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L’analyse économique

Bureaux: Genève vice-championne 
suisse du taux de vacance

Récemment, Credit Suisse, JLL et CSL Im-
mobilien ont publié coup sur coup des
études sur l’immobilier du marché des
bureaux en Suisse.

À la fin de 2018, un total de 1,75 million
de m2 de bureaux était disponible dans les
20 plus grandes agglomérations de Suisse.
Cela correspond à une baisse d’environ
4% par rapport à l’année précédente. En
termes de volume, les agglomérations de
Zurich (environ 560 000 m2 disponibles,
soit -7%) et de Genève (environ
412 000 m2 disponibles, -4%) enregistrent
le plus de surfaces vacantes.

À première vue, les perspectives pour
le marché suisse des bureaux, qui s’est
caractérisé ces dernières années par une
offre excédentaire massive, semblent
s’améliorer. Cependant, tant d’un point
de vue de marché global que dans de
nombreux sous-marchés, le taux de va-
cance reste historiquement élevé malgré
la tendance actuelle à la baisse. Afin de
rester compétitifs, les propriétaires doi-
vent donc continuer à adapter leurs pro-
duits à la demande, en adaptant le prix
des loyers et les aménagements, en flexi-
bilisant les espaces ou en proposant des
services supplémentaires.

L’augmentation de la demande pour
des surfaces de bureau s’explique d’abord

par une économie forte. Ces dernières
années, la conjoncture helvétique a été
soutenue et elle reste intacte. Même si les
prévisions économiques annoncent les
premiers signes d’un essoufflement, la
plupart des entreprises prévoient d’étof-
fer leurs effectifs dans les mois à venir. Cet
optimisme ne concerne toutefois pas tous
les secteurs d’activité, puisque des bran-
ches comme les banques et les assuran-
ces, le commerce de gros et les services de

télécommunications sont touchées par
une mutation structurelle. À Genève en
particulier, où le secteur bancaire repré-
sente environ 20% des emplois, ces réduc-
tions d’effectifs nuancent l’embellie natio-
nale sur le marché de bureau. De plus, des
entreprises actives dans l’industrie, les
technologies de l’information, les services
ou même le secteur public compensent
partiellement ces difficultés sectorielles.
Enfin, dans de nombreux secteurs, la part

des employés de bureau progresse par
rapport à celle des ouvriers industriels ou
des artisans. Aujourd’hui, les entreprises
industrielles ne commercialisent plus seu-
lement leurs machines et équipements,
mais également les prestations qui s’y rat-
tachent comme des services en ligne rela-
tifs aux produits, de la maintenance à
distance ou encore des analyses des pro-
cessus de production.

Côté offre, les projets immobiliers, y
compris les bureaux, restent attractifs du
fait des taux bas, des faibles coûts de fi-
nancement et de la pénurie d’alternatives
de placements. Si le nombre de permis de
construire délivrés pour l’immobilier rési-
dentiel a été très soutenu ces dernières
années, les investisseurs ont été plus pru-
dents pour l’immobilier de bureau en rai-
son du repli de la demande et des surfaces
vacantes importantes dans cette classe
d’actif. Cette diminution s’étend aux cen-
tres des grandes villes telles que Zurich,
Genève, Bâle, Berne et Lausanne ou aux
centres des villes de taille moyenne
comme à Winterthour, Lucerne, Zoug,
Aarau, St-Gall et Lugano. Cette tension sur
le marché de bureau couplée à la de-
mande excédentaire pour des logements
a engendré une nette augmentation des
réaffectations de surfaces en faveur du
résidentiel. Ce phénomène reste toutefois
marginal, puisqu’il représente seulement
18 000 m2 pour l’année écoulée et cela,
certainement en raison du coût de trans-
formation qui avoisine 2 000 francs le m2.

La baisse actuelle du taux de vacance
est principalement imputable aux

immeubles situés dans les centres-villes,
puisque l’offre dans ce segment s’est con-
tractée d’environ 45% à Zurich et 30% à
Genève.

En observant plus attentivement l’em-
placement des immeubles de bureaux
dans ces grandes agglomérations, on
constate que 20% de l’offre se situe dans
les quartiers historiques des affaires et
environ 25% dans le grand centre-ville ou
dans des sous-centres, comme les parties
centrales d’Altstetten et d’Oerlikon à Zu-
rich ou le quartier en construction de
Pont-Rouge à Genève. Bon nombre des
grands développements immobiliers de
ces dernières années n’ont pas été réalisés
dans les centres-villes, mais sur des sites
plus excentrés, voire à la périphérie, où
des terrains à bâtir sont encore disponi-
bles. Tous ont une caractéristique com-
mune: leur accessibilité et leur proximité
avec les transports publics ou le réseau
ferroviaire. En effet, l’accessibilité pour
les employés et les clients est incontesta-
blement le facteur le plus important dans
le choix de l’emplacement d’un bureau.
Sur ces sites, la commercialisation des
surfaces reste toutefois une véritable ga-
geure dans un contexte général de surof-
fre. On assiste par conséquent à un mar-
ché de déménageur et la signature d’un
bail d’un côté entraîne une vacance
ailleurs. In fine, ce sont les locataires qui
obtiennent de nouvelles surfaces à de
meilleures conditions.
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Marché suisse des bureaux

Surfaces
disponibles
et loyers

Coire

Lugano

Saint-Gall

Winterthour

Schaffhouse
Bâle

Lucerne

Zoug

Lausanne

Genève

Fribourg

Thoune

BerneNeuchâtel

Bienne
Soleure

Olten
Aarau

Baden

Genève

Lausanne

Zurich

411 935

143 450

559 565

-4%

-6%

-7%

200 - 590

145 - 365

135 - 485

370

230

230

Total
des m2 Évolution

Prix en
francs/m2/an

Prix
médian

5,1 - 10 mio m2

3,1 - 5 mio m2

1,1 - 3 mio m2

0,5 - 1 mio m2
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Vente

Genève

Appartements

Canton de Genève et canton de Vaud.
Améliorez le rendement de vos immeubles, étude
complète, contactez-nous 078 638 52 24, S. Corbi.

Corsier, appartement de 3 pièces en PPE, ré-
nové, au 1er étage, au calme, avec balcon, cave et
box, Fr. 590’000.-, pascale.arnold@argecil.ch. Arge-
cil SA, tél. 022 707 08 01.

Canton de Genève et canton de Vaud.
Expertise complète de votre (vos) immeuble(s) de 4 à
100 appartements, contactez-nous 078 638 52 24,
S. Corbi.

Demandesd’achat

J’échange 4 et 5 pièces neufs, avec jardin à
Onex, Bernex contre villa, terrain ou murs commer-
ciaux. Ecrire sous chiffre KR8368ZHBEA à Tame-
dia SA, Publicité, case postale 930, 1001 Lau-
sanne.

Etranger

Maisons

Provence, dans village proche de Gordes (Lu-
beron). Maison, 300m2 utiles, 4 chambres, 3 salles-
de-bains, piscine. € 1’300’000.-, à discuter.
Tél. 078 613 91 11.

Location

Etranger

Chambre, studio, 1½pièce

Chambre meublée à louer à Chens-sur-Lé-
man (F) avec salle de bains avec douche et WC
privé, dans maison avec jardin et piscine. Non-fu-
meur, EUR 500.- par mois. Tél. 0033 450 354 852.

Genève

Demandesde location

Recherche appartement 2 pièces ou studio
spacieux, locatif, Genève, Fr. 1’100.- à Fr. 1’400.-.
Personne non-poursuites. Tél. 076 266 98 53, dès
19h00. Sécurisé.
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