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Logistique

Locaux d‘activités

2,6%
2,2%

2,3%
2,3%

4,9%
2,3%

3,2%
1,6%

2,4%
2,1%

3,%
1,3%

3,1%
1,6%

2,1%
2,6%

2,1%
2,6%

6,5%
3,7%

0,5%
0,6%

2,1%
1,5%

1,5%
2,4%

2,6%
1,0%

1,4%
0,8%

1,1%
0,5%

8,5%
0,3%

1,6%
2,9%

1,1%
2,1%

0,4%
2,2%

1,1%
0,3%

0,9%
2,9%

1,1%
0,2%

0,0%
0,3%

0,0%
0,0%

0,0%
0,0%

9
ÈM

E D
ÉC

ILE

7
ÈM

E D
ÉC

ILE

M
ÉD

IA
N

E

3
ÈM

E D
ÉC

ILE

1 ER D
ÉC

ILE

9
ÈM

E D
ÉC

ILE

7
ÈM

E D
ÉC

ILE

M
ÉD

IA
N

E

3
ÈM

E D
ÉC

ILE

1 ER D
ÉC

ILE

3'000 m
²

1'100 m
²

700 m
²

450 m
²

350 m
²

O
"

re de surfaces de logistique et de locaux d’activités par canton (en m
² et en %

 du stock)

Tailles de l’o"re de la logistique 2021

Loyers proposés de la logistique 2021

CH
F 170 / m

² p.a.

CH
F 140 / m

² p.a.

CH
F 115 / m

² p.a.

CH
F 95 / m

² p.a.

CH
F 65 / m

² p.a.

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, **O

FS, 2021
Variation par rapport à l’année précédente

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

*SL = Surface locative

CHIFFRES CLÉS 2021
LOGISTIQUE

LOCAUX D’ACTIVITÉS

Stock (SL*)
25,7 M m

²
38,8 M m

²

Offre (SL*)
578'000 m

²
635'000 m

²

Taux d'offre
2,2%

1,6%

Volum
es d'investissem

ent dans la 
construction (2019)**

677 M CHF
2'749 M CHF

Taux de rendem
ent "prim

e"  (net)
3,65%

3,90%
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LO
G

ISTIQ
U

E - D
em

ande
La dem

ande pour des surfaces logistiques reste im
portante et 

largem
ent stim

ulée par l'essor du com
m

erce en ligne.

LO
G

ISTIQ
U

E - O
"

re 
Le taux d'o!re s’élève à 2,2%

, et l'activité de construction en Suisse 
rom

ande a surpassé la m
oyenne ces dernières années. La croissance 

des loyers dem
andés reste sélective, s'observant principalem

ent dans 
les zones urbaines.

LO
CA

U
X D'A

CTIV
ITÉS - D

em
ande

Les locaux d’activités pour l'industrie légère se caractérisent par des 
usages m

ixtes en lien avec la production et sont particulièrem
ent 

plébiscités en dehors des centres urbains.

LO
CA

U
X D'A

CTIV
ITÉS - O

"
re 

M
algré une activité de construction record, le taux d'o!re reste faible 

à 1,6%
 tout en étant réparti de m

anière assez hom
ogène dans toute la 

Suisse.

IN
V

ESTISSEM
EN

T  - Logistique et locaux d’activités 
Les rendem

ents des im
m

eubles logistiques et de l'industrie légère ont 
continué à baisser, restant néanm

oins relativem
ent attractifs. D

e plus, la 
stagnation des volum

es d'hypothèques dans les secteurs d’activité en 
question indique une plus grande m

aturité du m
arché.

4-5

6-910

11-13

14-15

M
anagem

ent Sum
m

ary
La crise pandém

ique du C
O

V
ID

-19 et l'essor du e-com
m

erce am
ènent les acteurs de la 

logistique à relever de nouveaux challenges, notam
m

ent dans un contexte de pic d'activité 
dans le secteur à chaque période de N

oël. M
algré la forte dem

ande d'espace de stockage, 
le m

arché suisse de la logistique reste peu liquide. D
e nom

breuses réglem
entations en 

m
atière de construction et de zonage sont trop restrictives concernant les nouveaux 

projets de construction, engageant les utilisateurs à planifier bien en am
ont leur besoins 

futurs en s’appuyant sur leurs propres projets de développem
ent. En outre, cela lim

ite 
les opportunités d’achat pour les investisseurs im

m
obilier. D

e plus, les projets spéculatifs 
restent rares, dans la m

esure où les revenus attendus sont en général plus élevés que les 
loyers du m

arché en vigueur.

N
éanm

oins, le m
arché de l'im

m
obilier logistique s'institutionnalise, certes à un rythm

e lent, 
avec un nom

bre croissant d'investisseurs se positionnant plus activem
ent sur cette classe 

d'actifs, en particulier depuis la crise du C
O

V
ID

-19.

Il en va de m
êm

e concernant les locaux d’activités pour l’industrie légère, étudiés pour 
la prem

ière fois dans ce rapport. C
eux-ci consistent en des activités de fabrication et 

incluant généralem
ent des entrepôts ou des espaces logistiques liés à la production, 

ainsi que des bureaux. Beaucoup d'utilisateurs restent propriétaires-occupants de leurs 
locaux soit par tradition, ou alors parce qu'ils considèrent (selon eux) une forte spécificité 
liée à l’occupation d’espace pour leurs activités d'industrie légère. Pourtant en réalité, 
de nom

breux bâtim
ents dédiés aux activités d'industrie légère et de logistique restent 

su!isam
m

ent flexibles pour pouvoir être utilisés par d’autres utilisateurs, ce qui devrait 
favoriser une m

eilleure com
m

ercialisation dans ce secteur.

L'environnem
ent de m

arché est actuellem
ent m

arqué par l’essor du e-com
m

erce, la 
cherté et la rareté des terrains à bâtir, le développem

ent de la congestion urbaine et les 
réglem

entations restrictives en m
atière d'am

énagem
ent du territoire. C

ela exigera à l'avenir 
une grande adaptabilité de la part des occupants, des investisseurs et de l'ensem

ble de 
l'industrie im

m
obilière, afin d’am

éliorer la liquidité de ces deux secteurs. Ensem
ble, ils 

représentent près de 60 m
illions de m

ètres carrés en Suisse et constituent donc une très 
bonne base pour les activités d'investissem

ent.
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0,0%
 à 1,4%

1,5%
 à 3,4%

3,5%
 à 5,4%

5,5%
 à 7,4%

7,5%
 à 15,0%

+20,0%
 et plus

+5,0%
 à +19,9%

-5,0%
 à -19,9%

-20,0%
 et m

oins

0,0%
 à 1,4%

1,5%
 à 3,4%

3,5%
 à 5,4%

5,5%
 à 7,4%

7,5%
 à 15,0%

+20,0%
 et plus

+5,0%
 à +19,9%

-5,0%
 à -19,9%

-20,0%
 et m

oins

C
om

pris entre Bâle, Zurich et O
beraargau, le "triangle d'or" 

rassem
ble traditionnellem

ent la plus forte concentration 
d'équivalents tem

ps plein (ETP) em
ployés dans la 

logistique du frêt. Représentant 5,2%
 de l’ensem

ble des 
ETP, leur densité y était nettem

ent supérieure à la m
oyenne 

nationale (2,8%
) en 2018. D

e m
anière générale, la densité 

d’ETP em
ployés dans la logistique est plus élevée le long 

de l'autoroute A
1. C

ela vaut d’autant plus pour le G
ros-de-

Vaud, une région im
portante pour la logistique en Suisse 

rom
ande, où la densité d’em

ploi dans la logistique atteint 
7,8%

.

Le "triangle d'or" et ses régions voisines a!ichent des taux 
de croissance de l'em

ploi logistique parm
i les plus élevés, 

dem
eurant ainsi le lieu privilégié pour de la logistique de 

distribution. Parallèlem
ent, les prestataires de logistique 

de transbordem
ent se sont essentiellem

ent positionnés 
près des aéroports et des principales zones de passage aux 
frontières.

Les plus grands centres de tri de La Poste Suisse sont 
situés sur le Plateau suisse : à D

aillens V
D, H

ärkingen SO
 et 

Frauenfeld TG
. A

fin de faire face à la croissance continue 
de livraisons de colis, de nouveaux centres régionaux 
de traitem

ent de colis sont construits à proxim
ité des 

principales agglom
érations, com

m
e à O

sterm
undigen BE 

(existant), Rüm
lang ZH

 ou Pratteln BL (tous deux en cours 
de réalisation). Sur les 15 sites supplém

entaires prévus 
d'ici 2030, quatre sont déjà en en service. Les bureaux de 
poste individuels dans les zones résidentielles assum

ent 
la fonction de distribution plus fine vers et depuis les 
consom

m
ateurs finaux.

Les centres de logistique urbaine, tels que décrits à 
l’international, n'existent pas de la m

êm
e m

anière en 
Suisse, car les distances entre les villes sont plus courtes 
et les villes plus petites. C

ependant, les canaux de vente 

Logistique - U
ne plus forte dem

ande dans les zones établies
physique et en ligne ont tendance à se com

biner dans 
les centres-villes suisses : les détaillants écoulent leurs 
m

archandises pour le com
m

erce en ligne en utilisant 
les espaces dédiés à la vente et au stockage (bien que 
coûteux), détenant ainsi indirectem

ent de petits stocks 
pour le e-com

m
erce.

Les zones urbaines attirent une nouvelle dem
ande pour 

des unités logistiques de petite taille. C
ette dem

ande 
ém

ane généralem
ent soit de détaillants en ligne, 

qui proposent des points de collecte dans des lieux 
fréquentés, soit de nouveaux acteurs du m

arché de la 
logistique urbaine dans le dom

aine alim
entaire. C

ette 
tendance va de pair avec l’adoption de plus en plus large 

du "click-and-collect" et de la livraison à dom
icile par les 

consom
m

ateurs suisses depuis l'apparition du C
O

V
ID

-19.

U
n nouveau réseau de logistique urbaine ém

erge, basé 
sur la m

obilité douce et les énergies renouvelables. 
C

elui-ci inclut des concepts innovants dans di!érents 
dom

aines : livraison de repas, lutte contre le gaspillage 
alim

entaire, service de traiteur pour les crèches et les 
écoles, ou encore livraison de produits frais directem

ent 
du producteur au consom

m
ateur. Pourtant, la part de la 

livraison de produits alim
entaires en Suisse reste faible par 

rapport à d'autres pays, notam
m

ent en raison du coût de 
la m

ain-d'œ
uvre plus élevé.

PA
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G
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N
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N
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 LO

G
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U
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D
U

 FRET 2012-2018

D
ensité d’em

plois dans la logistique du fret par région M
S

Source:  C
BRE, O

FS, 2021

«Triangle d'or »
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2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

 Ø 2011-2019

32%

28%

24%

20%

16%

12%8%4%0%

16%

14%

12%

10%

8%6%4%2%0%

Croissance annuelle des ventes en ligne (éch. de gauche) 

Part des ventes en ligne (éch. de droite)

Logistique - D
em

ande supplém
entaire générée par le e-com

m
erce

Le chi!re d’a!aires du e-com
m

erce en Suisse a connu une forte hausse de 27%
 en 2020, 

com
pte tenu de l’explosion de la consom

m
ation en ligne pendant la pandém

ie. A
!ichant 

l'un des taux de croissance les plus élevés d'Europe, les achats par internet en Suisse 
représentaient 14,0%

 du total des ventes au détail en 2020 (contre 11,2%
 l'année précédente), 

rattrapant ainsi son retard sur d’autres pays européens. C
ette perform

ance a été largem
ent 

portée par les e-tailers basés en Suisse, tandis que la croissance à deux chi!res enregistrée 
depuis 2013 par le e-com

m
erce basé à l'étranger a considérablem

ent ralenti au cours des 
deux dernières années.

U
n bon exem

ple est D
igitec G

alaxus, qui a connu une nette surperform
ance en 2020, 

enregistrant une croissance de 59%
 de son chi!re d'a!aires par rapport à 2019. L'ouverture de 

son nouvel entrepôt autom
atisé à W

ohlen AG
 au printem

ps 2020 est arrivée à point nom
m

é, 
bien que le bail ait été signé avant la crise pandém

ique. Les surfaces supplém
entaires louées 

à Roggw
il BE plus tard dans l'année ont perm

is de répondre en urgence au surplus de la 
dem

ande générée par le C
O

V
ID

-19.

A
fin d’évaluer la dem

ande supplém
entaire en surfaces logistiques engendrée par la 

croissance future du e-com
m

erce en Suisse, les facteurs suivants peuvent être retenus :

 
—

Les e-tailers étrangers disposant de centres de distribution à l'étranger, qui représentent 30 à 40%
 des 

ventes en ligne en Suisse, n’ouvrirons probablem
ent pas d’entrepôts logistiques en Suisse dans les années à 

venir. Toutefois, en coopérant avec les entreprises locales fournissant des services logistiques (3PLs) et avec 
La Poste Suisse, ils continueront à générer des besoins d'espace logistique supplém

entaires.

 
—

Le chi!re d'a!aires des e-tailers suisses continuera de croître d'environ 10%
 par an (graphiques à droite), à la 

di!érence des e-tailers basés à l'étranger dotés d’un potentiel de croissance plus faible.

 
—

C
haque augm

entation d'un m
illiard de C

H
F du chi!re d'a!aires total du e-com

m
erce en Suisse entraîne une 

dem
ande d'espace logistique supplém

entaire estim
ée à 80'000 m

². 

D
ans cette optique, nous prévoyons que les nouveaux besoins en espace logistique induits 

par la croissance du e-com
m

erce s'élèveront à environ 400’000 m
² pour la période de 2021 à 

2025 (5 ans), ce qui correspond à 1,6%
 du stock actuel de logistique et d'entrepôts en Suisse. 

C
om

pte tenu des horizons de tem
ps nécessaires à la planification, une part substantielle 

de la dem
ande croissante d'espace logistique a déjà été anticipée, non seulem

ent par les 
e-tailers m

ais aussi par les 3PLs ou par La Poste Suisse. Par exem
ple, le projet de centre de 

distribution planifié conjointem
ent par D

igitec G
alaxus et La Poste Suisse à U

tzenstorf BE 
représente à lui seul plus des deux tiers de la dem

ande logistique supplém
entaire sur une 

année en Suisse.

Croissance du e-com
m

erce en Suisse 2011 - 2020

Prévision de croissance du e-com
m

erce 2025

2020
2025

+27%
+8%

 de 2021 - 2025

+80'000 m
²

14%
Part des ventes en ligne

CH
F 13,1 M

rd
CH

F 19,3 M
rd

Source:  G
fK, H

A
N

D
ELSV

ERBA
N

D
.sw

iss, 2021

Source:  C
BRE, G

fK, H
A

N
D

ELSV
ERBA

N
D

.sw
iss, 2021

C
hi"re d’a"aires du e-com

m
erce

C
hi"re d’a"aires du e-com

m
erce

C
roissance annuelle (prévision)

D
em

ande logistique annuelle supplém
entaire 

C
roissance annuelle
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Logistique - Taux d’o"re à la hausse m
algré une dem

ande élevée

O
"

re de surfaces de logistique en Suisse 2017 - 2021

O
"

re de surfaces de logistique par canton 2021 (en %
 du stock)

O
"

re de surfaces de logistique par canton 2021 (en m
² et en %

 du stock)

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021
Source:  C

BRE, M
eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Année
2017

2018
2019

2020
2021

Offre (m
²)

498'000
504'000

443'000
472'000

578'000

Taux d'offre (%
)

2,0
2,0

1,8
1,9

2,2

L'o!re de surfaces logistiques et de stockage en Suisse (uniquem
ent les 

o!res de location d’au m
oins 300 m

²) a légèrem
ent augm

enté de 30 points 
de base depuis l'année dernière pour atteindre 2,2%

 au troisièm
e trim

estre 
2021, bien qu'elle soit globalem

ent restée assez stable ces dernières années. 
C

ette tendance à la hausse est principalem
ent causée par la m

ise en location 
de surfaces anciennes, après des m

ouvem
ents de consolidation et au profit 

des nouvelles constructions, plutôt que due à une baisse de la dem
ande. Les 

besoins de grands espaces logistiques m
odernes à proxim

ité des autoroutes 
restent toujours aussi élevés, m

ais leur développem
ent est souvent bloqué ou 

ralenti par les réglem
entations restrictives en m

atière de construction et de 
zonage dans les m

unicipalités concernées.

Les taux d'o!re les plus élevés se trouvent dans les cantons de Suisse 
centrale d'U

ri (8,5%
) et de Schw

yz (6,5%
) ainsi qu'au Tessin (4,9%

), tandis que 
le Plateau suisse a!iche, sans surprise, des taux d'o!re relativem

ent faibles. 
En valeurs absolues, l'o!re la plus élevée se concentre dans les cantons de 
Zurich (100’800 m

²), d'A
rgovie (63’300 m

²) et du Tessin (59’200 m
²), où le 

stock de bâtim
ents logistiques est égalem

ent parm
i les plus élevés, tandis que 

presque aucune surface n'est à louer dans les régions de m
ontagne. M

algré 
la croissance de l'em

ploi dans le secteur de la logistique entre 2012 et 2018, 
de grandes surfaces d'entrepôt sont disponibles au Tessin, dans le m

esure où 
des entreprises ont libéré des sites (par exem

ple Turbofer). L'o!re au Tessin 
devrait rester élevée, com

pte tenu par exem
ple de la délocalisation progressive 

des activités logistiques de Kering vers l'Italie.

6
Logistique



IM
M

O
BILIER LO

G
ISTIQ

U
E ET LO

C
AU

X D
’ACTIV

ITÉS
SU

ISSE 2021

500 à 999 m
²

1‘000 à 1‘999 m
²

2‘000 à 4‘999 m
²

5‘000 à 9‘999 m
²

10‘000 m
² et plus

A
utoroute

70%

10% 8%

7%
4%

0,9%
0,4%

2'000 - 4'999 sq m

5'000 - 9'999 sq m

28%

33%

1,5%
2,9%

13%

22%

0 à 299 m
²

300
 à 499 m

²

500
 à 999 m

²

1‘000 à 1‘999 m
²

2‘000 à 4‘999 m
²

5‘000 à 9‘999 m
²

10‘000
+ m

²

Logistique - L’o"re de surfaces de grande taille reste lim
itée

IN
C

L. SU
RFA

C
ES 

<300 M
²

9
èm

e décile

M
édiane

1 er décile

EXC
L. SU

RFA
C

ES  
<300 M

²

Distribution géographique des o"
res de surfaces logistiques 2021  

(surfaces >500 m
²)

O
"

re de surfaces de logistique par canton 2021 (en m
² et en %

 du stock)

8,5 m

4,5 m

2,8 m

N
om

bre d’o"
res selon la hauteur sous plafond 2021

N
om

bre d’o"
res de surfaces logistiques selon les segm

ents de surfaces 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021
Source:  C

BRE, M
eta-Sys, 2021

Sans surprise, l'o!re logistique est principalem
ent concentrée 

le long des principaux axes de transport et a!iche une 
répartition géographique sim

ilaire à la densité d'em
ploi. C

ela est 
particulièrem

ent vrai pour les o!res de location de 5’000 m
² et plus, 

que l'on rencontre principalem
ent sur l'axe nord-sud et sa partie 

orientale, et qui sont d’autant plus dépendantes d'un bon accès aux 
transports. C

ependant, elles ne représentent au global qu'une infim
e 

partie (<5%
) de l'o!re annoncée.

La répartition des o!res a récem
m

ent légèrem
ent changé : le 

nom
bre d'annonces plus grandes (>1’000 m

²) et plus petites (300 
à 499 m

²) dom
ine, tandis que les o!res de 500 à 999 m

² ont 
sensiblem

ent dim
inué. C

e segm
ent de surface s'avère plus populaire 

auprès des PM
E, qui, contrairem

ent aux grandes entreprises, optent 
plutôt pour des solutions de location et n'ont pas réellem

ent besoin 
de grandes surfaces.

7
Logistique



IM
M

O
BILIER LO

G
ISTIQ

U
E ET LO

C
AU

X D
’ACTIV

ITÉS
SU

ISSE 2021

V
S1,9

TI
0,8

G
R

0,5

SG0,5

U
R

0,1
U

R
0,1
U

R
0,1

TG0,9

SH
 0,6ZH0,1

G
L

0,3

A
G

0,4
SO

 1,3 BL
0,2

BS 0,1

JU0,7

G
E 0,5

V
D

1,4

FR1,5

N
E

0,4

BE0.6

SZ1,3

O
W

 0,2

ZG0,1
LU1,4

N
W

0,1

A
I

0,3

A
R

1,8

V
S1,9

TI
0,8

G
R

0,5

SG0,5

U
R

0,1

TG0,9

SH
 0,6ZH0,1

G
L

0,3

A
G

0,4
SO

 1,3 BL
0,2

BS 0,1

JU0,7

G
E 0,5

V
D

1,4

FR1,5

N
E

0,4

BE0.6

SZ1,3

O
W

 0,2

ZG0,1
LU1,4

N
W

0,1

A
I

0,3

A
R

1,8

552
249

2017

N
ouvelle construction

Reconversion

2018

2019

548
238

451
226

Logistique - A
ctivité de construction en hausse en Rom

andie 

Investissem
ents dans la construction de bâtim

ents de stockage et 
dépôts en Suisse 2017 - 2019 (en m

illions de CH
F, prix nom

inaux)

Investissem
ents dans la construction de nouveaux bâtim

ents de 
stockage et dépôts par canton 2017 - 2019 (en %

 du stock)
Taux de construction (%

)
1,9

0,1

Source:  C
BRE, O

FS, 2021
Source:  C

BRE, O
FS, 2021

Les investissem
ents dans les nouveaux bâtim

ents ont récem
m

ent dim
inué par rapport 

aux années précédentes et sont estim
és à environ 175'000 m

² (SL) ou 0,7%
 du stock 

en 2019.

Rapportés à la taille du stock, les activités d’investissem
ents dans la construction ont 

été particulièrem
ent dynam

iques dans les cantons rom
ands du Valais, de Fribourg 

et de Vaud, com
m

e en tém
oignent quelques grands projets de La Poste (Vétroz V

S), 
Planzer (Penthalaz V

D
), C

am
ion Transport (A

clens-Vu!lens-la-V
ille V

D
) ou Richem

ont 
(V

illars-sur-G
lâne FR), pour ne citer que quelques exem

ples.

M
ais la Suisse centrale a égalem

ent enregistré une activité de construction supérieure 
à la m

oyenne dans les cantons de Lucerne (par ex. l'extension du groupe C
om

petec à 
W

illisau) et de Schw
yz (par ex. le centre logistique de V

ictorinox à Ibach).

C
ela m

ontre que le processus de régionalisation sur le m
arché suisse de la logistique 

se poursuit. A
lors que dans les années 1990, les cantons d'A

rgovie, de Bâle-C
am

pagne 
et de Saint-G

all ont accueilli une grande partie des nouveaux bâtim
ents logistiques 

en Suisse, ces dernières années, l'activité de construction s'est progressivem
ent 

déplacée vers la Suisse rom
ande et les cantons de Lucerne et de Soleure. 

En e!et, en raison du m
anque générale de foncier et vues les réglem

entations très 
restrictives en m

atière de construction et de zonage, les entreprises de logistique ont 
tendance à faire des com

prom
is sur la localisation de leurs activités. Les transporteurs 

et les prestataires de services logistiques se doivent d’être prévoyants lorsqu'ils 
évaluent leurs besoins futurs en m

atière de logistique, dans le but de répondre à des 
horizons de développem

ent à long-term
e.

D
ans les zones urbaines, où les surfaces logistiques sont très dem

andées et où la rareté 
des terrains reste problém

atique, la tendance à la construction de bâtim
ents logistiques 

et industriels à usage m
ixte à plusieurs étages se consolide. D

ans la région de G
enève 

en particulier, de tels bâtim
ents se développent de plus en plus, tout en gagnant en 

popularité auprès des locataires logistiques s'ils ont été conçus pour assurer une 
opérabilité / accessibilité optim

ale. U
n m

ix de fonctions d'industrie légère, de logistique 
et de bureaux est égalem

ent encouragé par les autorités publiques à Zurich.
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Logistique - U
ne croissance des loyers sélective

Évolution du PIB et des loyers de la logistique en Suisse 2004 - 2020

Évolution des loyers de la logistique en Suisse 2018 - 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, FSO

, Im
m

oD
ataC

ockpit, 2021

Année
2018

2019
2020

2021

Loyer m
édian proposé (CHF / m

² p.a.)
95

100
105

110

Le loyer m
édian dem

andé a continué d'augm
enter 

en 2021 de C
H

F 5 / m
² p.a., après une hausse 

constante les années précédentes.

Il serait étonnant que l'augm
entation globale 

des loyers dem
andés ces dernières années 

puisse être attribuée uniquem
ent à la croissance 

du e-com
m

erce. En e!et, les entreprises 
m

anufacturières et les prestataires de services 
logistiques occupent une grande partie du 
parc logistique, alors que leurs m

arges et leur 
disposition à payer un loyer sont si m

inces qu'ils 
ne pourraient assum

er une telle croissance des 
loyers. La croissance des activités de nom

breux 
acteurs du m

arché a d’ailleurs ralenti pendant la 
pandém

ie et n'a rebondi que très récem
m

ent avec 
la reprise économ

ique. N
éanm

oins, il est vrai que 
certains segm

ents com
m

e la logistique du froid pour 
l'industrie pharm

aceutique, la santé et l'alim
entation, 

ont vu leur chi!re d'a!aires augm
enter m

êm
e 

pendant la pandém
ie.

La croissance des loyers s’explique donc par 
d’autres facteurs. Prem

ièrem
ent, une surface 

logistique disponible est généralem
ent un bien rare. 

D
euxièm

em
ent, les surfaces d'entrepôt se sont 

renchéries essentiellem
ent dans les zones urbaines, 

les propriétaires réalisant que les utilisateurs qui 
dépendent de la proxim

ité de leurs clients (en 
agglom

érations) sont davantage disposés à payer 
plus. D

e m
êm

e, les nom
breux nouveaux bâtim

ents 
à usage m

ixte (par ex. à G
enève) et l'am

élioration 
de leur qualité et de leur e!icience ont un e!et 
d'entraînem

ent sur les niveaux de loyers dem
andés.
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Locaux d’activités - Les usages m
ixtes sont m
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Source:  C
BRE, BFS, 2021

La typologie des bâtim
ents pour l’industrie légère (ou 

locaux d’activités) n'est pas clairem
ent identifiable au 

regard des autres bâtim
ents com

m
erciaux ou industriels. 

Son utilisation par des tiers et les caractéristiques du 
bâtim

ent sont des élém
ents clés de la définition des locaux 

d’activités pour l’industrie légère.

Les industries lourdes à forte intensité d'investissem
ent 

(par ex. l'exploitation m
inière, la sidérurgie, la production 

chim
ique et pharm

aceutique) et, dans une certaine m
esure, 

les industries m
i-lourdes (par ex. l'ingénierie m

écanique 
et la construction de turbines) requièrent des bâtim

ents 
conçues « sur-m

esure » pour des processus de production 
très spécifiques et donc peu utilisables par des tiers.

En revanche, les locaux d’activités pour l’industrie légère 
conviennent aux form

es légères de fabrication de biens de 
consom

m
ation et d'investissem

ent de petite et m
oyenne 

taille, qui sont caractérisées par une forte intensité de m
ain-

d’œ
uvre et de connaissances. Les externalités négatives 

sont lim
itées et les bâtim

ents peuvent être adaptés de 
m

anière plus flexible aux cycles de production et de 
m

arché. Par conséquent, ces locaux d’activités peuvent être 
m

is à la disposition d'un plus large éventail d'utilisateurs 
sans coûts de conversion m

ajeurs, tout en o!rant un plus 
grand potentiel de liquidité pour les investisseurs.

Pour les raisons susm
entionnées, les locaux d’activités 

pour l’industrie légère peuvent être situés près de zones 
densém

ent peuplées et incluent généralem
ent un m

ix 
d'utilisations. D

ans tous les cas, le processus de fabrication 
déterm

ine l'utilisation du bien im
m

obilier. Les espaces de 
production sont com

plétées par des surfaces d’entrepôts/
logistiques et par des bureaux associés, représentant 
généralem

ent des proportions de 15 à 20%
 et de 20 à 40%

 
respectivem

ent (dépendant fortem
ent du type d'industrie 

et de la fonction du bâtim
ent).

Les utilisations m
ixtes typiques liées à la production 

com
prennent l'industrie de la construction et de 

la m
enuiserie, les garages autom

obiles, ainsi que 
l'ensem

ble de l'industrie des m
achines, des équipem

ents 
électriques et des m

étaux ("industrie M
EM

", y com
pris 

l'horlogerie). L'industrie légère en Suisse a connu 
une légère baisse de l'em

ploi de -0,4%
 entre 2012 et 

2018, m
ais a a!iché de forts taux de croissance dans 

beaucoup de régions, notam
m

ent dans la plupart des 
régions rom

andes. Les activités de l'industrie légère 
dans l'ensem

ble du pays représentent environ 700’000 
ETP (17,1%

 de tous les ETP), soit un stock estim
é à 

environ 38,8 M
 de m

² SL. C
e chi!re est inférieur au stock

de bureaux (47,8 M
 de m

² SL), m
ais supérieur au stock 

logistique (25,7 M
 de m

² SL), tout en incluant des m
ix 

d'utilisation avec ces deux secteurs.

La localisation des locaux d’activités pour l’industrie 
légère entre les grandes régions urbaines bénéficie 
de prix fonciers plus abordables tout en perm

ettant 
l'accès à des bassins de m

ain-d'œ
uvre et la proxim

ité 
de m

archés cibles (par ex. dans le secteur de la 
construction). Pourtant, bien qu'o!rant les m

eilleurs 
facteurs de production pour les occupants, ces 
em

placem
ents suburbains et périurbains n’éveille que 

rarem
ent l'intérêt des investisseurs institutionnels.
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Locaux d’activités - Taux d’o"re à un niveau bas

O
"

re de surfaces de locaux d’activités en Suisse 2017 - 2021

O
"

re de surfaces de locaux d’activités par canton 2021 (en %
 du stock)

O
"

re de surfaces de locaux d’activités par canton 2021 (en m
² et en %

  
du stock)

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

Année
2017

2018
2019

2020
2021

Offre (m
²)

714'000
767'000

575'000
545'000

635'000

Taux d'offre (%
)

1,8
2,0

1,5
1,4

1,6

L'A
rc jurassien, la vallée du Rhin et le canton d'O

bw
ald présentent une densité 

relativem
ent élevée d'ETP dans l’industrie légère, alors que dans les zones urbaines 

et notam
m

ent dans les centres-villes, ces m
êm

es activités industrielles sont sous-
représentées. Il sera intéressant d’observer si les villes pourraient freiner à term

e 
l'exode de l'industrie légère, voire inverser la tendance à la désindustrialisation, en  
(ré)installant des zones industrielles et com

m
erciales dédiées.

Le taux d'o!re des locaux d’activités pour l’industrie légère s'est m
ontré volatile ces 

dernières années tout en restant à un niveau bas, ce qui s'explique principalem
ent 

par un ratio de propriétaire-occupant élevé ainsi que par une dem
ande solide. En 

réaction à la forte reprise économ
ique pré-C

O
V

ID
-19, l'o!re était tom

bée à un niveau 
tem

porairem
ent bas en 2019 et 2020, avant de rem

onter légèrem
ent en 2021 (T3) à 

1,6%
, très probablem

ent en raison des e!ets de la crise pandém
ique.

Les taux d'o!re cantonaux pour les locaux d’activités présentent une im
age plus 

hom
ogène que pour la logistique. C

ela pourrait s'expliquer par le fait que les 
espaces liés à la production sont tout aussi dem

andés dans les régions rurales 
que dans les régions urbaines. Le stock logistique, en revanche, a tendance à se 
concentrer le long des corridors autoroutiers du Plateau central.

11
Locaux d'activités



IM
M

O
BILIER LO

G
ISTIQ

U
E ET LO

C
AU

X D
’ACTIV

ITÉS
SU

ISSE 2021

50%

1,2%
4,3%

13%

32%

500 à 999 m
²

1‘000 à 1‘999 m
²

2‘000 à 4‘999 m
²

5‘000 à 9‘999 m
²

10‘000 m
² et plus

Autoroute

500 à 999 m
²

1'000 à 1'999 m
²

2'000 à 4'999 m
²

5'000 à 9'999 m
²

10'000 m
² et plus

Locaux d’activités - A
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res de surfaces de locaux d’activités selon les segm

ents de 
surfaces 2021 (surfaces >500 m

²)

Source:  C
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Source:  C
BRE, M

eta-Sys, 2021

La taille des surfaces et la répartition géographique de l'o!re de locaux 
d’activités pour l’industrie légère présentent une im

age très analogue 
à celle de la logistique. C

es sim
ilitudes ne sont pas surprenantes, étant 

donné que les activités de production et de stockage requièrent des 
critères de localisation sem

blables, tout en opérant souvent sous le 
m

êm
e toit.

C
ependant pour les locaux d’activités, les petites surfaces proposées 

à la location dom
inent plus nettem

ent que dans le cas de la logistique, 
puisque les surfaces purem

ent logistiques ont tendance à être louées 
sur des segm

ent de plus grande taille que s’agissant des espaces liés à 
la production.

N
ous avons considéré dans l'analyse de l'o!re les annonces dans 

lesquelles, indépendam
m

ent de leur taille, prédom
inent les surfaces 

destinées à l'industrie de fabrication (avec les caractéristiques 
correspondantes). Les bureaux, l'entreposage, les espaces de vente et 
tout autre type d'utilisation liée à la production ont égalem

ent été pris 
en com

pte, m
ais seulem

ent dans les cas où ils ne représentaient pas 
une part prédom

inante de la surface totale.
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Les investissem
ents dans la construction d'ateliers et d'usines ont constam

m
ent augm

enté 
ces dernières années. En prix réels, les investissem

ents n'ont jam
ais été aussi élevés que 

depuis 2005. N
ous estim

ons que ces investissem
ents ont représenté près de 700’000 m

² 
SL de construction de nouveaux ateliers et usines en 2019. C

e chi!re englobe les bâtim
ents 

servant à la fois à de l'industrie légère et à de l'industrie lourde ; l'activité de construction pour 
l'industrie légère uniquem

ent reste néanm
oins nettem

ent plus élevée que pour la logistique. Il 
convient de noter que les bâtim

ents d'ateliers et d'usines incluent généralem
ent un entrepôt 

ou une com
posante logistique, qui représente en m

oyenne 15%
 environ de la surface totale.

Le canton de G
enève a été l'une des régions les plus dynam

iques de Suisse en m
atière 

d'activité de construction neuve de locaux d’activités pour l’industrie légère, tout en a!ichant 
l'un des taux de propriétaires-occupants les plus bas du pays. D

e grands bâtim
ents à usage 

m
ixte ont été livrés dans les principales zones industrielles du canton ces dernières années, 

que ce soit pour un utilisateur unique ou dans un cadre m
ulti-locataires. C

om
pte tenu de 

l’am
pleur du pipeline de projets, le taux d'o!re dans le canton de G

enève devrait encore rester 
supérieur à la m

oyenne suisse de 1,6%
 ces prochaines années.
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La com
pression des taux de rendem

ents de l’im
m

obilier logistique en 
Suisse s’est poursuivie en 2021, s'établissant à 3,65%

 pour les m
eilleurs 

im
m

eubles (em
placem

ent et qualité de construction « prim
e », baux à 

long term
e). Pour les locaux d’activités, les taux de rendem

ents « prim
e » 

a!ichent un niveau légèrem
ent supérieur à 3,90%

, ce léger écart reflétant 
une plus grande com

plexité au niveau technique et dans la gestion des 
actifs par rapport à la logistique.

La dem
ande des investisseurs pour les actifs logistiques et de locaux 

d’activités reste forte, car les rendem
ents dem

eurent très attractifs par 
rapport à des classes d'actifs plus établies telles que le résidentiel et les 
bureaux, m

ais aussi par rapport aux com
pressions de taux plus fortes 

connues dans les pays voisins. A
insi en A

llem
agne, en France et aux Pays-

Bas, les m
archés de l'investissem

ent pour ce type de produits sont plus 
m

atures qu'en Suisse. Les développem
ents logistiques XXL voués à la 

location y attirent d'abondants capitaux nationaux et étrangers, alors que 
les grands sites logistiques en Suisse restent le plus souvent la propriété 
de leurs occupants.

Le volum
e m

oyen des transactions dans des bâtim
ents logistiques et 

industriels en Suisse est estim
é à environ un m

illiard de francs suisses par 
an, soit 15%

 de l’ensem
ble du m

arché de l’investissem
ent en im

m
obilier 

com
m

ercial en Suisse. L'activité d'investissem
ent dans la logistique et les 

locaux d’activités a!iche des ordres de grandeur presque équivalents à 
ceux observés pour l’investissem

ent dans le com
m

erce de détail. À
 titre 

de com
paraison, les im

m
eubles de bureaux représentent plus de 55%

 du 
volum

e total des transactions en im
m

obilier com
m

ercial.

C
es dernières années, environ trois quarts du volum

e des transactions 
dans la logistique et les locaux d’activités ont porté sur des im

m
eubles de 

placem
ent, contre un quart sur des im

m
eubles achetés par leur utilisateur. 

Pour ces derniers, les transactions consistent souvent en l'achat de 
terrains non bâtis ou d’im

m
eubles en attente de dém

olition, pouvant 
partiellem

ent expliquer ces plus faibles niveaux d’investissem
ents. La 

situation est di!érente sur le m
arché utilisateurs : les taux de propriétaires 

occupants (en m
²) sont estim

és à environ 70%
 pour la logistique et à 

environ 80%
 pour les locaux d’activités.
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Le secteur de l'im
m

obilier logistique et de l'industrie 
légère est considéré par de nom

breux institutionnels 
suisses com

m
e un m

arché de niche, m
arqué par une 

faible liquidité et par les incertitudes liées à l’estim
ation 

de leur valeur, ces deux facteurs étant incom
patibles 

avec les exigences de couverture des caisses de 
pensions et des assureurs.

N
éanm

oins, certains fonds et sociétés im
m

obilières 
suisses se positionnent de plus en plus sur cette 
classe d'actif. U

ne douzaine d'investisseurs de poids et 
plusieurs développeurs sont très actifs sur ce segm

ent 
pour l'achat ou la construction d'im

m
eubles, laissant 

présager une plus grande liquidité du m
arché à l'avenir.

Le volum
e des prêts hypothécaires dans les secteurs 

de l'industrie et de la logistique est resté assez 
stable ces dernières années, alors m

êm
e que les prix 

d'achat et de la construction pour ce type de biens 
ont fortem

ent augm
enté, suggérant une plus grande 

m
aturité du m

arché. Les transactions de « sale-and-
leaseback » et les développem

ents « sur-m
esure » sont 

plébiscités par les propriétaires-occupants souhaitant 
opter pour de la location, laissant présager une hausse 
de la proportion de locataires. C

ette stagnation des 
volum

es hypothécaires n’est pas due au durcissem
ent 

des conditions de prêt, d'autant que des ratios 
d’endettem

ent « LTV
 » m

axim
um

s de "seulem
ent" 50%

 
environ sont appliqués dans ce secteur depuis un certain 
tem

ps.

La baisse des prêts hypothécaires, notam
m

ent dans le 
secteur m

anufacturier, a été com
pensée par une hausse 

dans le secteur de la construction, en pleine expansion. 
Le secteur de la construction a utilisé les prêts accordés 
à la fois pour ses propres besoins d'occupation, m

ais 
aussi pour le financem

ent de projets im
m

obiliers.

U
ne hausse de l'activité de reconversions d'im

m
eubles 

de com
m

erce est à prévoir. D
urant la crise pandém

ique, 
de nom

breux investisseurs ont initié de nouvelles 
stratégies im

m
obilières pour leurs biens identifiés 

com
m

e problém
atiques. D

’un côté, la conversion de 
surfaces de vente à des fins logistiques ou industrielles 
n'est pas économ

iquem
ent viable dans les zones 

centrales. En revanche, dans les zones com
m

erciales 
situées à l'extérieur des villes, la reconversion pour 
de l’industrie légère peut être judicieuse au cas par 
cas selon le degré de convertibilité de la surface 
com

m
erciale.
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Source:  C
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