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52 IMMOBILER

Immobilier en bref1.

En millions de CHF

Produits Sexploitation
Produits locatifs de tiers2
Park & Rail3

Charges d'exploitation
Resultat d'exploitation
EBIT
Resultat de l'exercice
Investissements bruts

-50

Collaborateurs et collaboratrices.4

Nombre

100 200 400 500

03

—I—
200 400 800

—I
1000

1

2 Sans les produits
3 Jusqu'en 2000, Park & Rail

et les charges du groupe ne sont pas 6limm6s
xCFF.
rtie du trafic voyageurs.
dis ä plem temps, filiales comprises

Les gares, points de passage obliges.
(moyenne quotidienne des voyageurs arrivant dans les gares et en partant en 2000)

En miiliers

Zurich HB1
Bern2
Zurich Stadelhofen3
Zunch Oerlikon
Wmterthur
Ölten
Lausanne
Zurich Flughafen
Basel SBB
Aarau
Zug
Baden
Luzern
Thun
Uster
Genöve
Biel
St. Gallen
Fribourg
Neuchätel

|135 526

1134 635

|67 311

66 686

1

100 200 250 300 350

1 Sans SZU
2 Sans RBS

3 Sans FB

Objectifs strategiques d'Immobilier. Offrir une assurance aualite ä ses clients:

gestion economique, professionnelle et ciblee des centres de services et

de transport ainsi que des gares regionales. Renforcer la valeur immobiliere et

l'avantage pour le client grace ä une augmentation des investissements et
ä l'assainissement du portefeuille.

Points de passage obliges pour les usagers
du train, les gares sont aussi devenues des
lieux de rencontres et des centres com-
merciaux. Ainsi, la gare centrale de Zurich
accueille 310 000 navetteurs par jour,
ia gare de Berne 135 000, la gare de
Lausanne 77000 et la gare de Bäle 70000.
Immobilier gere 5200 immeubles et
27000 contrats de location, ce qui la place
au quatrieme rang du marche suisse de
immobilier.

Investir dans l'avenir.

Le lancement d'Immobilier en tant qu'unite d'affaires autonome s'est avere
un franc succes. Son premier exercice apres sa separation d'lnfrastructure
a ete marque par la mise en oeuvre de la nouvelle Strategie, avec ['inauguration

de trois grandes gares RaiICity, et un resultat operationnel satisfaisant.
Immobilier affiche un resultat d'exploitation de 127,9 millions de francs,
genere avant tout par les produits locatifs de tiers. L'exercice a cloture sur
une perte de 4,6 millions de francs. Toutefois, l'unite aurait degage un
benefice si eile n'avait pas dü constituer des provisions en vue du paiement
d'eventuelles creances fiscales.

Entreprise de pointe dans le secteur du trafic voyageurs
et du trafic marchandises, les OFF sont aussi un presta-
taire de premier plan sur le marche suisse de l'immobi-
lier gräce ä un portefeuille de 5200 immeubles et 27 000

contrats de location. La valeur comptable de ces
immobilisations corporelles s'eleve ä 3 milliards de francs.

Dans le cadre de leur reorganisation, les OFF ont analyse

leur positionnement sur le marche de l'immobilier
ainsi que l'importance de l'activite immobiliere pour l'en-

semble de l'entreprise. Au 1er janvier 2003, le secteur
immobilier a ete dissocie d'lnfrastructure pour devenir

une unite d'affaires autonome au sein des OFF. Geree

comme une division sur le plan comptable et au sein

de l'entreprise, la nouvelle unite d'affaires Immobilier a

presente ses premiers resultats lors de l'exercice sous

revue.

Un lancement operationnel reussi.

Sur le plan operationnel, l'annee de lancement s'est

averee satisfaisante, ce qui est du en grande partie

aux produits d'exploitation de 491,9 millions de francs.

Les produits resultant de la location d'immeubles, qui

se chiffrent ä 419,7 millions de francs, constituent la

premiere source de revenus. Plus des deux tiers du resultat

d'exploitation, soit 283,3 millions de francs, ont ete

realises avec des tiers. Les autres recettes locatives

(136,4 millions de francs) proviennent d'activites liees ä

des clients internes au groupe. Divers facteurs excep-

tionnels expliquent ce bon resultat. L'inauguration des

gares de Berne, de Bäle et de Zoug ainsi que ('augmentation

des loyers lies au Chiffre d'affaires ont dope les

revenus. Les charges d'exploitation se sont elevees ä 364

millions de francs, en hausse de 24 millions de francs

par rapport aux previsions. Cette augmentation s'ex-

plique avant tout par les amortissements supplemen-

taires lies aux installations en construction. En outre, le

resultat est influence par la fusion avec Bahnhof Luzern

Immobilien AG. Le resultat d'exploitation s'etablit done

ä 127,9 millions de francs et le resultat avant interets et

impöts (EBIT) ä 152,1 millions de francs. En däpit d'une

activite operationnelle satisfaisante, Immobilier a cloture

son premier exercice sur une perte de 4,6 millions de

francs. Quelques facteurs exceptionnels expliquent cette
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situation. Dans le cadre du projet d'autonomisation

d'lmmobilier, il a ete convenu avec la Confederation

qu'une indemnity forfaitaire serait allouee ä Infrastructure

pour compenser la separation de ce secteur. D'un

montant total de 141 millions de francs pour I'exercice

2003, eile a 6t6 versee conjointement par I'unite d'affaires

Immobilier (44 millions de francs) et par les unites

centrales (97 millions de francs). La quote-part due par
celles-ci correspond aux recettes d'interets sur les det-

tes qu'lmmobilier leur reverse sur la base de la structure

du capital du bilan d'ouverture. La constitution d'une

provision de 9 millions de francs dans I'optique d'une

öventuelle imposition concernant des immeubles non

destines ä I'exploitation ferroviaire a egalement eu une

incidence sur le resultat d'lmmobilier (voir page 7).

Regroupees sous la marque «RaiICity», les sept
grandes gares CFF - Zurich, Berne, Bale,

Lausanne, Geneve, Winterthour et Lucerne - ont

pour vocation de devenir des centres de transport
encore plus conviviaux. «RaiICity» symbolise

un vaste eventail de magasins repondant parfaite-
ment aux besoins du client, une offre complete
de services ainsi que des bureaux attrayants dans

les grandes gares.

Les RaiICity, moteurs de croissance.

Investissements importants dans la renovation
des gares.

Dans le cadre de la restructuration de son portefeuille,

Immobilier a vendu des immeubles durant I'exercice sous

revue, opdration qui lui a permis de realiser un benefice

de 30 millions de francs. Simultanement, eile a precede ä

des investissements d'un montant total de 175 millions

de francs, avant tout affectes ä la renovation des gares
de Berne et de Bäle, ä la construction de la nouvelle

gare de Zoug, ä la transformation des Ateliers industriels

CFF d'Olten et ä l'extension des installations Park & Rail.

Mise en ceuvre de la nouvelle Strategie.

L'obtention de bons rdsultats financiers et la mise en

oeuvre de la nouvelle Strategie constituaient les deux

grandes prioritds du premier exercice. Immobilier a pour
vocation premiäre d'assurer une gestion rentable et

professionnelle des centres de services et de transport

complexes ainsi que des objets situes dans les differentes

regions, tout en tenant compte des besoins du client.

L'entretien cibl§, la rdaffectation et une organisation ä

ancrage regional sont les principales strategies retenues

pour remplir cet objectif. La hausse des investissements

ä des fins d'extension et de renouvellement ainsi que
la restructuration du portefeuille immobilier ameliorent

I'avantage client et augmentent la valeur du groupe CFF.

Regroupees sous la marque «RaiICity», les sept grandes

gares CFF - Zurich, Berne, Bale, Lausanne, Geneve,

Winterthour et Lucerne - ont pour vocation de devenir

des centres de transport encore plus conviviaux. «RaiICity»

symbolise un vaste eventail de magasins repondant

parfaitement aux besoins du client, une offre complete

de services ainsi que des bureaux attrayants dans

les grandes gares. Apres Berne en mai, ce fut au tour
de Bale en septembre, puis de Lucerne et Zurich en

novembre 2003 de devenir des «RaiICity». D'ici Fete

2004, les gares de Winterthour, Geneve et Lausanne se

presenteront aussi sous ce nouveau label. La definition

d'une Strategie relative aux objets et, partant, de mesu-

res de developpement ä court, moyen et long termes

pour chacun des objets constitue le fondement des

activites futures.
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Autres projets strategiques.

Criteres d'investissement strategiques. Une gestion sys-

tematique du portefeuille et une hierarchisation logique

des priorites liees aux projets permettront d'utiliser de

maniere encore plus ciblee les rares ressources
disponibles.

Strategie relative aux objets. Dans le cadre du projet

dedie ä la Strategie 2003 relative aux objets, Immobilier

a developpe une methode et des instruments permet-

tant de determiner le reel potentiel de revenus, les

mesures necessaires au maintien de ces revenus ainsi

que les objets de desinvestissement et de vente. Le

personnel concerne a ete forme ä cette methode. Les

30 premiers sites ou pörimetres ont ete visites et analyses

au cours de l'annee ecoulee.

Conciergerie. Afin d'ameliorer la qualite du service dans

les immeubles, Immobilier confie au 1er janvier 2004 les

täches de conciergerie ä Alphaplan et ISS, les deux

societes selectionnees dans le cadre de l'appel d'offres

public.

Nettovage. Selon la Strategie immobilere, la gestion des

services commerciaux, techniques et logistiques destines

ä la clientele ne fait pas partie des activites de base

d'lmmobilier, qui achete systematiquement ce type de

prestations. Diverses mesures ont ete prises dans le

domaine des travaux de nettoyage: le nettoyage exte-

rieur dans les gares et I'enlevement des graffitis sont

pris en charge par l'unite de service Clean des CFF. Le

nettoyage des locaux dans les bätiments est confie ä

des tiers, l'objectif 6tant de cooperer avec des entre-

prises de nettoyage externes. Immobilier a done ete

chargee de redefinir le nettoyage des locaux d'ici le

debut de l'annee 2005. L'equipe de projet s'est mise au

travail fin octobre 2003.

Le marche et les clients en point de mire.

Un marche tendu. Dans l'ensemble, la pression sur le

prix des loyers n'a pas diminue au cours de l'exercice

sous revue.

- Dans le domaine des appartements, la demande et les

prix se sont stabilises, meme si les disparitös regionales

demeurent importantes.

- Les surfaces de vente situees dans des zones passan-

tes sont toujours aussi demandees. En revanche, les

objets moins bien situes trouvent tres difficilement

preneurs, meme ä des prix nettement inferieurs.

- Les surfaces de bureaux sont penalisees par une

situation de suroffre. En raison de l'atonie conjonc-

turelle persistante, le secteur des services n'a connu

aueune creation d'emplois ou presque. Or, de nou-

veaux complexes de bureaux ont ete crees en 2003.

Ce n'est qu'aux emplacements favorables, c'est-ä-

dire au centre, que la demande et les prix demeurent

assez stables.

- II existe un grand nombre de surfaces commerciales

ou d'entreprosage ä louer dans toute la Suisse. La

faiblesse conjoncturelle et la reduction structurelle

du nombre de societes commerciales ont ögalement

des repercussions sur ce segment. Seuls les locaux

bien situes et parfaitement exploitables sont encore

recherches.
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Meilleure garantie de la qualite pour les clients. L'amelioration

de la satisfaction de la clientele est l'un des objec-

tifs strategiques majeurs d'lmmobilier. Pour y parvenir,

proprete et säcurite doivent etre encore renforces.

- La nouvelle unite de service Clean, qui emploie

quelque 500 collaborateurs et collaboratrices, effec-

tue tous les jours le nettoyage professionnel de 800

gares, qui consiste notamment ä nettoyer les installations

destinies au public et les voies, ä enlever les

graffitis et ä assurer le service d'hiver. Pour accomplir

ces täches, les collaborateurs et collaboratrices dis-

posent de vähicules neufs äquipäs de produits et

d'appareils de nettoyage ultramodernes et ont recours

ä une technique de nettoyage cibläe. Le premier exer-

cice s'etant entierement deroulä dans l'esprit du

renouveau et de nombreux investissements ont ete

effectues dans les projets et la formation. D'autres

projets importants seront mis en ceuvre en 2004. Avec

le lancement du label RailClean - Proprete en gare,
Clean adopte une nouvelle identity visuelle.

- Les Clients ont reellement besoin de se sentir en secu-
ritä dans les gares. Les patrouilles de Securitrans

surveillent les gares RaiICity de Berne, Bäle, Geneve,

Lausanne, Lucerne, Winterthour et Zurich 24 heures

sur 24. Elles veillent ä la säcurite, au calme et au

maintien de l'ordre tout en assurant la prevention des

infractions. L'extension de la vidäosurveillance ä tou-

tes les zones sensibles, tout comme la mise en place

de centrales de surveillance ä Berne, Bäle et Genöve,

qui coordonnent les annonces relatives ä des proble-

mes tels que les alarmes incendie ou les incidents

techniques, ont encore nettement ameliore le niveau

de säcuritä.

[.'amelioration de la satisfaction de la clientele est

l'un des objectifs strategiques majeurs de CFF

Immobilien Pour y parvenir, proprete et securite

doivent etre encore renforces.

Des gares sous un nouveau jour.

Grande fete en l'honneur de la nouvelle gare de Berne.

II aura fallu tres peu de temps pour reamenager l'an-

cienne gare de Berne en un centre de transport et de

services moderne, lumineux et ä l'elegance classique.

Les CFF ont investi au total 85 millions de francs dans ce

projet. Pour feter l'evenement comme il se doit, la gare

de Berne a etä «remise» ä la population, ä l'occasion

d'une grande fete qui a eu lieu les 2 et 3 mai 2003. Les

horaires d'ouverture de RaiICity Berne ont ete prolonges

jusqu'ä 21 heures.

Un pont au-dessus des rails - la nouvelle passerelle de

la gare de Bäle. La nouvelle passerelle originale qui

surplombe les voies de la gare de Bäle CFF et l'aile sud

ont ete officiellement inaugurees le 12 septembre 2003.

L'investissement total se Chiffre ä 93 millions de francs.

Lors de l'inauguration, la gare de Bäle s'est egalement

vu decerner le label «RaiICity». Au total, 24 nouveaux

magasins ont ouvert leurs portes au coeur d'une surface de

vente et de services de 6000 m2. Les horaires d'ouverture

de la gare RaiICity Bäle ont ete prolonges jusqu'ä 21

heures.
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Transformation de Geneve-Cornavin. A Geneve-Corna-

vin, le bätiment voyageurs datant des annees 1930 est

obsolete et necessite des travaux de transformation

majeurs. Les objectifs de cette transformation sont

l'amölioration de la qualite des services offerts aux

voyageurs et l'extension des surfaces commerciales.

Actuellement, une procedure de classement partiel de la

gare est en cours auprös de la Direction cantonale du

patrimoine et des sites. La mise en service de la premiere

etape est planifiee pour fin 2007.

La nouvelle carte de visite de Zoug. La nouvelle bätisse

a ete inauguree ä la fin novembre 2003. La nouvelle gare

de Zoug aura ete construite en deux ans et demi pour
un coüt total de 69 millions de francs. Point de depart

pour les voyageurs, eile abrite egalement un attrayant

centre d'affaires ainsi qu'une galerie marchande aux

multiples facettes et surtout, constitue en quelque sorte

la carte de visite de la ville de Zoug. La «mise en lumiere»

par I'artiste James Turrell transforme le bätiment en un

vaisseau lumineux.

3000 nouvelles places de parking Park & Rail. Pes places

de parking Park & Rail ont ete amenagees dans les gares

en vue de favoriser la mobilite combinee. Interfaces stra-

tegiques entre la voiture et les transports en commun,

ces places de parking contribuent ä renforcer I'utilisation

des transports publics, respectueux de I'environnement.

Durant I'exercice sous revue, 3000 nouvelles places de

parking Park & Rail ont ete amenagees autour des gares

CFF, auxquelles s'ajouteront 2500 places supplemen-

taires en 2004. Au cours de I'annee ecoulee, I'activite

Park & Rail a genere des recettes de 16 millions de francs

pour Immobilien

26 «Aperto». Les CFF exploitent 26 magasins Aperto

dans toute la Suisse. A l'occasion de l'ouverture de la

gare de Zoug, Aperto a troquä son installation provisoire

contre un Mam's Bistro-Take away integre avant de

demarrer avec succes son activite. Apres dix ans

d'exploitation, le magasin de Geneve a ete entiörement

reamenagö pour repondre aux standards des magasins

les plus modernes. Les deux premiers magasins «Aper-

to24» ouverts jusqu'ä minuit 365 jours par an ont ete

inaugures ä Berne et ä Lausanne. Les CFF statueront

sur la vente de la marque Aperto en 2004, mais les sites

des magasins ne sont pas ä vendre.

Cinq nouveaux sites «avec.». La societe d'exploitation

Cevanova, partenaire de la SA CFF, Berne, de la Föderation

des cooperatives Migros, Zurich, et de k Kiosque

SA, Bale, exploite aujourd'hui 20 magasins «avec.» dans

les gares CFF.

Ces boutiques qui apportent une certaine

animation dans les gares, proposent, outre les titres de

transport, toute une gamme d'articles courants: den-

rees alimentaires, cafe, articles de presse et de kios-

ques. Cinq nouveaux sites ont ete ouverts en 2003:

Oberglatt, Au/ZH, Bad Ragaz, Flawil, Neuhausen.

L'ouverture de quatre autres magasins «avec.» est prövue,

ä Aarberg, Amriswil, Bassersdorf et Bümpliz Sud.

Aire de developpement Geneve-La Praille. Quartier in-

dustriel autrefois situe en pöripherie, Geneve-La Praille

est en pleine mutation, avec l'implantation progressive

d'activites tertiaires. Parallelement, il devient le pole

d'un projet d'echange de transport tres important avec

notamment l'autoroute, le tram et la station ferroviaire.

Les CFF et le canton developpent dans le cadre d'une

societe simple «Sovalp» l'amenagement d'une superficie

d'environ 108000 m2 liböree par Sexploitation
ferroviaire. Ce projet de valorisation fonciöre est etroitement

lie au projet de raccordement ferroviaire Cornavin-Eaux-

Vives-Annemasse (CEVA). Le premier participe au finan-

cement de CEVA et assure une rentabilite accrue du

RER. Par ailleurs, l'accessibilite amelioree en transport

collectif permet une densification judicieuse du peri-

metre. La planification s'etendra jusqu'au milieu de

l'annee 2007.
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Aire de developpement «SüdPark Bäle» ä l'etude. Au

centre de Bäle, ä proximitä de la gare, les CFF prävoient

de räaliser «SüdPark Bäle». Iis disposent d'une superfi-

cie de quelque 50 000 m2, qui sera agencee dans un

style avant-gardiste par le bureau d'architectes Herzog &

de Meuron. Avec la passerelle de la gare, le «SüdPark

Bäle» reliera le centre, la gare et le quartier Gundeldinger.

Däveloppement de la gare centrale de Zurich: un projet

remis sur les rails. Meme apräs l'echec däfinitif du projet

Eurogate, l'environnement de la gare centrale de Zurich

demeure fort interessant. Les CFF, la ville et le canton de

Zurich ainsi que la Poste se sont accordes pour recräer

les conditions de däveloppement d'une zone architectu-

rale destinäe ä l'exploitation. Sous la houlette des CFF,

trois äquipes de projet internationales et des specialistes

de diffärents secteurs ätudient la question de l'identitä,

de l'amänagement et de la mise en valeur du nouveau

quartier. Un projet solide de developpement de cette

zone doit ätre präsentä d'ici le printemps 2004. Les

premiöres realisations verront le jour en 2007 au plus tot.

Complexe de bureaux: projet CFF Berne Wylerfeld. Dans

l'ancien centre de triage grande vitesse de Berne Wylerfeld,

il est prävu de lancer une deuxieme sehe de travaux

pour amönager 550 postes de travail supplementaires

pour Voyageurs. L'affectation de la zone a ete clarifiee

avec la ville de Berne en 2003. En 2004, la planification

mettra l'accent sur l'appel d'offres portant sur les etudes

et la realisation, qui vise ä selectionner le planificateur et

l'entrepreneur. La präqualification s'y rapportant prendra
fin en 2004 ögalement.

Personnel: legere hausse.

Pendant le premier exercice qui a fait suite ä la restruc-

turation et ä I'autonomisation interne d'lmmobilier, les

effectifs ont legärement progresse, passant de 775 ä

795 postes ä plein temps ä la fin de I'annee. Cette

hausse est due au developpement de la nouvelle unite

d'affaires et aux recrutements operes dans ce contexte.

En revanche, la restructuration du service de nettoyage
des locaux a pris du retard. Le developpement du

personnel a ätä au coeur de l'activite des ressources

humaines durant la premiere annee.

Perspectives.

La mise en oeuvre de la Strategie adoptee continuera

de figurer au centre des preoccupations en 2004. Les

investissements prevus s'älävent ä 226 millions de

francs. Ces ressources seront affectees en particulier ä

la gare de Coire, au centre de voyages de Zurich Aäro-

port, aux Ateliers industriels d'Olten Tannwald et d'Yver-

don ainsi qu'ä l'extension des installations Park & Rail.

Un grand nombre d'autres projets de petite et moyenne

ampleur destines ä renouveler les immeubles des gares
dans les regions sont egalement concernäs.

Outre les efforts deployes pour optimiser la valeur

ajoutäe, des projets-cles sont däveloppes pour amälio-

rer les performances et garantir la qualite, notamment

des projets relatifs ä l'analyse des charges d'exploita-

tion, ä l'optimisation des ventes, au benchmarking, ä la

poursuite de la Strategie concernant les objets, aux

standards de qualitä valables dans les grandes gares
et ä la proprete.
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