
La Banque nationale suisse (BNS) a pris 
à bras le corps sa mission de garantir 
la stabilité des prix à la consommation. 

En conséquence, elle a relevé ses taux direc-
teurs à plusieurs reprises, passant de -0,75% à 
1,75%. Parallèlement, la Suisse s’est engagée 
à atteindre l’objectif de zéro émission de CO2 

d’ici à 2050, ce qui a conduit à des mesures 
incitatives pour la rénovation énergétique du 
parc immobilier. Ces deux tendances ont in-
fluencé les décisions d’investissement et les 
perspectives du marché immobilier. 

En plus du contexte économique, l’analyse 
Naef Commercial Knight Frank présente une 
abondance de données chiffrées et de gra-
phiques. Cela inclut entre autres une analyse 
sur le volume et le nombre de transactions, 

les meilleures ventes de l’année et les dif-
férents types d’investisseurs, ainsi que les 
loyers du marché des surfaces commerciales 
et les tendances dans les grandes villes, de 
même que les grands projets à venir. 

Etude de Naef Commercial Knight Frank

Flashback sur 2023 
Naef Commercial Knight Frank - l’entité du groupe Naef Immobilier dédiée à l’immobilier 
commercial et d’investissement - jette un regard dans le rétroviseur en analysant le marché 
de l’investissement immobilier suisse durant l’année 2023. Parmi les sujets présentés, cette 
étude met en lumière le resserrement de la politique monétaire des banques centrales et la 
transition énergétique, des aspects qui ont profondément influencé les comportements des 
acteurs économiques, en particulier dans le secteur immobilier. 
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Nouvelles surfaces commerciales supérieures à 10 000 m2 disponibles prochainement à Genève.Le Campus Pictet aux Acacias sera livré en 2025. 

SI
TG

PI
CT

ET



Immobilier commercial 
A Genève, d’importants projets de dévelop-
pement ont été réalisés durant les dernières 
années, tels que l’Espace Tourbillon à Plan-
les-Ouates (environ 95 000 m2 de surfaces 
artisanales et une gare logistique), Lancy-
Pont-Rouge (110 000 m2), Quartet aux Char-
milles (onze bâtiments) et l’Etang à Vernier 
(151 000 m2, en cours de commercialisation). 
Ces nouveaux sites connaissent une bonne 
absorption, parfois aux dépens du centre-ville 
qui perd d’importants acteurs économiques, 
comme la banque BNP Paribas, Edmond  
Rothschild ou la banque Lombard Odier. Tou-
tefois, ce jeu des chaises musicales va per-
mettre aux propriétaires des surfaces libérées 
de les rénover et de les offrir à un prix élevé 
dans un marché qui connaît une demande 
soutenue au centre-ville. Les projets à livrer 
d’ici quatre ans sont plus modestes ; l’absence 
de grands projets de bureaux dans les années 
à venir devrait confirmer la réussite des mises 
en valeur actuelles. 
Dans le canton de Vaud, notamment à 
Lausanne, l’offre de bureaux a augmen-
té en périphérie, tandis que le centre-ville 
reste tendu avec une faible disponibilité. La 
croissance de l’emploi reste soutenue dans 
la région de la Côte, mais la demande de 
surfaces de bureaux est dominée par les 
start-up et les PME. 

Investissement immobilier 

En 2023, le marché de l’investissement im-
mobilier à Genève a connu une diminution 
de son volume d’échanges par rapport aux 
années précédentes, avec une baisse de 
24%. Les immeubles commerciaux ont été 
particulièrement touchés, avec une dimi-
nution de 55% du volume d’échanges. En 
revanche, les immeubles résidentiels ont 
maintenu un volume d’échanges légère-
ment supérieur à la moyenne des trois der-
nières années. En dépit de l’inflation, de la 
hausse des taux d’intérêt et des réglemen-
tations énergétiques, le marché immobilier 
genevois a fait preuve de résilience. Les 
investisseurs sont devenus plus exigeants 

en 2023, intégrant systématiquement les 
coûts de rénovation énergétique dans leurs 
décisions d’acquisition. 
Malgré une année instable pour l’investis-
sement immobilier indirect, la confiance 
des investisseurs reste solide, avec des 
augmentations de capital annoncées à la 
fin de l’année.

Perspectives 

Le marché immobilier devrait reprendre 
des couleurs en 2024, avec une aug-
mentation notable des opérations en 

capital et une confiance accrue des in-
vestisseurs. La baisse prévue des taux 
d’intérêt devrait soutenir davantage le 
marché, facilitant le financement des ac-
quisitions. Cependant, la transition éner-
gétique continuera d’influencer le mar-
ché, avec une demande croissante pour 
les immeubles rénovés ou répondant aux 
normes énergétiques. Les investisseurs 
privilégieront les acteurs institutionnels 
mieux équipés pour entreprendre ces ré-
novations. n

CARLA ANGYAL

A N A L Y S E

Nouvelles surfaces commerciales supérieures à 10 000 m2 disponibles prochainement dans la 
région lausannoise.
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