréquentation piétonniére et automobile s’est réduite au sein des
villes, ce qui n'est pas sans conséquences pour le commerce stationnaire. En effet,
certaines boutiques profitent du passage de la population active, car celle-ci les fréquente
sur le chemin du retour du travail. Sans ces déplacements, les achats spontanés et
occasionnels se réduisent, particulierement dans les centres-villes, dus au grand nombre
de bureaux qui se situent & proximité. A I'avenir, selon moi, le télétravail ne disparaitra
pas et perdurera au-dela de la crise a temps partiel, ce qui continuera d’affecter les
boutiques physiques. En outre, les chiffres d’affaires du commerce de détail se dirigeront
davantage vers le canal en ligne. Le télétravail y contribuera puisque les consommateurs
continueront d’étre connectés. De ce fait, dans les centres-villes, je pense que la
demande pour les surfaces de vente situées en dehors des principales rues
commergantes souffrira a I'avenir. Selon moi, les consommateurs -effectueront
essentiellement leurs achats dans les rues commergantes principales, les centres
commerciaux et les commerces de proximité. En effet, ces rues connues de la population

bénéficient d’un attrait et d'une fréquentation élevée grace a leur emplacement
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géographique privilégié. Les centres commerciaux, eux, disposent généralement d’'une
grande zone de chalandise qui s’étend majoritairement sur des quartiers résidentiels que
sur des quartiers de bureaux. De plus, ce sont des lieux appréciés pour la praticité qu’ils
offrent, car ils permettent des achats de plusieurs catégories en un seul arrét. Pour les
commerces de proximité, ils continueront de séduire la clientele grace a leur emplacement
en quartiers résidentiels et aux nouvelles tendances telles que la consommation locale et

la mobilité réduite.

Hypothése n°6 : Les prix et les loyers des immeubles de logistique profiteront de

la demande croissante des surfaces logistiques

A Tavenir, le potentiel de croissance dont dispose I'e-commerce affectera de maniére
certaine le marché immobilier de la logistique. Les besoins en logistique augmenteront ce
qui se traduira par une plus forte demande de surfaces. Toutefois, I'offre en Suisse est
limitée en raison du manque de terrains constructibles, de la réglementation du droit de
construction et de I'existence de nombreux anciens immeubles qui ne répondent plus aux
exigences actuelles des entreprises. De ce fait, je pense que les prix des immeubles de

logistique, et par conséquent les loyers de ceux-ci, augmenteront a l'avenir.
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7. Conclusion et recommandations

Cette partie synthétise les impacts apparus sur locaux commerciaux et les surfaces
logistiques suite & la croissance du commerce en ligne. A partir de ces impacts et de I'état
du marché, je vais formuler des recommandations pour les investisseurs qui

souhaiteraient investir dans la pierre.

Tout d’abord, avant de traiter les marchés immobiliers, il faut savoir que I'e-commerce a
changé les habitudes d’achat. Pour effectuer leurs achats, les consommateurs utilisent
aujourd’hui simultanément le canal physique et le canal en ligne. En effet, la boutique
physique, contrairement a la boutique en ligne, offre 'avantage d’interagir avec le produit,
pour le toucher et 'essayer, et avec le personnel, pour demander des renseignements et
des conseils personnalisés. L'achat en ligne, au contraire de I'achat hors-ligne, permet
d’accéder a des milliers de magasins en un clic afin de s’'informer, de comparer les prix
ainsi que les produits et de passer une commande a toute heure depuis n’importe quel
endroit. Ces deux canaux d’achat ne doivent ainsi plus étre percus en tant qu’adversaires,
mais bel et bien complémentaires. Les détaillants le comprennent progressivement, c’est
pourquoi certains d’entre eux qui exercaient uniquement la vente physique au départ se

mettent a la vente en ligne et inversement.

7.1 Impact sur les locaux commerciaux

Le commerce en ligne n’élimine pas et ne substitue pas le commerce traditionnel. Ce qui
change, c’est la perception et l'utilité du point de vente pour les consommateurs. Les
surfaces physiques doivent étre utilisées pour offrir une expérience d’achat qui permet
aux marques de se démarquer des autres. En effet, 'avenir du point de vente réside dans
les avantages compétitifs. Les entreprises doivent alors s’adapter, ce qui se répercute sur
le marché immobilier commercial. Tout d’abord, le nombre de points de vente diminue
avec les années. Ainsi, le nombre de surfaces disponibles sur le marché augmente, ce
qui engendre une pression a la baisse sur les prix des loyers, notamment pour les locaux
situés dans les rues a faible affluence. De plus, les grands espaces de vente sont
davantage abandonnés, car avec une activité en ligne, de plus petites surfaces suffisent.
Les surfaces de vente proposées a la location sont par ailleurs quelques fois réaffectées
a d’autres secteurs, principalement les prestataires de services. En outre, de nouveaux
types de points de vente avec des conditions de location plus avantageuses font leur
apparition tels que les boutiques éphémeres qui permettent aux marques physiques et
digitales de se rapprocher de leur clientéle. Par ailleurs, les entreprises intégrent a présent
la digitalisation a leurs points de vente afin de faciliter le parcours d’achat des clients, ce

qui se répercute sur 'aménagement de la surface et sur sa taille qui peut étre réduite ou
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agrandie. Ensuite, les arcades situées sur les rues commercantes principales sont tres
prisées, car elles disposent d’'une forte fréquentation grace a leur emplacement. La
grande visibilité qu’offrent ces endroits permet, d’'une part, aux bailleurs d’y maintenir des
loyers trés élevés et, d’autre part, d’accueillir de nouveaux acteurs qui souhaitent
rencontrer ou se rapprocher de leur clientéle tels que les commercants présents
exclusivement en ligne. Enfin, les centres commerciaux se diversifient en adaptant leurs
mix locatifs afin de ne plus uniquement proposer des boutiques, mais également des

services et des activités de loisirs pour attirer la clientéle.

Recommandation : Le marché de l'immobilier commercial était déja un secteur trés
affecté par la mutation structurelle dans le commerce de détail. Avec la pandémie, celui-
ci a été davantage touché. La demande future de surfaces de vente est ainsi incertaine,
en particulier en dehors des emplacements a forte fréquentation. Par ailleurs, les surfaces
commerciales enregistrent une baisse des rendements avec les années. En 2017, le
rendement global s’élevait a 4,5%, tandis qu’en 2011, il dépassait les 8%. Toutefois,
investir dans I'immobilier commercial est intéressant pour les investisseurs, car celui-ci
offre plusieurs avantages. En effet, les revenus locatifs et la rentabilité des surfaces
commerciales sont plus élevés que ceux de 'immobilier résidentiel. De plus, la durée des
baux est généralement plus longue pour un locataire commercial que pour un locataire
résidentiel. En effet, le local de vente est livré brut par le propriétaire et le locataire doit
'aménager lui-méme, ce qui entraine de nombreux frais a sa charge et l'incite ainsi a
rester plus longtemps. En outre, une surface de vente bien située trouve en général
rapidement preneur, car celle-ci permet a I'entreprise d’augmenter son chiffre d’affaires

grace a la visibilité qu’elle offre.

Ainsi, sur ce marché, je recommande aux investisseurs d’investir dans de
petites/moyennes surfaces de vente destinées a étre des pop-up stores et situées en
zone a forte fréquentation telle que les principales rues commercantes. Dans un contexte
de vente en ligne, les marques sont davantage intéressées par ces boutiques éphémeres,
car celles-ci leur permettent de juger une éventuelle réelle ouverture et d’aller a la
rencontre de leurs clients afin de leur faire tester de nouveaux produits et leur offrir une
expérience unique. De plus, ce type de point de vente s’inscrit dans une stratégie
omnicanale, ce qui séduit tout autant les commercants stationnaires que les commercants
en ligne. Toutefois, les investisseurs doivent faire preuve de flexibilité pour ces surfaces
commerciales, notamment pour les contrats de bail a loyer. En effet, ces derniers doivent

étre de plus courte durée que la norme et conclus en accord avec les besoins du futur

55 Etude annuelle du marché immobilier suisse par UBS. 2019
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locataire. De ce fait, les investisseurs trouveront plus facilement de potentiels preneurs,

ce qui permettra de réduire I'éventuelle inoccupation du local.

7.2 Impact sur les surfaces logistiques

L’essor du e-commerce engendre des besoins accrus en services logistiques. En effet,
les acteurs du secteur doivent répondre a l'accroissement des colis a expédier, a
'augmentation du nombre de retours et a la problématique du dernier kilométre. De plus,
les exigences des consommateurs sont toujours plus grandes notamment en termes de
délais de livraison. Pour la clientéle, la décision d’achat ne repose plus uniquement sur le
prix, mais également sur la logistique. Afin de répondre a ces éléments, la chaine
logistique doit étre optimisée. Les batiments de logistique, ou la marchandise est stockée
et les commandes sont préparées, sont ainsi impactés dus a la place déterminante qu'ils
occupent dans cette chaine. Tout d’abord, le choix du lieu d'implantation des surfaces est
un critere majeur et stratégique. Les entreprises cherchent maintenant a s’installer a
proximité des centres urbains dans le but de diminuer les codts de transport. Ensuite, la
demande de surfaces d’entreposages est en hausse. D’une part, certains acteurs ont
recours a celles-ci pour la premiére fois, et d’autre part, d’autres acteurs ont besoin
d’espaces supplémentaires. Cette demande se concentre particulierement dans les
agglomérations pour des surfaces de petite taille. Une autre partie de la demande porte
sur de plus grandes surfaces situées le long des grandes routes principales. Par ailleurs,
de grandes sommes sont investies dans de nouvelles constructions. En effet, plusieurs
batiments ont maintenant quelques années et ne répondent plus aux exigences. En outre,
I'offre de surfaces de logistique, excepté celles de petite taille, est en hausse sur le
marché qui se traduit par une forte activité de construction et par la transformation de
certains espaces. Concernant les prix des loyers, ceux-ci sont fixés selon l'usage, la
qualité et la localisation des surfaces et sont en hausse ces derniéres années. Toutefois,
ils n’évoluent pas de maniére similaire. En effet, les surfaces de grandes tailles (1'000 m?
et plus) enregistrent une augmentation nettement plus marquée que les petites et
moyennes surfaces. Or, le marché est constitué d’un faible nombre de grands entrepéts
ce qui peut expliquer cette divergence. Finalement, pour augmenter leur productivité, les
acteurs logistiques integrent davantage l'automatisation et la robotisation dans leurs

entrepdts, ce qui affecte la disposition et la hauteur des surfaces.

Recommandation : Les immeubles logistiques suscitent progressivement l'intérét des
investisseurs qui auparavant s’intéressaient essentiellement a 'immobilier résidentiel et
de bureaux. Ce secteur est en pleine évolution notamment avec la croissance du e-
commerce qui s’est renforcée avec la crise du Covid-19. Les surfaces logistiques sont

intéressantes, car elles offrent en moyenne des rendements plus élevés que les surfaces
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d’habitation et de bureaux, et permettent une diversification importante. Le taux de
rendement net de ce secteur s’éléve actuellement a 4,1%°°. Les immeubles de logistique
sont principalement exploités par des propriétaires-occupants. Ills sont ainsi congus en
fonction des besoins personnels des entreprises. En effet, les projets de construction
réalisés pour une location future ne représentaient que 13% pour les surfaces logistiques
en moyenne entre 2010 et 2015%. A titre de comparaison, cette part atteignait 28% pour
les surfaces de bureaux et 43% pour les surfaces résidentielles. Toutefois, les entreprises
commencent a louer davantage de surfaces, notamment lorsqu’il s’agit d’augmenter leur
capacité de stockage avec des espaces supplémentaires. Les immeubles de logistique
exploités en tant qu'immeubles de rapport doivent répondre a certains critéres afin d’offrir
des surfaces intéressantes qui conviendraient a un grand nombre de potentiels locataires.
Ces criteres sont la micro-situation du batiment (p. ex.: connexions
autoroutiéres/ferroviaires), la macro-situation (p. ex. : proximité des agglomérations) et
les caractéristiques de la parcelle et des batiments (p. ex. : type d’'usage). En plus de la
durée du contrat et de la solvabilité du locataire, ces facteurs influent également sur les
prix des loyers. Par ailleurs, ce marché présente quelques inconvénients. En effet, celui-
ci est complexe et peu transparent. Les investisseurs doivent ainsi acquérir de solides
connaissances. Ensuite, en raison de sa petite taille, ce marché est caractérisé par une
liquidité limitée. De plus, les contrats de location sont généralement de plus longue durée
en comparaison a d’autres biens immobiliers. Ce dernier élément peut toutefois étre

considéré comme un avantage pour I'aspect de la stabilité des revenus.

Ainsi, je recommande aux investisseurs d’investir dans de petits batiments de logistique
situés en zones urbaines. En effet, la demande pour ces surfaces devrait encore se
renforcer pour résoudre la problématique du dernier kilométre qui co(te cher aux
entreprises. Pour ces derniéres, ces batiments leur permettent d’atteindre de maniére
plus efficace les clients finaux et de diminuer les colts de transport. Pour les
investisseurs, les exigences imposées aux grands batiments logistiques, telles que la
grande hauteur sous plafond, n’ont dans ce cas pas besoin d’étre remplies. Par ailleurs,
avec les exigences des consommateurs quant a la rapidité de livraison et I'offre encore
limitée d’espaces situés en zones urbaines, ces surfaces peuvent afficher un loyer élevé
et trouver preneur. De plus, pour les entreprises, le loyer des batiments de logistique ne
représente qu’une part minime dans les codts totaux de la chaine logistique. En effet, la

majorité des colts sont générés par le transport et le personnel. De ce fait, les surfaces

56 CBRE SWITZERLAND, 2020. Rapport sur 'immobilier logistique Suisse. P.1
57 HASENMAILE, Fredy et WALTERT, Fabian, 2018. Rapport sur les immeubles de
logistique 2018. P.13
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intéressantes et bien situées avec un loyer élevé permettent tout de méme aux locataires
de réduire leurs codts totaux puisque les distances a parcourir sont moindres. Tous ces

éléments rendent ainsi le secteur du dernier kilométre intéressant pour les investisseurs.
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Annexe 1 : Matrice SWOT — Commerce en lighe

Strengths — Forces

Weaknesses — Faiblesses

= Accessibilité

= Gain de temps

= Comparaison

= Diversité du choix
= Prix compétitifs

Impossibilité de toucher/essayer le
produit

Délais de livraison

Codts de livraison élevé
Manque de contacts humains
Sécurité du paiement

Opportunities — Opportunités

Threats — Menaces

= Marché en pleine expansion
= Covid-19

= Grande visibilité

= Elargissement de la clientéle

= Moins colteux qu’un point de
vente

= Complément a la vente offline
= Réseaux sociaux

Concurrence
Arnagues

Monopole

Régulation
Consommation locale
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Annexe 2 : Etude de marché

Informations générales

Quel est votre genre ?
149&nbsp;réponses

Dans quelle tranche d'age vous situez-vous ?
149&nbsp;réponses

83,2%

Dans quel pays habitez-vous ?
149&nbsp;réponses

@® Homme
@® Femme
@ Je ne souhaite pas le préciser

@® 16-25ans
@® 26-35ans
@® 36-45ans
@ 46-55ans
@ 56 etplus

@ Suisse
@ France
@ Bresil
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Comportement d'achats en magasin

En moyenne, a quelle fréquence effectuez-vous des achats physiquement en magasin ?

149&nbsp;réponses
@ Toutes les semaines
@ Toutes les 2 semaines
S @ Tous les mois
d @ Tous les 2 mois
w ‘ @ Tous les 6 mois

’ @ Plus occasionnellement

Quel(s) produit(s) achetez-vous en magasin ?
149&nbsp;réponses

Vétements, chaussures
Horlogerie, bijouterie
Electroniques/technologiques
Ameublement, décoration
Beauté, santé

Jeux, jouets

Livres

Bricolage, jardinage
Alimentation

0 25 50 75 100 125

Quel(s) éléments(s) vous motive(ent) lors d'achats en magasin ?
1498&nbsp;réponses

Pouvoir toucher/essayer le
produit

Pouvoir disposer du produit
immédiatement

Contact humain

Conseils personnalisés

Pour I'alimentation
principalement

0 25 50 75 100 125
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Quel(s) élément(s) vous démotive(ent) lors d'achats en magasin ?
149&nbsp;réponses

Temps d'attente en caisse
Affluence

Indisponibilité du produit
Contact sociaux

Prix plus haut

Transport

se déplacer

Aucun

Devoir se déplacer et parquer ...
Le fait de se deplacer

pas forcément le temps

la queue a Zara @

0 20 40 60 80 100

Comportement d'achats en ligne

Effectuez-vous des achats sur Internet ?
1498&nbsp;réponses

® Oui
@ Non

Comportement d'achats en ligne

Pour quelle(s) raison(s) n'achetez-vous pas sur Internet ?
78&nbsp;réponses

Impossibilité de toucher/essaye...
Prix

Délais et colts de livraison
Conditions de retours et de re...
Insécurité du paiement

Méthode de paiement

Manque de confiance

Manque d'interactions/conseils...

Environnement

0 1 2 3 4 5
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Comportement d'achats en ligne

En moyenne, a quelle fréquence passiez-vous des commandes sur Internet avant le Covid-19 ?
142&nbsp;réponses

@ Toutes les semaines

@ Toutes les 2 semaines
@ Tous les mois

@ Tous les 2 mois

@ Tous les 6 mois

@ Plus occasionnellement

Effectuez-vous plus d'achats en ligne depuis le Covid-19 ?
1428&nbsp;réponses

® Oui
@ Non

Comportement d'achats en ligne

En moyenne, a quelle fréquence passez-vous des commandes sur Internet depuis le Covid-19 ?
77&nbsp;réponses

@ Toutes les semaines

@ Toutes les 2 semaines
@ Tous les mois

@ Tous les 2 mois

@ Tous les 6 mois

@ Plus occasionnellement
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Comportement d'achats en ligne

Quel(s) produit(s) achetez-vous en ligne ?
1428&nbsp;réponses

Vétements, chaussures
Horlogerie, bijouterie
Electroniques/technologiques
Ameublement, décoration
Beauté, santé

Jeux, jouets

Livres

Bricolage, jardinage
Alimentation

0 50 100 150

Pour quelle(s) raison(s) appréciez-vous les achats en ligne ?
142&nbsp;réponses

Livraison a domicile ou & proxi...
Possibilité d'acheter a n'import...
Rapidité et facilité de I'achat
Possibilité de comparer

Vaste choix

On ne se sent pas mal sionn'...
Avoir accés a des magasins qu...
Produits/ Marques qu’on ne tro...

0 25 50 75 100 125

Comportement d'achats général

En général, vous achetez le plus souvent :
142&nbsp;réponses

@ En magasin
@ Enligne
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Vous préférez acheter :
142&nbsp;réponses

@ En magasin
@ Enligne

54,9%
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