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Un secteur sous pression

Avec 4,1 m2 par habitant, la Suisse
se positionne dans le top 5 des pays
européens offrant le plus de surfaces
de vente par habitant (voir le graphi-
que). Avec les récents bouleverse-
ments du taux de change entre le franc
et l’euro (lire aussi en pages 10 et 11), il
est intéressant d’analyser le marché
des surfaces de vente de l’arc lémani-
que. Avec près de 3,5 millions de mè-
tres carrés de surface de vente, il offre
une densité de 3,4 m2 de surface par
habitant. Cette densité est inférieure à
la moyenne suisse et plutôt faible en
comparaison des autres régions éco-
nomiques fortes comme Berne
(5,7 m2/hab) ou Zurich (4,9 m2/hab).
Les habitants de l’arc lémanique dis-
posent en effet d’une offre élargie à la
France voisine.

Etonnamment, les plus grandes
concentrations de surfaces de vente 
dans l’arc lémanique ne sont pas si-
tuées dans les villes principales que 
sont Genève et Lausanne, qui n’offrent

respectivement qu’entre 3,4 et 3,6 m2

de surfaces de vente par habitant. Elles
sont plutôt localisées dans des villages
périphériques le long de l’autoroute A1
(Allaman, Etoy, Aubonne, Signy et 
Vich) ou dans des zones périurbaines 
(Crissier), qui affichent des ratios jus-
qu’à 50 m2 par habitant. Ces surfaces 
sont en concurrence directe avec cel-

les de nos voisins français. Dans ce 
contexte, chaque fluctuation impor-
tante du franc par rapport à l’euro se 
répercute sur le marché.

Cet effet est illustré par la différence
importante des niveaux moyens des 
loyers entre les régions économiques 
situées à l’intérieur de la Suisse et celles
situées près de la frontière. On remar-

que que les régions intérieures de la 
Suisse, comme Zurich et Berne, affi-
chent des loyers qui dépassent actuel-
lement les 1100 fr./m2 dans le segment
supérieur, alors que les loyers dans les
régions frontalières, comme celle de 
Genève, se montent à 800 fr./m2. Cela
s’explique notamment par la proxi-
mité d’une offre de produits étrangers
à des prix inférieurs, qui engendre une
concurrence pour les surfaces de vente
du territoire de la région lémanique.

Depuis le premier choc du taux de
change en 2008-2010, les centres 
commerciaux de l’arc lémanique ont
dû faire face à une diminution d’envi-
ron 8% en moyenne de leur chiffre
d’affaires. Cette baisse s’est traduite
par une pression générale des prix
des surfaces de vente dans la région.
Depuis 2013, nous remarquons ainsi
une correction à la baisse entre -10%
et -15% dans la majorité des régions
entre Genève et Lausanne, ce qui
coïncide avec les premières échéan-
ces des baux après la hausse du franc
de 25 points par rapport à l’euro.

Ainsi, si le taux de change franc/
euro se stabilise au niveau actuel, il
est probable que la pression sur les
loyers de surfaces de vente se main-
tienne à moyen terme dans la région.

Stock relatif de surfaces de vente par pays européen
(en m2 par habitant)

GL. SOURCE: ÉTUDE EUROPÉENNE SUR LA RÉPARTITION DES SURFACES PAR AFFECTATION, ASSURANCES IMMOBILIÈRES SUISSES (2013), WÜEST & PARTNER.
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Moyenne suisse: 4,1 m2 par hab.
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Un indice très prometteur

L
a statistique des
logements vacants,
habituellement utilisée
par les cantons pour
refléter l’état du marché

du logement locatif, est de plus en 
plus remise en question. D’abord 
par les professionnels de la branche 
qui ont besoin d’outils fiables pour 
envisager des développements 
immobiliers correspondant 
aux attentes du marché. Puis 
par les particuliers qui cherchent 
à se reloger et qui sont en droit 
d’attendre une information 
transparente pour savoir s’ils 
doivent ou non entreprendre 
leur projet.

Le nouvel indice SVIT du 
logement en ligne (ISLL) offre 
désormais une analyse plus 

pertinente et plus approfondie 
que l’indice fédéral. Basé sur 
la durée des annonces publiées 
sur les principaux portails internet 
de l’immobilier, l’ISLL mesure 
pour une ou plusieurs régions 
le nombre de logements locatifs 
disponibles. Utilisé depuis une 
dizaine d’années aux Etats-Unis 
et en Angleterre, il permet de 
mieux répertorier les logements 
vacants et de les analyser 
en fonction de critères comme 
le prix, la surface ou le nombre 
de pièces.

Prenons l’exemple de Lausanne.
Lors de la période d’avril à 
septembre 2014, en comparaison 
avec la même période en 2013, 
3000 logements ont été proposés, 
soit 400 de plus que pour la 

période précédente. Cette 
augmentation de l’offre est 
de nature à détendre le marché, 
particulièrement pour les objets 
de grande taille.

A l’heure où la disponibilité du
foncier se raréfie, les professionnels 
de l’immobilier bénéficient 
désormais d’un instrument très 
utile pour identifier précisément 
les attentes du marché. Cet outil 
leur permettra de définir la 
typologie idéale des logements 
à développer, leur surface, 
le nombre de pièces et le prix. 
En rapprochant la qualité de l’offre 
aux attentes de la demande, l’indice
ISLL favorisera à coup sûr la 
création de nouveaux logements.
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