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Programme
Soirée animée par Loïc Reffet - Journaliste

17h00	 Accueil

17h15	 Mot de bienvenue
	

17h30	 Présentation de l’étude

	 Adéquation de l'offre foncière et immobilière avec 		
	 les besoins des entreprises – Analyse de l'adéquation des 		
	 espaces de bureau à la demande du marché 	
	
18h15	 Conférences - débat

	 Réalisation des projets et leur acceptation par la 			 
	 population : freins et réussites 

	
	 Nouvelles formes d’accueil des entreprises

19h15	 Conclusion et clôture

19h30	 Apéritif dînatoire

Thierry Amy - Président de Lausanne Région

Nico Müller - Associé chez Wüest Partner
Alexandra Nievergelt - Manager chez Wüest Partner

Igor Andersen - Directeur associé chez Urbaplan
Laurent Bovay - Syndic de Crissier et Président du SDOL
Romain Kirchhoff  - Fondateur et CEO de Uzufly

Vincent Clapasson - Associé chez Wüest Partner
David Michaud -  Economiste immobilier chez BCV
Nicolas Polli - Chief Executive Officer chez Gotham Coworking

Pierre-Antoine Hildbrand - Président commission Promotion économique 
Lausanne Région, Municipal de Lausanne
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Antoine Guenot
Journaliste

L’accueil des entreprises, 
un défi majeur des deux prochaines décennies 

L’agglomération Lausanne-Morges sera-t-elle en mesure de répondre aux besoins immobiliers des entreprises ces vingt prochaines années ? C’est pour 
répondre à cette question prospective, convoquant de nombreux domaines et expertises, que les membres des 27 communes de Lausanne Région étaient 
convié·e·s, jeudi 18 janvier, à l’IMD (Lausanne). Une thématique visiblement très « concernante », puisque l’événement a fait salle comble. Dans les rangs de l’au-
ditorium Møller, on trouvait de nombreux·euses élu·e·s des communes concernées mais aussi des acteur·trice·s du secteur immobilier.  

Au programme, une présentation et deux tables rondes. Il s’agissait aussi « de mettre en commun les expériences et de faire émerger des projets », comme 
l’a rappelé en préambule Thierry Amy, président de Lausanne Région. Parmi les intervenant·e·s invité·e·s, on trouvait tout d’abord trois membres du bureau 
Wüest Partner - Nico Müller, Alexandra Nievergelt et Vincent Clapasson – venu·e·s présenter leur étude sur l’adéquation des espaces de bureau à la demande 
du marché, dans l’agglomération. 

Puis, à l’animation de la première table ronde, on trouvait Igor Andersen, directeur associé du bureau Urbaplan, Laurent Bovay, Syndic de Crissier et président 
du SDOL - Stratégie et Développement de l’Ouest lausannois, et Romain Kirchhoff, fondateur d’Uzufly, start-up de modélisation 3D par drones. Ici, l’objectif était 
d’évoquer les résistances, toujours plus fréquentes, de la population à l’égard des projets immobiliers et d’esquisser des solutions pour y remédier.

La seconde table ronde, elle, était animée par Vincent Clapasson de Wüest Partner, David Michaud, économiste immobilier à la BCV, et Nicolas Polli,  
directeur général de Gotham Coworking, un espace de locaux de travail partagés basé à Lausanne. Leur participation visait à faire le point sur les nouvelles formes 
d’accueil des entreprises. Le tout était modéré par le journaliste Loïc Reffet, bien connu des téléspectateur·trice·s de La Télé. Le mot de la fin était assuré par  
Pierre-Antoine Hildbrand, Municipal lausannois et président de la commission Promotion économique de Lausanne Région.

Quel monde du travail en 2040 ?

Répondre aux besoins des entreprises est impératif pour garantir la diversité et la santé économique d’une région. Mais encore faut-il cerner ces besoins pré-
cisément. C’était l’objectif de l’étude de Wüest Partner, centrée principalement sur le secteur tertiaire à l’horizon 2040. Pour ces expert·e·s, les grandes ten-
dances sont claires : la digitalisation, le home office et le desk sharing - ont le vent en poupe. Mais cela n’est pas forcément synonyme de diminution des besoins 

Compte-rendu
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en espaces de bureau. « Si le télétravail a pris de l’ampleur, on constate aussi que des entreprises rappellent leurs employé·e·s sur site. Maintenir des échanges 
dans des bureaux reste visiblement important. Les besoins en surfaces ne devraient donc diminuer que de manière limitée », explique Nico Müller. 

En revanche, ce qui change, c’est l’utilisation des surfaces : avant, 80% de l’espace était occupé par des postes de travail individuels ; aujourd’hui, seulement 50%. 
Le reste est dédié aux travaux collaboratifs. Wüest Partner constate également que les entreprises ont de nouvelles exigences. « Les surfaces à l’état brut se 
louent beaucoup plus difficilement. Les entreprises recherchent des espaces plug and play. » 

Plug and play ? On parle ici d’espaces disposant déjà des aménagements nécessaires à leur utilisation par les occupant·e·s. Cette exigence est désormais fré-
quente dans le tertiaire, où les entreprises sont de moins en moins enclines à signer des baux de longue durée (moins de 5 ans, en général), et donc à investir dans 
des aménagements. La proximité des transports publics, de commerces et de restaurants est également devenue une condition sine qua non d’implantation.

Reste la digitalisation et l’intelligence artificielle, autrement dit l’automatisation du travail. Ne risque-t-elle pas, à terme, de faire baisser le nombre de postes et 
donc le besoin de surfaces ? « Cela créera inévitablement de nouveaux emplois, car il faudra s’entourer de personnes capables de guider et de modeler ces 
technologies pour les utilisations spécifiques à chaque entreprise », répond Nico Müller. 

Cap sur le futur de l’agglomération

Dans quel contexte ces grandes tendances vont-elles se déployer ? Quelles sont les caractéristiques de l’agglomération Lausanne-Morges ? On y dénombre 
actuellement plus de 311 000 habitant·e·s (+5,6 % depuis 2015) pour 231 080 emplois, soit 187 450 ETP (+6,6% depuis 2015). Près de 87% de ces ETP sont com-
pris dans le tertiaire. C’est nettement plus que la moyenne nationale, qui se situe à 73,63%. Tous secteurs confondus, à l’exception de la gastronomie, les sur-
faces utilisées s’élèvent actuellement à 9’439’840 m2 de surface brute de plancher (SPB). Les domaines prédominants sont le transport, l’enseignement, l’admi-
nistration publique, les activités en lien avec la santé et l’informatique.  

Projetons-nous maintenant dans le futur. D’ici à 2040, Wüest Partner estime que l’agglomération pourrait accueillir 107 000 habitant·e·s supplémentaires (+21%). 
Cette augmentation générerait alors 54 000 nouveaux ETP (+29%), dont 47 500 dans le tertiaire. En termes de surfaces occupées, cela représenterait un besoin 
de 830 000 m2 (SPB) en nouvelles surfaces, dont 450 000 m2 pour des activités urbaines denses. Répondre à ce besoin n’implique pas de partir d’une feuille 
blanche. « Des nouveaux projets immobiliers sont en cours de construction », rappelle Alexandra Nievergelt. « Il s’agit d’en tenir compte et d’analyser dans quelle 
mesure ils pourront déjà absorber une partie de la demande ».
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Profiter des « clusters » existants

En effet, d’ici à 2030, plusieurs projets immobiliers incluant des bureaux sortiront de terre. On pense notamment au secteur de la gare de Lausanne, à celui de 
l’EPFL-Dorigny ou encore au périmètre de la gare de Renens. Ces nouveaux espaces devraient générer quelque 400 000 m2 (SPB) supplémentaires et donc 
combler une partie des besoins. « Grâce à ces nouvelles constructions, il ne resterait alors à construire ou à aménager ‘‘que’’ 400 000 m2 », indique la spécialiste. 
L’enjeu est désormais d’identifier les sites où construire.

Wüest Partner en a identifié six, au potentiel élevé. Ils sont répartis aux quatre coins de l’agglomération et abritent déjà des « clusters ». C’est-à-dire des regrou-
pements d’entreprises actives dans des domaines similaires, et qui cherchent une proximité pour atteindre leurs objectifs. C’est par exemple le cas du site EPFL-
UNIL, qui rassemble des activités d’éducation et de recherche, ou du secteur « Est » de Pully, qui accueille de nombreuses sociétés actives dans les assurances, 
la finance et la fiscalité. « Pour répondre à la demande, quelques nouveaux clusters devront être créés. Mais il s’agit d’abord de profiter des clusters existants et 
de les renforcer en les développant », estime Alexandra Nievergelt.

Favoriser l’adhésion de la population

Cependant, on peut avoir extrêmement bien ficelé un projet sur le papier, et avoir ciblé le site - ou le cluster - idéal pour le concrétiser, si la population ne suit 
pas, il y a de fortes chances qu’il ne se réalise pas. En effet, en plus des contraintes légales et des lenteurs procédurales, les municipalités et promoteur·trice·s 
sont de plus en plus souvent confronté·e·s aux résistances de la population. Oppositions, référendums, pétitions, les habitant·e·s n’hésitent plus à faire usage 
de leurs droits démocratiques. Des démarches qui peuvent contraindre les porteur·euse·s des projets à les réadapter ou à tout bonnement les abandonner.

« Cette tendance trouve en partie son origine dans la mise en œuvre de la LAT », estime Igor Andersen d’Urbaplan, l’un des intervenants de la première table 
ronde. « L’approche choisie pour sa concrétisation, en particulier dans le canton de Vaud, a été avant tout quantitative. On a ainsi beaucoup parlé de chiffres, 
d’indices de densification, ce qui a eu tendance à occulter les échanges nécessaires à la définition d’objectifs qualitatifs partagés. Je pense que cela a bloqué 
beaucoup de citoyens et citoyennes ainsi que certain·e·s propriétaires. » 

Laurent Bovay, Syndic de Crissier et président du SDOL, partage cette analyse. « En mettant en œuvre la LAT, le politique n’a pas pris la peine d’emmener la 
population avec lui. Pourtant, sans la population et son adhésion, nous avons peu de chances de parvenir à faire aboutir les projets. » Le responsable d’Exécutif 
en sait quelque chose : en 2023, à Crissier, le Plan d’affectation d’un important nouveau quartier - « En Chise » - a été rejeté en référendum par les habitant·e·s, 
après une campagne particulièrement tendue.
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Transparence et dialogue

Pour Igor Andersen comme Laurent Bovay, il n’y a pas de solution miracle. Il s’agit, globalement, de « réenchanter la densification » à grand renfort d’images et 
en valorisant les bénéfices pour la population, plutôt qu’en débattant d’indices de densité. Le dialogue avec les parties prenantes – promoteur·trice·s, pouvoirs 
publics, sympathisants, opposants - doit également être initié très en amont. « Parfois, la population s’oppose à un projet parce qu’elle l’a mal compris. Il peut 
aussi arriver que des informations farfelues soient diffusées. D’où l’importance de bien communiquer, de bien ‘‘montrer’’. »

C’est justement la vocation d’Uzufly. Fondée par Romain Kirchhoff, cette jeune start-up propose des modélisations 3D de projets immobiliers par drones et héli-
coptères. « Nous modélisons le terrain concerné puis nous intégrons à celui-ci le projet des architectes. Cela permet de visualiser très précisément, et sous dif-
férents angles, l’aménagement définitif. C’est un outil très efficace pour dédramatiser certaines thématiques et mettre fin aux spéculations. Il permet également 
d’éviter que les gens élaborent leurs propres images, souvent erronées », explique l’ingénieur.

Autre outil de choix : les démarches participatives, à condition que le délai entre leurs résultats et la présentation de la concrétisation du projet soit relativement 
court. En définitive, pour Laurent Bovay, « il faut trouver une forme de transparence à l’égard de la population, tout en respectant les clauses de confidentialité 
qui nous lient aux porteurs et porteuses de projets ». 

Cette thématique a suscité de nombreuses réactions, et pas seulement de la part d’élu·e·s. « Cette résistance de la population n’entraîne-t-elle pas une perte 
de confiance chez les promoteur·trice·s ? Est-ce que nous ne sommes pas arrivé·e·s au bout d’un système ? », s’interroge Emanuel von Graffenried de la régie 
Bernard Nicod. Et Adrien Galland, de la régie Galland : « Ne faudrait-il pas inciter les citoyens et citoyennes à investir financièrement dans certains projets, pour 
qu’il·elle·s se sentent davantage concerné·e·s ? ». Des questions ouvertes, qui ne manqueront pas d’alimenter les réflexions.

Nouvelles formes d’accueil des entreprises

Pour la seconde table ronde, zoom sur les nouvelles formes d’accueil et d’aménagement des locaux de travail. À l’instar du coworking, cheval de bataille de 
Nicolas Polli, responsable de Gotham Coworking et premier intervenant. « Comme évoqué plus tôt dans la soirée, je pense que le home office a atteint certaines 
limites. Nous voyons en effet arriver de plus en plus de sociétés dans nos espaces partagés. Nous accueillons également des ‘‘satellites’’ d’entreprises. Il y a visi-
blement un vrai besoin de synergie et de contact », constate-t-il. Et ce phénomène ne s’observe pas seulement dans les centres. « Nous développons aussi des 
lieux d’accueil à Verbier et Crans-Montana, où il y a de la demande. »

Le risque de construire des locaux qui resteront vides ne serait donc pas à craindre, contrairement au phénomène observé actuellement à New York ou San 
Francisco. Dans ces grandes villes, les employé·e·s refusent visiblement de renouer avec les formes traditionnelles du travail, ce qui a littéralement vidé les 
bureaux. Pourquoi pas en Suisse ? « Chez nous, en général, la distance entre le domicile et le lieu de travail est très courte », répond David Michaud, économiste 
immobilier à la BCV. « Revenir au bureau n’est donc pas vu comme une contrainte, mais comme quelque chose de positif. » 
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Toutefois, les employé·e·s helvétiques ne font pas pour autant fi des nouvelles tendances : la plupart d’entre eux et elles optent pour un « mix » de travail sur site 
et de home office. Ce qui ne vide donc pas les bureaux, mais doit inciter les managers à repenser leurs usages.

Aller vite et bien : une nécessité

Chargé de clore la soirée, Pierre-Antoine Hildbrand a quant à lui insisté sur la nécessité d’accélérer les procédures légales et administratives, qui freinent trop 
souvent les projets immobiliers. « Nous devons trouver le moyen d’aller plus vite. D’une part, parce qu’il y a de vrais besoins à court terme. D’autre part, parce 
que les démarches participatives, sur lesquelles certains de ces projets s’appuient, ont une durée de vie limitée. » Pour l’élu, les retards sont imputables pour un 
tiers au Canton, pour un tiers aux Communes, et pour un tiers aux privés. À chacun, donc, de prendre ses responsabilités. 

On l’aura compris, répondre aux besoins des entreprises ces deux prochaines décennies est un vrai défi. Le relever implique la participation des acteur·trice·s 
du privé et du public mais aussi, en premier lieu, de la population. L’objectif est toutefois loin d’être irréaliste. Souvenons-nous que, par le passé, l’aggloméra-
tion y est déjà parvenue. Entre 2000 et 2020, elle a accompagné et participé à la construction de 630 000 m2 de nouvelles surfaces de bureau sur son territoire. 
Des espaces qui sont aujourd’hui tous exploités et intégrés au paysage urbain, et qui participent à faire de l’agglomération l’une des plus dynamiques du pays.
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de gauche à droite depuis le haut : 
L. Bovay, N. Polli, N. Müller, V. Clapasson, I. Andersen, D. Michaud
L. Reffet, A.-L. Bornoz, P.-A. Hildbrand, A. Radaelli, T. Amy, A. Nievergelt, R. Kirchhoff
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1

EEttuuddee  ééccoonnoommiiqquuee  ssuurr  llee  
tteerrrriittooiirree  ddee  ll’’aagggglloomméérraattiioonn  
LLaauussaannnnee--MMoorrggeess  ::  aaddééqquuaattiioonn  
ddee  ll’’ooffffrree  ffoonncciièèrree  eett  iimmmmoobbiilliièèrree  
aavveecc  lleess  bbeessooiinnss  ddeess  eennttrreepprriisseess

Phase III – Analyse de l'adéquation des 
espaces de bureau à la demande du 
marché
DDéécceemmbbrree  22002233
RRaappppoorrtt  ffiinnaall

Etude économique sur le territoire de l'aggloméra-
tion Lausanne-Morges de Wüest Partner
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Numéro de projet 116298.2201

Mandant Canton de Vaud
Service de la promotion de l’économie
et de l’innovation (SPEI)
Rue Caroline 11
1014 Lausanne

Contact Mme Sophie Logean
M. Jean-Baptiste Leimgruber

Traitement Wüest Partner SA
Rue du Stand 60-62
CH-1204 Genève
Tél. + 41 22 319 30 00
Fax. +41 22 319 30 01
www.wuestpartner.com

Direction de projet Nico Müller, Partner
Alexandra Nievergelt, Manager

Période 2022 - 2023

Wüest Partner est une société de conseil indépendante, dont les
dirigeants sont aussi les actionnaires. Depuis 1985, nous élaborons, en
tant qu’experts neutres, de remarquables bases de décision pour les
acteurs de l’immobilier. Nous accompagnons nos clients en Suisse et
à l’étranger avec une large offre de services : conseil, évaluations,
données, applications, publications et formation. Nos connaissances
créent de la transparence et ouvrent de nouvelles voies pour le
développement immobilier et territorial.

Composée d’une équipe pluridisciplinaire de quelque 380 personnes,
notre société dispose de compétences pointues et de longues années
d’expérience. Nos collaborateurs sont des professionnels de
l’économie, de l’architecture, de l’informatique, de l’ingénierie mais
aussi des sciences sociales et naturelles. Depuis Zurich, Genève,
Berne, Lugano, Francfort, Berlin, Hambourg, Munich, Dusseldorf et
Paris nos équipes de conseillers peuvent en outre solliciter un réseau
international d’entreprises partenaires et de spécialistes bien
implantés sur leurs marchés locaux respectifs.

Les 27 associés de Wüest Partner SA, tous détenteurs d’une partie du
capital, garantissent la continuité, la pérennité et l’indépendance de
nos prestations: Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Patrick Schnorf,
Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin, Ronny Haase,
Stefan Meier , Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten Jungk,
Ivan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias
Weber, Jörg Lamster, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas
Pörschke, Jacqueline Schweizer, Christoph Axmann, Rüdiger
Hornung, Robert Weinert, Andreas Häni, Nico Müller et Vincent
Clapasson.
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Introduction

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les 
besoins des entreprises 3

Une étude pour challenger l'offre de bureau quantitative et qualitative dans l’agglomération 
Lausanne-Morges
Dans le but de documenter les processus économiques, fonciers et immobiliers en cours sur le territoire, le Service de la promotion de
l’économie et de l’innovation (SPEI) a lancé une étude divisée en plusieurs phases. Jusqu'à présent, les deux étapes suivantes ont été
réalisées:

I. Diagnostic économique: réalisé par STAT-VD en 2018

II. Diagnostic de l’offre foncière et immobilière: réalisé avec Wüest Partner en 2019

III. Analyse de l'adéquation des espaces de bureau à la demande dumarché: objet du présent rapport réalisé par Wüest Partner

Ensemble avec les associations régionales Cossonay-Aubonne-Morges (ARCAM) et Lausanne Région, le SPEI souhaite se concentrer sur
l'offre actuelle des surfaces de bureau. Pour ce faire, une hypothèse est formulée pour répondre à la question de savoir si l’offre en surface
de bureau apparaît comme suffisante et bien localisée.

A cette fin, une hypothèse a été élaborée en tenant compte des tendances futures et des prévisions de croissance de la population et de
l'emploi, afin d'identifier les besoins futurs en espaces de bureau à l'horizon 2040 et et de montrer quels sont les axes structurants pour
l'implantation des surfaces administratives.

1. Introduction I 2. Monde du travail de demain I 3. Hypothèses I 4. Résultats I 5. Autres Agglomérations I 6. Conclusion  
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4

Introduction
Périmètre d’étude : les 26 communes du périmètre « compact »

Sources statistiques : OFS-Statpop, OFS-Statent, modèle Wüest Partner pour les surfaces 
SBP (assurance bâtiment)
Source cartographique : agglomération Lausanne-Morges, Wüest Partner  

CChhiiffffrreess--ccllééss  ddeess  2266  ccoommmmuunneess  ::

Limites des communes de 
l’agglomération Lausanne-Morges

Périmètre «compact»

Le périmètre bâti «compact» de 
l’agglomération Lausanne-Morges (en blanc 
ci-contre) s’étend sur 26 communes et la 
présente étude sur leur territoire entier

1. Introduction I 2. Monde du travail de demain I 3. Hypothèses I 4. Résultats I 5. Autres Agglomérations I 6. Conclusion  

* Hors surfaces de gastronomie,  y compris les infrastructures

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière 
avec les besoins des entreprises

– PPooppuullaattiioonn  ((22002200))  ::  331111  005500
(+5.6 % depuis 2015)

– EEmmppllooiiss  ttoottaauuxx  ((22002200))  ::  223311  008800  
(+4.3 % depuis 2015)

– EETTPP  ttoottaauuxx  ((22002200))  ::  118877  445500
(+6.6 % depuis 2015)

– SSBBPP  eenn  ssuurrffaacceess  dd’’aaccttiivviittééss  ((22002200))::  
99  443300  884400  mm22  SSBBPP  **
(+4.5% depuis 2015), 
soit +81’000m2 p.a.
soit 4400..88  mm22 ppaarr  eemmppllooii  ((sseecctteeuurr  II,,  IIII,,  
eett  IIIIII));;  (-0.5% depuis 2015)
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PPllaann  ddee  ll’’ééttuuddee

11..  MMaannaaggeemmeenntt  SSuummmmaarryy
11..  EEssqquuiissssee  dduu  mmoonnddee  ddee  ttrraavvaaiill  ddee  ddeemmaaiinn

Tendances à l'échelle suisse : études 
Développements dans l’agglomération Lausanne-Morges : interviews d'experts
Synthèse

22..  SSttaabbiilliissaattiioonn  ddee  ll’’hhyyppootthhèèssee
Hypothèse
Prévision de l'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés 
Surfaces nécessaires
Mise en perspective - exemples d'autres villes

33..  SSuurrffaacceess  eenn  ppllaanniiffiiccaattiioonn
44..  OOffffrree  aaccttuuaalliisséé

Critères de localisation des nouveaux espaces de bureau
Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité
Répartition du potentiel
Synthèse

55..  RRééfféérreenncceess
66..  AAnnnneexxeess

66
99
10
24
29
3311
32
35
41
48
58
7700
8855
86
88
102
107
111100
111144
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Synthèse
Créer les bonnes conditions-cadres pour renforcer le tissu économique de l’agglomération

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les 
besoins des entreprises 7

L'analyse a montré que l'agglomération Lausanne-Morges est une région très dynamique :

- Un lliieeuu ddee vviiee aattttrraaccttiiff : d'ici 2040, on estime le nombre de nouveaux habitants dans la région à 107'000, soit une augmentation de 33% par rapport à 2021.

- Une ééccoonnoommiiee ffoorrttee : le potentiel des nouveaux ETP attendus est estimé à 54’000 entre 2020 et 2040 - ce qui correspond à une augmentation de +29% par rapport à

2020.

- Un cclluusstteerr ddee bbrraanncchheess àà ffoorrttee iinntteennssiittéé ddee ccoonnnnaaiissssaanncceess : la part des ETP dans le secteur tertiaire (87%) est nettement supérieure à la moyenne suisse (74%).

L'éducation, la santé et l’action sociale sont particulièrement bien représentées. Les secteurs de recherche et développement ainsi que les assurances constituent un

autre hidden champion; ils sont plus petits en termes de part absolue, mais se situent proportionnellement bien au-dessus de la moyenne suisse.

Compte tenu de l'évolution des secteurs, de la stabilisation de la surface / ETP et de l'hypothèse de 54 000 ETP, soit 4477 550000 EETTPP ddaannss llee sseecctteeuurr tteerrttiiaaiirree ((dont 20 000 ETP

dans les secteurs d’activités urbaines denses), le besoin en surfaces de bbuurreeaauu ss''ééllèèvvee àà eennvviirroonn 883300 000000mm22 SSBBPP (dont 450 000m2 SBP pour des activités urbaines denses).

Au vu des projets analysés, qui présentent un degré de maturité élevé et dont l’horizon de réalisation plausible est 2030, le besoin restant est estimé à environ 440000 000000mm22 SSBBPP

à l’horizon 2040. Cette valeur se base sur la surface de bureau actuellement disponible et ne tient pas compte de la transformation et de la déconstruction de surfaces

actuelles. Les surfaces de bureau réaffectées à l'avenir doivent donc être remplacées afin de pouvoir répondre à la demande future. Ces besoins se basant sur le scénario

"stratégie" de la SRGZA PALM, des besoins supérieurs ne sont pas à exclure, ceci au vu des statistiques récentes de l'emploi qui confirment que la croissance des emplois est

presque exclusivement le fait du secteur tertiaire, principalement des activités urbaines denses et de services.

L'agglomération Lausanne-Morges peut donc se prévaloir d'une ggrraannddee ppooppuullaarriittéé eenn ttaanntt qquuee lliieeuu ddee rrééssiiddeennccee eett ddee ttrraavvaaiill. Pour répondre à la demande, il convient de ccrrééeerr

lleess ccoonnddiittiioonnss--ccaaddrreess aaddééqquuaatteess aaffiinn ddee ppeerrmmeettttrree llee ddéévveellooppppeemmeenntt ddee ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ssuuffffiissaanntteess ddaannss lleess eennddrrooiittss pprrooppiicceess. Un élément clé est la ddeennssiiffiiccaattiioonn

ddaannss ddeess eennddrrooiittss aapppprroopprriiééss eett bbiieenn ddeesssseerrvviiss ppaarr lleess ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss.



18 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

8

Une densification des surfaces de bureau le long des infrastructures de
transports publics. Le centre de gravité se situe à l'ouest. Bussigny /
Crissier est un pôle qui devrait être dynamisé par un meilleur cadencement
du train. En plus du cluster existant (NOGA G* & H**), qui sera renforcé, de
nouveaux espaces dans d'autres secteurs devraient permettre de mieux
équilibrer les usages et ainsi permettre une diversification.

La « Blue Banana » du Canton de Vaud
Une extension ambitieuse à l'ouest 

Surfaces à rajouter pour pouvoir 
répondre à la demande

Surfaces existantes 

+95%

+52% +32%

+46%+ 13%

+32%

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest Partner

*NOGA Code G: Commerce; Réparation d’automobiles et de motocycles
**NOGA Code H: Transports et entreposage

Morges
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Surfaces en projet+9%

Surfaces en projet et surfaces à 
rajouter

Lausanne

Bussigny/Crissier  320 000  133 000  109 000  59 000  488 000 152%
Lausanne 1 519 000  60 000  53 000  76 000 1 648 000 109%
Morges  185 000  135 000  107 000  69 000  361 000 195%
Plaines-du-Loup  219 000  81 000  57 000  43 000  319 000 146%
Prilly Malley  456 000  47 000  36 000  24 000  516 000 113%
Pully  105 000   0   0  34 000  139 000 132%
Renens  507 000  133 000  68 000  95 000  670 000 132%

Total 3 310 000  590 000  430 000  400 000 4 140 000

*Secteur tertiaire, surfaces secondaires non-inclus
**En partant de l'hypothèse que sur 830 000m2, 400 000m2 restent à construire, la part de bureaux en projet a été ajustée proportionnellement à 430 000m2. 

Augmentation totale par 
rapport à la surface existante 

Commune Surfaces de 
bureau* 2020 

Surfaces planifiés 
(bureau + activité)

Surfaces de 
bureau à rajouter 

Surfaces de 
bureau 2040 

Surfaces 
planifiés** (bureau)
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1. Esquisse du monde de travail de 
demain
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Tendances à l'échelle suisse : études 

Développements dans l’agglomération Lausanne-Morges : 

interviews d'experts

Synthèse
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Le monde en mouvement
12 tendances qui façonnent notre environnement

Diversité

Numérisation

Sécurité 

Culture de 
l'éducation/du savoir

Globalisation

Urbanisation

Nouveau travail

Santé

Nouvelle conscience 
écologique

Individualisation 

Silver Society

Mobilité

L'échange de ccoonnnnaaiissssaanncceess, la mise en rréésseeaauu de
l'espace par la nnuumméérriissaattiioonn et, en même temps, la
cceennttrraalliissaattiioonn des villes ne sont que quelques-unes
des tendances qui façonnent le monde du travail de
demain.

Source : Wüest Partner
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La ville de demain
Quelles sont les exigences de notre environnement urbain ? 

Ville intelligente
• NNuumméérriissaattiioonn
• NNeeww  wwoorrkk
• WWoorrkk--LLiiffee  bbaallaannccee
• Everything as a service
• Le savoir en tant que source 

ouverte 
• Résilience
• Intelligence artificielle, robotique
• TTrraannssffeerrtt  ddee  ccoonnnnaaiissssaanncceess  

eennttrree  ggéénnéérraattiioonnss

Ville santé
• SSoofftt  CCiittyy  ::  mmoobbiilliittéé  eett  rreennccoonnttrreess
• Santé mentale
• Vieillissement, solitude, isolement
• EEssppaacceess  lliibbrreess,,  llooiissiirrss  ddee  pprrooxxiimmiittéé  
• SSppoorrtt  &&  aalliimmeennttaattiioonn
• SSaannttéé  dd''eennttrreepprriissee
• DDiivveerrssiittéé,,  mmiiggrraattiioonn,,  ddiivveerrssiittéé
• MMoobbiilliittéé  ((iinntteelllliiggeennttee))  ::  llaa  vviillllee  àà  vvéélloo,,  

ccaarr  sshhaarriinngg,,  ooffffrreess  àà  llaa  ddeemmaannddee
• RReecchheerrcchhee  ::  pphhaarrmmaacciiee  &&  ssaannttéé  

ppuubblliiqquuee

Ville productive
• MMiissee  eenn  rréésseeaauu  ddeess  hhoommmmeess  eett  

ddeess  mmaacchhiinneess  
• DDee  llaa  hhaauuttee  tteecchhnnoollooggiiee  àà  

ll''aarrttiissaannaatt
• PPrroodduuccttiioonn  ppeerrssoonnnnaalliissééee  àà  llaa  

ddeemmaannddee
• PPllaaiissiirr  ddee  llaa  rrééaalliittéé  mmaattéérriieellllee  
• IInndduussttrriiee  44..00  -- IInndduussttrriiee  uurrbbaaiinnee  àà  

ll''èèrree  nnuumméérriiqquuee  ::  ééccoollooggiiqquueemmeenntt  
dduurraabbllee,,  pprroopprree

Ville circulaire
• ÉÉccoonnoommiiee  dduu  bbiieenn  ccoommmmuunn
• ÉÉccoonnoommiiee  ddee  ppaarrttaaggee
• ÉÉccoonnoommiiee  dduu  sseennss  //  SSoocciiaall  
• FFiinniittuuddee  ddeess  rreessssoouurrcceess
• CCoonncceeppttss  éénneerrggééttiiqquueess  dduurraabblleess
• LLaasstt  MMiillee  CCoonncceeppttss
• GGeessttiioonn  ddeess  ccyycclleess  ddee  mmaattiièèrreess  eett  

ddee  mmaarrcchhaannddiisseess

Pratiquement tous les facteurs énumérés sont liés à
l'environnement de travail. La manière dont
ll''eennvviirroonnnneemmeenntt ddee ttrraavvaaiill eesstt ccoonnççuu eesstt uunnee cclléé
iimmppoorrttaannttee ppoouurr aaddaapptteerr lleess vviilllleess à l'évolution des
besoins et ainsi les rreennddrree vviiaabblleess.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les 
besoins des entreprises

Source : Wüest Partner

Source : Actu Environnement ©elenabsl Source : Canadian public health association Source : Europan 2014, Vincent Vaulot, Nicolas Liefooghe, 
Quentin Gérard

Source : Construction21 France, Silvain Grisot
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44..  QQuueelllleess  ssoonntt  lleess  
eexxiiggeenncceess  eenn  mmaattiièèrree  
dd''eessppaacceess  ddee  bbuurreeaauu  ??  

55..  QQuueell  eesstt  ll''iimmppaacctt  ssuurr  llaa  
ddeemmaannddee  dd''eessppaacceess  ddee  

bbuurreeaauu  ??  

33..  CCeerrttaaiinnss  sseecctteeuurrss  ssee  
pprrêêtteenntt--iillss  mmiieeuuxx  que 

d'autres au travail à 
domicile ?

11..  LLaa  pprrooxxiimmiittéé  
ggééooggrraapphhiiqquuee  perd-elle de 

son importance ? 

22..  ÉÉcchhaannggeess  
iinntteerrppeerrssoonnnneellss : dans 

le monde réel ou 
numérique ?    

À quoi ressemblera le monde du travail de demain ? 
Tendances futures à prendre en compte
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LL''iimmppllaannttaattiioonn dd''eennttrreepprriisseess àà hhaauuttee vvaalleeuurr aajjoouuttééee sur un site peut avoir des eeffffeettss mmuullttiipplliiccaatteeuurrss qui entraînent une augmentation de la productivité, une

hausse des salaires et la création de nouveaux emplois dans des entreprises spécifiques et traditionnelles, ainsi qu'au niveau de l'économie en général.

Plusieurs études ont montré qu'une augmentation de la densité des emplois entraîne une hausse de la productivité du travail, des salaires et de la valeur

ajoutée. Cet effet est le plus important pour les entreprises qui emploient des travailleurs similaires et qui utilisent des technologies similaires. PPlluuss uunnee

bbrraanncchhee eesstt iinntteennssiivvee eenn ccoonnnnaaiissssaanncceess,, pplluuss ll''éécchhaannggee eesstt iimmppoorrttaanntt,, ccee qquuii ffaavvoorriissee ll''iinnnnoovvaattiioonn..

EEnn bbrreeff,, uunn ggrroouuppee ddeennssee dd''eemmppllooiiss ddaannss ddeess sseecctteeuurrss ssiimmiillaaiirreess aa uunn eeffffeett ppoossiittiiff ssuurr ll''ééccoonnoommiiee eett ll''aattttrraaccttiivviittéé dduu ssiittee..

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les 
besoins des entreprises 14

1 Source: Ahlfeldt et Pietrostefani 2019, Baltensperger, Schmid et Zweimüller 2022, Combes et Gobillon 2015, Martin, Mayer et Mayeris 2011, Greenstone, Hornbeck et Moretti 2010, Setzler et Tintelnot 2021

1. La pertinence d'une forte densité d'emplois
Augmentation de l'attractivité du périmètre grâce à des clusters de branches 

Les clusters d'entreprises
restent importants pour
l'innovation et les retombées -
la pprrooxxiimmiittéé ggééooggrraapphhiiqquuee
rreessttee ddoonncc uunn ffaacctteeuurr
iimmppoorrttaanntt.

Source : Immo-Monitoring, Wüest Partner
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La pprrooxxiimmiittéé ggééooggrraapphhiiqquuee et les éécchhaannggeess qui en découlent ne sont pas seulement d'un grand intérêt

pour la création de valeur économique et pour ll’’iinnnnoovvaattiioonn. Une enquête de Wüest Partner (Immo-

Barometer 2020, NZZ/ Wüest Partner) a montré que certains avantages du télétravail sont très appréciés,

comme le fait de ne pas avoir besoin de se rendre sur le lieu de travail (91%), des horaires de travail flexibles

(89%) et un équilibre entre vie professionnelle et vie privée (79%). Le principal inconvénient du télétravail

invoqué est le mmaannqquuee dd''éécchhaannggee (88%) et le manque d’équilibre entre la vie privée et professionnelle

(75%).

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les 
besoins des entreprises
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2. Importance des échanges sociaux
Le partage des connaissances, un thème central

Quels sont les principaux inconvénients 
du travail à domicile ? 

Qu’est-ce que la généralisation du télétravail a 
amélioré ou détérioré dans votre entreprise ?

L'échange via des plateformes numériques nnee ppeeuutt ppaass ccoommppeennsseerr
qquuaalliittaattiivveemmeenntt llee ccoonnttaacctt eenn ffaaccee--àà--ffaaccee. L'échange informel et
l'innovation continuent de se produire dans l'espace réel.

Source : Immo-Monitoring, Wüest Partner
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3. Potentiel par secteur pour le télétravail
Plusieurs secteurs avec un potentiel inexploité
L'intérêt est grand des deux côtés : selon divers sondages, la majorité des employés souhaitent, à ll''aavveenniirr,, pplluuss ddee fflleexxiibbiilliittéé ggrrââccee aauu ttééllééttrraavvaaiill ddaannss
lleeuurr ttrraavvaaiill qquuoottiiddiieenn. Du côté des entreprises, l'objectif est également clair : de nombreuses entreprises reconnaissent les avantages et la popularité du
télétravail et s'y adaptent en conséquence. Dans les branches où l'activité de bureau est classique, 4444%% des entreprises s'attendent à ce que leurs
eemmppllooyyééss ttrraavvaaiilllleenntt ddaavvaannttaaggee àà ddoommiicciillee à l'avenir qu'avant la crise du COVID-19 ; pour 1133%% d'entre elles, ce nombre devrait même être "bbeeaauuccoouupp
pplluuss éélleevvéé".

La part des personnes interrogées qui indiquent vouloir augmenter leur part de télétravail est, avec 7722%%,, eennvviirroonn qquuaattrree ffooiiss pplluuss éélleevvééee ddaannss cceess
eennttrreepprriisseess qquuee ddaannss cceelllleess ddoonntt llaa pplluuppaarrtt ddeess ccoollllaabboorraatteeuurrss ssoonntt llooggééss ddaannss ddeess bbuurreeaauuxx iinnddiivviidduueellss.. Avant le COVID-19, la part de télétravail des
entreprises disposant de bureaux paysagers était légèrement inférieure à la moyenne, avec une moyenne de 10 pour cent de la charge de travail.

Information/ communication
Services

Financiers/d'assurance

Immobilier/logement

Total

Activités spécialisées, 
scientifiques et 
techniques

Services financiers/d'assurance

Information/ communication

Immobilier, autres services écon.

Restauration/ Hébergement
Construction

Santé / Action sociale

Transport/ Entreposage

Industrie/ énergie

Commerce, réparation

Enseignement

Arts/spectacles

Administration publique

Services prof., scient. et techn.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Quel est le concept de bureau le plus courant dans votre 
entreprise ? (pourcentage d'entreprises par secteur d'activité)

Bureau individuel

Jusqu’à 4 personnes

De 5 à 9 personnes

Bureau paysager : >10 pers., 
postes de travail fixes

Bureau paysager : >10 pers., 
postes de travail flexibles

Autre chose / pas de réponse

Télétravail: proportions avant la pandémie du COVID-19 et adéquation à 
moyen et long terme ? (par secteur ; 2019/2020)

Aptitude au télétravail

Pourcentage de personnes travaillant occasionnellement, régulièrement ou à 
plus de 50% à domicile du temps de travail en télétravail

Le potentiel est fortement exploité
dans l'enseignement et l'information
/ communication. Dans le secteur
ffiinnaanncciieerr eett lleess ddoommaaiinneess àà ffoorrttee
ccoommppoossaannttee sscciieennttiiffiiqquueess,, iill eexxiissttee
eennccoorree uunn ggrraanndd ppootteennttiieell - ici,
jusqu'à 80% peuvent travailler à
domicile.

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner
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Le poste de travail moyen nécessite au minimum 8 à 10 m2 de surface contiguë. Si l'on y ajoute l'infrastructure correspondante (salle de pause, etc.), on obtient une ssuurrffaaccee

mmiinniimmaallee ddee 1100 àà 2255 mm22 par poste de travail (SECO). L'espace effectif nécessaire dépend à nouveau fortement du secteur. Les branches dans lesquelles le bureau a une

ffoonnccttiioonn ddee rreepprréésseennttaattiioonn oouu lleess uuttiilliissaattiioonnss,, nnéécceessssiitteenntt bbeeaauuccoouupp ddee ppllaaccee ((lleess llaabboorraattooiirreess ppaarr eexxeemmppllee)),, ont une densité plus faible (25 - 40m2). Plus une entreprise mise

sur le ttééllééttrraavvaaiill eett llee ddeesskksshhaarriinngg, plus la surface est utilisée efficacement (15 - 20m2).

TTrrooiiss ccrriittèèrreess ssoonntt ddéétteerrmmiinnaannttss ppoouurr llaa rréédduuccttiioonn ppoossssiibbllee de la surface de travail : les possibilités techniques par secteur, l'importance de l'innovation et l'importance de la

représentativité des surfaces de bureau (prestige) pour accueillir par exemple des clients. Les potentiels de réduction des surfaces de bureau varient donc selon les secteurs.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Réduction potentielle de la surface en 
raison de possibilités techniques

3. Potentiel par secteur pour le télétravail
Densité des emplois

Réduction potentielle de la surface 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Services financiers/d'assurance

Information/ communication

Services prof.,  scient. et techn.

Administration publique

Arts/spectacles

Immobilier, autres services écon.

Enseignement

Commerce, réparation

Industrie/ énergie

Transport/ Entreposage

Santé / Action sociale

Construct ion

Restauration/ Hébergement

Pondération avec le potentiel d’innovation 
et prestige 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Industrie/ énergie

Construct ion

Commerce, réparation

Transport/ Entreposage

Restauration/ Hébergement

Information/ communication

Services financiers/d'assurance

Immobilier, autres services écon.

Services prof.,  scient. et techn.

Administration publique

Enseignement

Santé / Action sociale

Arts/spectacles
Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner
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Input - Dynamique de la branche en Suisse
Evolution sur les 5 dernières années

18

Source: BFS BESTA, Wüest Partner

La taille du cercle est proportionnelle à la valeur 
ajoutée brute par équivalent temps plein. 
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La pplluuss ffoorrttee ccrrooiissssaannccee sur les 5 dernières années a été
enregistrée par les secteurs TIC, ceux des services aux
entreprises et de l’éducation - des affectations qui demandent
des ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ccllaassssiiqquueess. Ils sont suivis par les
secteurs de la santé et de la pharmacie, qui ont des exigences
plus spécifiques en matière de locaux. La plus grande vvaalleeuurr
aajjoouuttééee est toujours générée par les secteurs de la
pphhaarrmmaacciiee//cchhiimmiiee et de la ffiinnaannccee//aassssuurraannccee.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière
avec les besoins des entreprises
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Sur le marché international de l'immobilier, les sciences de la vie sont - avec les centres

de données et les surfaces logistiques - le secteur auquel on aattttrriibbuuee lleess pplluuss ggrraannddeess

ccaappaacciittééss ddee ccrrooiissssaannccee. La pandémie a attiré encore plus l'attention sur ce segment.

En principe, on entend par sciences de la vie les domaines de la rreecchheerrcchhee,, ddee llaa

ffoorrmmaattiioonn eett ddee ll''ééccoonnoommiiee qui s'occupent des structures et du comportement des

organismes vivants. L'industrie des sciences de la vie comprend des disciplines

économiques qui sont particulièrement iinntteennssiivveess eenn ccoonnnnaaiissssaanncceess eett eenn tteecchhnnoollooggiieess.

Elles vont de la médecine, de la chimie et de la biotechnologie à l'agriculture et aux

sciences alimentaires, en passant par la pharmacie et les technologies de production.

En raison de la part croissante de la population âgée, de la prise de conscience croissante

de la santé et des efforts de recherche importants sur les maladies de civilisation, le

secteur a enregistré une croissance supérieure à la moyenne ces dernières années, ce

qui a entraîné un bbeessooiinn ccrrooiissssaanntt ddee ssuurrffaacceess ssuupppplléémmeennttaaiirreess en Suisse et à

l'étranger. Et les perspectives de croissance sont également prometteuses pour l'avenir,

c'est pourquoi ce segment devrait ccoonnttiinnuueerr àà ccrrooîîttrree eett lleess bbeessooiinnss eenn ssuurrffaaccee àà

aauuggmmeenntteerr.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises 19

Input - Science de la vie
Un focus sur un secteur en pleine croissance

Un secteur à forte intensité de connaissances en progression,
dans lequel ll''iinnnnoovvaattiioonn jjoouuee uunn rrôôllee cceennttrraall et où les surfaces
de llaabboorraattooiirree ssoonntt ddee pplluuss eenn pplluuss rreemmppllaaccééeess ppaarr ddeess
ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu eenn rraaiissoonn ddee llaa nnuumméérriissaattiioonn.

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner
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4. Exigences en matière d'espaces de bureau
Qualité de l'emploi, durabilité, prix du loyer et accessibilité comme critères clés

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Veuillez indiquer l’importance de
chaque facteur dans la recherche de
bureau pour votre entreprise. (Part des
entreprises qui ont déclaré «plutôt
important» ou «très important».), 2020/2021

En raison des possibilités accrues de travailler à domicile, les eexxiiggeenncceess qquuaalliittaattiivveess en
matière de surfaces de bureau vont continuer à aauuggmmeenntteerr.
Lorsqu'on leur demande quelles exigences un immeuble de bureau doit avoir dans le
contexte actuel, les entreprises sont unanimes, quel que soit leur secteur d'activité : la
priorité absolue est la qquuaalliittéé ddeess ppoosstteess ddee ttrraavvaaiill.. Pratiquement aucune entreprise ne
souhaite faire de concessions dans ce domaine.

Il faut également tenir compte du fait que l'être humain aime la routine. L'introduction de
nouveaux modèles de travail tels que le partage de bureau a un impact sur la volonté de
venir au bureau. LLee ffaaiitt ddee nnee ppaass aavvooiirr ddee ppoossttee ddee ttrraavvaaiill ffiixxee ssuurr llee lliieeuu ddee ttrraavvaaiill aa
uunn iimmppaacctt nnééggaattiiff ssuurr llaa vvoolloonnttéé ddeess eemmppllooyyééss àà vveenniirr aauu bbuurreeaauu. Pour les entreprises
où l'innovation est un facteur important, une réduction de la surface de travail par
employé peut avoir un impact négatif sur le business.

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner

Pour les résultats présentés dans le graphique, 350
entreprises ont été interrogées en 2020 et 2021. Lors des
derniers sondages en 2022, la proximité des transports
publics a fortement gagné en importance. Cela correspond
également aux conclusions des interviews d'experts
menées pour cette étude, qui laissent conclure que
l'accessibilité par les transports publics, en particulier, mais
aussi un environnement animé et des espaces flexibles ont
fortement gagné en importance.
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5. Impact sur la demande d’espace de bureau
Plus de télétravail n'entraîne pas nécessairement une baisse de la demande

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Plus des 22//33 des entreprises interrogées estiment que le bbeessooiinn dd''eessppaaccee ddee ttrraavvaaiill rreesstteerraa ssttaabbllee aauu ccoouurrss ddeess ddeeuuxx pprroocchhaaiinneess aannnnééeess. 1177%% des
entreprises s'attendent à ce que leur consommation dd’’eessppaaccee ddee ttrraavvaaiill ddiimmiinnuuee au cours de cette période. Cela concerne surtout les ggrraannddeess
eennttrreepprriisseess avec des bbuurreeaauuxx ppaarrttaaggééss aavveecc pplluuss ddee qquuaattrree ppeerrssoonnnneess ou dans des ooppeenn--ssppaaccee et dans les pprrooffeessssiioonnss iinnddééppeennddaanntteess,,
sscciieennttiiffiiqquueess eett tteecchhnniiqquueess ainsi que dans le secteur de ll''iinnffoorrmmaattiioonn eett ddee llaa ccoommmmuunniiccaattiioonn..

Cela ne signifie pas pour autant que l'augmentation du télétravail entraîne une baisse de la demande de surfaces de bureau : seule une entreprise sur
quatre qui souhaite autoriser davantage de télétravail à l'avenir s'attend à ce que le besoin en surface de travail diminue également. Malgré le fait que 11%
des entreprises s'attendent à ce que le travail à domicile devienne de plus en plus pratiqué, on peut quand même ss''aatttteennddrree àà uunnee aauuggmmeennttaattiioonn ddee
ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauuxx. Elles justifient leurs objectifs de croissance. Dans la plupart des cas, cela est dû à leurs oobbjjeeccttiiffss ddee ccrrooiissssaannccee et la hhaauuttee
iimmppoorrttaannccee aaccccoorrddééee àà llaa qquuaalliittéé ddeess ppoosstteess ddee ttrraavvaaiill.

Comment évolueront chez vous les différents types de 
surfaces? 

De quelle manière le besoin en surface de bureau devrait-il
changer dans les deux prochaines années ? (Croissance attendue
concernant la surface selon la taille de l’entreprise)

Une tteennddaannccee àà ll''aauuggmmeennttaattiioonn ddeess
bbeessooiinnss eenn ssuurrffaaccee se voit pour toutes les
tailles d'entreprises. Les surfaces
supplémentaires nécessaires à
l'amélioration de la qualité du poste de
travail compensent la baisse tendancielle
de la surface par poste de travail due au
télétravail.

Augmenter fortement

Augmenter un peu

Rester à peu près égal

Diminuer un peu

Diminuer fortement

Aucune indication

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner
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Évolution de la demande d'espaces de bureau

22

Croissance de l'emploi

- +2.2% pour les emplois de bureau en 2021

- 47% d'offres d'emploi supplémentaires par 
rapport au 1er trim. 2021 
(selon Adecco Job Index)

En fonction de l'activité de construction
des années à venir, le mmaarrcchhéé ddeess
bbuurreeaauuxx ddeevvrraaiitt rreesstteerr ssttaabbllee..

Nouveaux modes de travail

- +46% des entreprises ont introduit le 
desksharing depuis 2020

- Le desksharing renforce le télétravail

Télétravail

- Le télétravail est venu pour 
rester

- Utilisation majoritairement 
hybride

Des exigences croissantes envers l'espace de travail

Les espaces où l'on peut se
rencontrer, échanger et contribuer au
bien-être des travailleurs gagnent en
importance.

Télétravail
Desk-sharing

Croissance de l’emploi
Exigences plus élevées sur 

le lieu de travail

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner
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La pandémie a agi comme un catalyseur d'une tendance déjà en cours
vers une plus ggrraannddee fflleexxiibbiilliittéé ssppaattiiaallee grâce à une meilleure
utilisation des plateformes d'échange numériques.

Néanmoins,, ll''eessppaaccee rreessttee uunn ffaacctteeuurr cceennttrraall, tant pour la capacité
d'innovation des entreprises que pour les travailleurs, qui souhaitent un
lieu de travail attractif où ils peuvent échanger. Dans les eennttrreepprriisseess àà
ffoorrttee iinntteennssiittéé ddee ccoonnnnaaiissssaanncceess,, ll''iinnnnoovvaattiioonn eesstt uunn éélléémmeenntt cceennttrraall
et il est donc important pour les entreprises que les employés viennent
au bureau. Une réduction du nombre de postes de travail disponibles
par le biais du partage de bureau peut avoir un effet négatif sur la
disponibilité des employés, c'est pourquoi il est important d'avoir des
postes de travail qui soient adaptés aux besoins des employés.

Même si le potentiel du télétravail n'est pas encore totalement exploité,
les économies d'espace réalisées grâce au télétravail et au desk-
sharing se maintiennent au niveau des exigences croissantes en
matière d'infrastructures de travail (espaces de concertation,
d’isolement, de détente). LLee bbeessooiinn eenn ssuurrffaaccee ppaarr eemmppllooyyéé nnee ddeevvrraaiitt
ddoonncc ddiimmiinnuueerr qquuee llééggèèrreemmeenntt -- cc''eesstt pplluuttôôtt ll''aamméénnaaggeemmeenntt ddee
ll''eessppaaccee aauu sseeiinn dduu bbuurreeaauu qquuii ddeevvrraaiitt éévvoolluueerr àà ll''aavveenniirr.

Synthèse
Évolution de la consommation de surface par employé

Télétravail
Desk-sharing

Exigences de surface

Tendance de l'évolution de la consommation d'espace par employé
Une légère hausse de l'efficacité de la consommation d'espace

Ce n'est pas la quantité qui 
change, mais la conception

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Tendances à l'échelle suisse : études 

Développements dans l’agglomération Lausanne-Morges : 

interviews d'experts

Synthèse
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AAffiinn ddee mmiieeuuxx ccoommpprreennddrree llee mmaarrcchhéé ddeess bbuurreeaauuxx ddaannss ll’’aagggglloomméérraattiioonn LLaauussaannnnee--MMoorrggeess eett lleess ddyynnaammiiqquueess oobbsseerrvvééeess ddeeppuuiiss llaa
ppaannddéémmiiee,, ddeess eexxppeerrttss eenn ggeessttiioonn dd''aaccttiiffss eett ddee ppoorrtteeffeeuuiilllleess eett eenn ccoommmmeerrcciiaalliissaattiioonn ddee pplluussiieeuurrss iinnssttiittuuttiioonnss ((CCFFFF IImmmmoobbiilliieerr SSAA,,
CCrreeddiitt SSuuiissssee AAsssseett MMaannaaggeemmeenntt SSAA,, PPaattrriimmoonniiuumm AAsssseett MMaannaaggeemmeenntt SSAA,, PPrroocciimmmmoo SSAA,, RReeaallssttoonnee SSAA,, SSwwiissss LLiiffee AAsssseett MMaannaaggeemmeenntt
SSAA,, UUBBSS FFuunndd MMaannaaggeemmeenntt SSAA,, ZZüürrcchheerr KKaannttoonnaallbbaannkk SSAA)) oonntt ééttéé ccoonnssuullttééss ppaarr ddeess iinnvveessttiisssseeuurrss iinnssttiittuuttiioonnnneellss.. LLeess ccoonncclluussiioonnss
ssuuiivvaanntteess oonntt ppuu êêttrree ttiirrééeess ddee cceess eennttrreettiieennss ::

25

Tendances du marché des bureaux dans 
l’agglomération Lausanne-Morges 
Entretiens avec des acteurs du secteur – Vers plus de flexibilité

Des délais de négociation plus longs, des baux plus
courts et un emménagement immédiat au sein d’un
bureau plug-and-play.

- Les nnééggoocciiaattiioonnss ccoonnttrraaccttuueelllleess dduurreenntt bbeeaauuccoouupp pplluuss lloonnggtteemmppss qu'auparavant - en conséquence, la dduurrééee ddee vvaaccaannccee a
légèrement augmenté. Dans le centre, la durée de vacance varie entre 4 mois et 9 mois, tandis qu'elle est supérieure à 9 mois dans
les emplacements périphériques. Les petites surfaces se louent beaucoup plus rapidement (3-4 mois) que les grandes surfaces (au
moins 1 an). On observe également des durées de ccoonnttrraatt pplluuss ccoouurrtteess : les entreprises ne veulent plus s'engager trop longtemps.
Les "early breaks" sont devenus très courants.

- PPlluugg--aanndd--PPllaayy : une fois le contrat signé, les locataires souhaitent emménager immédiatement et ne pas perdre de temps avec les
travaux d’aménagement. Les surfaces ne se louent presque plus à l'état brut. En outre, on attend de plus en plus du bailleur qu'il
ppaarrttiicciippee àà ll''aamméénnaaggeemmeenntt des surfaces.

Source: https://www.flaticon.com

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Tendances du marché des bureaux dans 
l’agglomération Lausanne-Morges 
Entretiens avec des acteurs du secteur – Vers plus de flexibilité

Les petits bureaux sont plus faciles à louer. Les bailleurs doivent faire
preuve d'une flexibilité plus importante : les locaux doivent être réduits
et agrandis selon les besoins. Les petites surfaces de bureau se
louent plus facilement, mais doivent souvent être agrandies à
nouveau.

Prix Valeur

- LLaa ddeemmaannddee eett lleess llooyyeerrss ppoouurr ddeess ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ssoonntt rreessttééss ssttaabblleess ddaannss lleess lliieeuuxx cceennttrraauuxx.. Les locataires sont
cependant beaucoup mieux informés, le rapport qualité/prix doit donc être correct. Les incitations sont plus fréquentes qu’avant la
crise sanitaire (période de franchise de loyer, participation du bailleur à l'aménagement).

- DDeess eeffffoorrttss ssoonntt ffaaiittss ppoouurr ooppttiimmiisseerr eett ddoonncc uunnee rréédduuccttiioonn ddee llaa ttaaiillllee ddeess ssuurrffaacceess ddeemmaannddééeess. Les grandes surfaces de
bureau continues sont attrayantes lorsqu'elles peuvent être divisées de mmaanniièèrree fflleexxiibbllee eenn ddiifffféérreenntteess uunniittééss, offrant ainsi au
locataire la possibilité d'agrandir / de réduire facilement les surfaces. Les ppeettiitteess ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ((8800 àà 220000 mm22)) sont
actuellement les plus demandées. La demande pour les bureaux de ttaaiillllee mmooyyeennnnee ((220000 àà 550000mm22)) est décrite comme modérée à
bonne. Une demande partielle pour de ggrraannddeess ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ((pplluuss ddee 11 000000 oouu 44 000000mm22) a également été observée dans
la région lausannoise. Il est important que ces surfaces soient contiguës. La demande concerne principalement des bureaux en
open space.

- LLee bbeessooiinn dd''eessppaaccee ppaarr eemmppllooyyéé rreessttee pplluuss oouu mmooiinnss ssttaabbllee. Depuis la pandémie, la tendance est à la réduction de surfaces
louées, alors que llaa ccuullttuurree ddee ll’’eessppaaccee ddee ttrraavvaaiill rreessttee ttrraaddiittiioonnnneellllee. En Suisse romande notamment, le partage de bureau n'est
pas encore très répandu. De plus, il faut prévoir plus de place pour les espaces communs, ce qui fait que la surface par employé n'a
guère changé ces dernières années.

Source: Flat Icon

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Tendances du marché des bureaux dans 
l’agglomération Lausanne-Morges
Entretiens avec des acteurs du secteur – Importance de la centralité et de la qualité des espaces

Un emplacement bien desservi et animé est central pour la location. Cela peut être
dû à sa situation centrale ou à la création d'un microcosme. La proximité avec des
secteurs d'activités connexes est également considérée comme un facteur positif.

- CCrriittèèrreess ddee llooccaalliissaattiioonn ::

11.. LL''aacccceessssiibbiilliittéé ((pprrooxxiimmiittéé ddee ll''aarrrrêêtt eett ffrrééqquueennccee ddee ppaassssaaggee)) ppaarr lleess ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss est le critère le plus important. Dans les
sites périphériques, les places de ssttaattiioonnnneemmeenntt sont également importantes : on observe ici une tendance au partage et donc
plutôt une diminution du nombre de places de parking.

22.. LL’’ooffffrree ggaassttrroonnoommiiqquuee (restaurants / take-aways) et de magasins à proximité immédiate a été citée comme un critère important.

- PPllaaccee--MMaakkiinngg:: les exigences qualitatives sont élevées (technologie, qualité de l'infrastructure, etc.), mais les espaces communs ont
également gagné en importance. Il existe une plus grande volonté de ppaarrttaaggeerr certaines infrastructures (cafétéria, salles de réunion,
etc.), en particulier lorsque la pression sur les prix est plus forte ou lorsqu'il s'agit de petits bureaux (jusqu'à 100m2). De plus, les petits
coins pour pouvoir passer des appels privés sont de plus en plus demandés dans les grands bureaux. Il est important de ccrrééeerr uunn lliieeuu

dd''aanniimmaattiioonn, en particulier lorsque les bureaux sont plutôt périphériques et ont un environnement moins actif : une combinaison
d'accueil, de co-working (synergies avec les locaux et animation), d'offre de restauration et d'autres services (crèches, services, etc.) ont
été identifiés comme des mesures efficaces pour améliorer l'attractivité des bureaux.

- CClluusstteerrss: pour les grands immeubles, les clusters d'utilisation constituent un avantage majeur.

Source:Flat Icon

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Facteurs à prendre en compte pour la localisation de nouveaux bureaux

Besoin de ggrraannddss ((nnoouuvveeaauuxx)) ppllaatteeaauuxx ddee bbuurreeaauu de haute qualité, pouvant être divisés de manière
fflleexxiibbllee eenn ddiifffféérreenntteess uunniittééss.

Offrir des espaces pour des uuttiilliissaattiioonnss iinntteerrmmééddiiaaiirreess : proposer des espaces de transition de type pplluugg--

aanndd--ppllaayy qui peuvent être utilisés comme ssoolluuttiioonn iinntteerrmmééddiiaaiirree pendant les travaux d'aménagement
intérieur.

Les surfaces doivent notamment être bien desservies par les ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss (proximité de l'arrêt,
fréquence), par une ggrraannddee ooffffrree ddee ggaassttrroonnoommiiee dans les environs ou dans le microcosme et également
être proches de secteurs apparentés (cluster).

28

Pri
x

Valeur

L'accessibilité par les transports publics est le critère le plus important, vient
ensuite la disponibilité de grandes surfaces. Le « place-making » peut être façonné
au sein des projets.

Source: Flat Icon

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Tendances à l'échelle suisse : études 

Développements dans l’agglomération Lausanne-Morges : 

interviews d'experts

Synthèse
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La pprrooxxiimmiittéé ggééooggrraapphhiiqquuee et les éécchhaannggeess iinnffoorrmmeellss sur place restent des facteurs iimmppoorrttaannttss.. L'échange
direct est ppaarrttiiccuulliièèrreemmeenntt iimmppoorrttaanntt ppoouurr lleess eennttrreepprriisseess àà ffoorrttee iinntteennssiittéé ddee ccoonnnnaaiissssaanncceess eett dd''iinnnnoovvaattiioonn,
ce qui ne permet de réduire la surface que de manière limitée.

L'importance d'une bonne accessibilité a augmenté : ll''aacccceessssiibbiilliittéé ppaarr lleess ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss est très
importante, en particulier dans les zones centrales. La voiture reste importante surtout dans les zones rurales.

Un eennvviirroonnnneemmeenntt aanniimméé est important : la proximité des ccoommmmeerrcceess eett ddeess rreessttaauurraannttss est un critère
d'implantation important pour les entreprises.

Pour que le bureau reste compétitif par rapport aux avantages du télétravail, il convient de mettre l'accent sur la
qquuaalliittéé ddee ll''aamméénnaaggeemmeenntt des locaux afin de motiver les employés à venir au bureau. Par ailleurs, les surfaces
se louent de plus en plus difficilement en état brut - la demande de surfaces plug-and-play a augmenté.

Les nouveaux modèles de travail (télétravail, desksharing) permettent dd''ééccoonnoommiisseerr uunn ppeeuu ddee ssuurrffaaccee ppaarr
eemmppllooyyéé. La ddeemmaannddee globale de surfaces de bureau devrait toutefois rester relativement ssttaabbllee en raison des
exigences croissantes en matière de surfaces supplémentaires (espace de bien-être, réunion, etc.) et de
l'évolution positive de l'emploi.

Synthèse
Les bureaux restent des lieux de rencontres importants dans le monde 
du travail de demain 

Prix Valeur

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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2. Stabilisation de l’hypothèse
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Hypothèse

Prévision de l'évolution des emplois

Secteurs fortement représentés 

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes
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Grandes tendances identifiées

33

Diagnostique SRGZA agglomération PALM
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L'écart entre les deux secteurs
est encore plus marqué dans
l’agglomération Lausanne-
Morges qu'en Suisse.

Développement des secteurs secondaire et tertiaire dans 
l’agglomération Lausanne-Morges au cours des 10 dernières années
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OObbsseerrvvaabbllee  ddeeppuuiiss  lleess  2200  ddeerrnniièèrreess  aannnnééeess  ::

- Tertiarisation des emplois

- Secteur secondaire en perte de vitesse sauf pour la construction

- Perte d’un tissu d’activités secondaires

- Absence de conditions d’accueil pour des activités productives 
(nouveaux emplois et relocalisations)

EEnnjjeeuuxx  ::

- Création des conditions d’accueil pour les activités secondaires 
(industrie et artisanat), au vu de la perte d’emploi

- Maintien et développement d’un tissu diversifié d’activités

- Réduction de la pression du secteur tertiaire 

- Accompagnement des phénomènes de relocalisation à l’intérieur 
de l’agglomération Lausanne-Morges

CChhaammppss  dd’’aaccttiioonnss  ::

- Croissance prévisible des emplois

- Mobilisation des réserves et densification du bâti 

- Bilan théorique des réservesCOVID

Source: SRGZA, Rapport V1 état 1er sept. 2022, agglomération PALM , OFS Statent, Wüest Partner
Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Hypothèse
Le rapport de projet de 3e génération de l’agglomération Lausanne-Morges (PALM 2016), signé par l’ensemble des partenaires, confirme que

l’agglomération joue un rôle moteur pour l’économie du Canton. Dans le but de conserver ce rôle de premier plan, PALM 2016 identifie les enjeux suivants en

matière d'emploi :

- maintien de ll’’aattttrraaccttiivviittéé ééccoonnoommiiqquuee de l’agglomération Lausanne-Morges ;

- création d’un potentiel d’accueil pour des emplois secondaires et tertiaires afin de maintenir un ttaauuxx ddee 00..66 eemmppllooii ppaarr hhaabbiittaanntt à l’intérieur du périmètre

«compact».

Le PALM 2016 identifie un objectif d'accueil de 45'000 à 50'000 ETP supplémentaires au sein de l'agglomération entre 2015 et 2030. Ces chiffres ont été

actualisés et affinés par la stratégie régionale de gestion des zones d'activités (SRGZA) du PALM qui s'appuie sur un scénario de 54'000 EPT

supplémentaires entre 2020 et 2040. Dans cette étude, l’hypothèse de la SRGZA PALM est reprise.

Pour la conversion entre le nombre de personnes employées et les postes à temps plein, on prend le rapport entre les deux dans les 5 dernières années

(employés / ETP) :

34

PALM Secteur I,II, III Secteur I Secteur II Secteur III
2015 125% 140% 108% 128%
2016 125% 140% 108% 128%
2017 125% 142% 108% 128%
2018 124% 145% 107% 126%
2019 124% 144% 107% 126%
2020 123% 145% 108% 125%
Moyenne 124% 143% 108% 127%

Suisse Secteur I,II, III Secteur I Secteur II Secteur III
2015 129% 154% 110% 134%
2016 129% 154% 110% 134%
2017 129% 153% 110% 135%
2018 128% 152% 109% 134%
2019 129% 152% 110% 134%
2020 128% 155% 110% 134%
Moyenne 129% 153% 110% 134%

Ratio ETP / Employé agglomération Lausanne-Morges Ratio ETP / Employé Suisse

Source: OFS Statent, Wüest Partner Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Hypothèse

Prévision de l'évolution des emplois

Secteurs fortement représentés 

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



46 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

Rétrospective
Évolution des postes de travail au cours des dernières années 

36

Une hausse de 2222’’000000 EETTPP, soit 2’450 ETP
p.a. et une augmentation de +13% au cours
des 99 ddeerrnniièèrreess années dans les sseecctteeuurrss II,, IIII
eett IIIIII..

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  eemmppllooiiss  eett  EETTPP  ddaannss  lleess  sseecctteeuurrss  II,,  IIII  
eett  IIIIII  aauu  ccoouurrss  ddeess  99  ddeerrnniièèrreess  aannnnééeess  
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EEvvoolluuttiioonn  ddeess  eemmppllooiiss  eett  EETTPP  ddaannss  lleess  sseecctteeuurrss  IIII  eett  
IIIIII  aauu  ccoouurrss  ddeess  1199  ddeerrnniièèrreess  aannnnééeess  

Une hausse de 5522’’000000 EETTPP, soit 2’750 ETP
p.a. et une augmentation de +22% au cours
des 1199 ddeerrnniièèrreess aannnnééeess dans les sseecctteeuurrss IIII
eett IIIIII..

Source: OFS STATENT, Wüest Partner

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Evolution de l’emploi (approche 1)
Extrapolation de l'évolution de l'emploi

37

Source: OFS STATENT, Prévision de l’emploi de Wüest Partner

D'ici 2040, 5500’’000000 nnoouuvveeaauuxx EETTPP sont
attendus dans l’agglomération Lausanne-
Morges, Ce qui est légèrement inférieur à
l'hypothèse de la SRGZA agglomération PALM
de 54 000 ETP.

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooiiss
Nombres absolus, emplois totaux (secteurs I, II, III)

AAuuggmmeennttaattiioonn  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooiiss
Nombres absolus, emplois totaux (secteurs I, II, III)

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooyyééss  ppoouurr  lleess  3300  
pprroocchhaaiinneess  aannnnééeess  ((iinnddeexxééee))  ddaannss  lleess  sseecctteeuurrss  II,,  IIII  eett  IIIIII  

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  ccuummuullééee  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooyyééss  ppoouurr  
ll’’aagggglloomméérraattiioonn  LLaauussaannnnee--MMoorrggeess  
Nombre absolu pour l’emplois total (secteur I, Ii, III) et les ETP (taux de 124% 
des emplois)

Source: OFS STATENT, prévision de Wüest Partner

Lausanne PALM Canton VD Suisse
2020  126 996  232 440  460 789 5 299 449
2025  135 263  247 571  482 104 5 461 512
2030  143 208  262 113  501 015 5 603 701
2035  151 232  276 799  519 427 5 755 204
2040  160 557  293 866  541 668 5 950 817
2045  169 650  310 509  570 284 6 159 668

Lausanne PALM Canton VD Suisse
2020   0   0   0   0
2025  8 267  15 131  21 315  162 063
2030  16 212  29 673  40 226  304 252
2035  24 236  44 359  58 638  455 755
2040  33 561  61 426  80 879  651 368
2045  42 654  78 069  109 495  860 219

100%

110%

120%

130%

140%

2020 2025 2030 2035 2040 2045

Lausanne Rég. MS Lausan Canton VD Suisse

2020  232 440  187 452   0   0
2025  247 571  199 654  15 131  12 202
2030  262 113  211 381  29 673  23 930
2035  276 799  223 225  44 359  35 773
2040  293 866  236 989  61 426  49 537
2045  310 509  250 411  78 069  62 959

Emplois ETP Augmentation 
Emplois

Augmentation 
ETP

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Evolution de l’emploi (approche 2)
Extrapolation de l'évolution de l'emploi sur la base de l'évolution démographique

38

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooyyééss  ppoouurr  
lleess  3300  pprroocchhaaiinneess  aannnnééeess  ((iinnddeexxééee))

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  dduu  nnoommbbrree  dd’’hhaabbiittaannttss
Nombres absolus

PPrréévviissiioonn  ddee  ll’’éévvoolluuttiioonn  ccuummuullééee  dduu  nnoommbbrree  dd’’eemmppllooyyééss  ppoouurr  ll’’aagggglloomméérraattiioonn  
LLaauussaannnnee--MMoorrggeess  
Nombres absolus, emplois avec un taux de 0,6 par rapport à la population, 
ETP avec un taux de conversion de 124% par rapport aux emplois

Sur la base de la ccrrooiissssaannccee ddéémmooggrraapphhiiqquuee prévue et avec un
objectif ddee 00,,66 eemmppllooii ppaarr hhaabbiittaanntt, on peut s'attendre à ce que
5522’’000000 nnoouuvveeaauuxx ppoosstteess EETTPP ((sseecctteeuurrss II,, IIII,, IIIIII)) soient créés
dans l’agglomération Lausanne-Morges entre 2021 et 2040 –
ce qui correspond au scénario de la SRGZA PALM de 54’000
nouveaux ETP entre 2020 et 2040.

Source: OFS STATPOP, prévision de Wüest Partner

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Empois ETP Noveaux Emplois Nouveaux ETP
2021  191 697  154 594   0   0
2025  212 671  171 509  20 974  16 915
2030  233 645  188 424  41 948  33 829
2035  244 873  197 478  53 176  42 884
2040  256 100  206 533  64 403  51 938

Emplois Nouveaux emplois

100%

110%

120%

130%

140%

2021 2025 2030 2035 2040

Lausanne PALM Canton VD Suisse

Lausanne PALM Canton VD Suisse
2021  140 619  319 495  847 552 8 880 508
2025  149 395  354 452  893 999 9 227 540
2030  158 171  389 409  950 812 9 638 147
2035  167 344  408 122 1 005 019 10 015 343
2040  176 517  426 834 1 055 633 10 355 489
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Prévision emploi 
(approche 1):

5500  000000  EETTPP
((22002200--22004400))

(2 500 ETP p.a.)

Extrapolation évolution 
démographique avec un 

taux d’emploi de 
0.6/habitant (approche 2):

5522  000000  EETTPP  
((22002211--22004400))

(2 700 ETP p.a.)

L'extrapolation de l'évolution démographique (2021-
2040) correspond à l'hypothèse de la SRGZA (2020-
2040), ce qui est légèrement supérieur à la croissance
prévue par l'approche 1. Pour la présente étude,
l'hypothèse de 5544’’000000 EETTPP eesstt pprriissee.

Stabiliser l'hypothèse
L'hypothèse de base est maintenue

Source: OFS STATENT, Prévision de l’emploi de Wüest Partner

Source: OFS STATPOP, prévision de Wüest Partner

Hypothèse du SRGZA:

5544  000000  EETTPP  ((22002200--22004400))

(env. 2 700 ETP p.a.)

Source: SRGZA, Rapport V1 état 1er sept. 2022, PALM

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Stabiliser l'hypothèse
Part des ETP dans le secteur tertiaire

40

80%

85%

90%

95%

100%

105%

110%

115%

120%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Secteur II PALM Secteur II Suisse

SecteurIII  PALM Secteur III  Suisse

Développement des secteurs secondaires et tertiaires dans 
l’agglomération Lausanne-Morges au cours des 10 dernières années
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COVID

Source: OFS Statent, Wüest Partner

Part des ETP dans le 
secteur tertiaire :

4477  550000  EETTPP  ((22002200--22004400))

(2 700 ETP p.a.)

Part ETP en 2020 (%)

La part des ETP dans le secteur tertiaire n'a cessé d'augmenter au cours
des dernières années. Nous estimons que 88% des emplois créés le
seront dans le secteur tertiaire. La part des ETP dans ce secteur
augmentera donc de 0,2% à 87,3% jusqu’en 2040.Secteur PALM Suisse

Total secteur 1 (NOGA 01 à 03) 0.3% 2.5%
Total secteur 2 (NOGA 05 à 43) 12.6% 23.9%
Total secteur 3 (NOGA 45 à 96) 87.1% 73.6%

Activités urbaines denses (NOGA 58 à 84) 36.8% 29.0%

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Hypothèse

Prévision de l'évolution des emplois

Secteurs fortement représentés 

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes
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Les codes NOGA selon les trois secteurs 
Différents besoins en matière de bureau selon les trois catégories

42

Les Codes NOGA (Nomenclature Générale des Activités économiques) permettent de classer les unités
statistiques d’entreprises et d’établissements en fonction de leur activité économique et de les regrouper par
groupe cohérent.

Les trois secteurs présentent un certain besoin d'espaces de bureau classiques. Alors que le besoin en surfaces
de bureau classiques est limité dans le premier et le deuxième secteur, c'est ssuurrttoouutt ddaannss llee ttrrooiissiièèmmee sseecctteeuurr
qquuee lleess ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ccllaassssiiqquueess ssoonntt lleess pplluuss iimmppoorrttaanntteess, bien qu'il y ait ici aussi des utilisations plus
gourmandes en surfaces de laboratoire ou de vente.

CCeettttee ééttuuddee ssee ccoonncceennttrree ssuurr llee sseecctteeuurr tteerrttiiaaiirree eett lleess ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ccllaassssiiqquueess.. C'est pourquoi les
surfaces utilisées pour le calcul des SSBBPP bbuurreeaauu nnéécceessssaaiirreess ssoonntt ppoonnddéérrééeess de manière à ne prendre en compte
que les ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu eeffffeeccttiivveess (c'est-à-dire sans les surfaces de vente, les surfaces de stockage, etc.). Il
s'agit de benchmarks qui permettent d'approcher la consommation effective de surface. Nous distinguons 2
catégories :

III 

II
I

Surface de 
bureau

Les trois secteurs ont besoin de surfaces de bureau
- mais les surfaces de bureau classiques se situent
principalement dans le secteur tertiaire.

NOGA réparti dans les trois secteurs

Secteur I
Secteur II

Secteur III
Secteur III (Activités urbaines denses)

Source: SZRGA, codes NOGA

A Agriculture, sylviculture et pêche

B Industrie extractives

C Industrie manufacturière

D Prouction et distribution d'électricité, de gaz, de vapeur et d'air conditionné

E Production et distribution d'eau; assainissement, gestion des déchets et 
de pollution

F Construction 

G Commerce: réparation d'automobiles et de motocycles

H Transports et entreposage

I Hébergement et restauration

J Information et communication

K Activités financières et d'assurance

L Activités immobilières

M Activités spécilaisées, scientifiques et techniques

N Activités de services administartifs et de soutien

O Administation publique

P Enseignement

Q Santé humaine et action sociale

R Arts, spectacles et activités récréatives

S Autres activités de services

T Activités des ménages en tant qu'employeurs, activités indifférenciées des 
ménages en tatn que producteurs de biens et services pour usage propre

U Activités extra-territoriales

- SSeecctteeuurr IIIIII :: comprend tous les ETP employés dans le secteur. Les surfaces
sont pondérées en fonction des besoins effectifs en surfaces de bureau.

- AAccttiivviittééss uurrbbaaiinneess ddeennsseess :: comprend tous les ETP employés dans les
catégories J-O de la NOGA. Les surfaces sont pondérées par les besoins
effectifs en surfaces de bureau.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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PALM Suisse

Hidden champions dans l’agglomération
Une comparaison des secteurs représentés en 2020
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PALM Suisse
Suisse
Agglomération

Secteur I

Secteur II

Secteur III

Secteur III (Activités 
urbaines denses)

Source: OFS Statent, Wüest Partner

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Secteurs prédominants dans l’agglomération
La dynamique à Lausanne et dans l'agglomération

44

Secteur III: Activités urbaines denses (NOGA Codes 58-84)

Branches représentées dans le secteur tertiaire
Les branches à partir d'une part de 1% ont été prises en compte

Source: OFS STATENT, Wüest Partner

Avec 87,13% d'ETP dans le secteur tertiaire,
l’agglomération Lausanne-Morges se situe
nettement au-dessus de la moyenne suisse
(73,63%).
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45 Commerce et réparation d'automobiles et de motocycles 62 Programmation, conseil et autres activités informatiques 70 Activités des sièges sociaux; conseil de gestion 85 Enseignement
46 Commerce de gros, à l'exception des automobiles et des motocycles 64 Activités des services financiers, hors assurance et caisses de retraite 71 Activités d'architecture et d'ingénierie; activités de contrôle et analyses techniques 86 Activités pour la santé humaine
47 Commerce de détail, à l'exception des automobiles et des motocycles 66 Activités auxiliaires de services financiers et d'assurance 72 Recherche-développement scientifique 87 Hébergement médico-social et social
49 Transports terrestres et transports par conduites 68-Activités immobilières 78 Activités liées à l'emploi 88 Action sociale sans hébergement
56 Restauration 69 Activités juridiques et comptables 81 Services relatifs aux bâtiments et aménagement paysager 94 Activités des organisations associatives

84 Administration publique et défense; sécurité sociale obligatoire



55SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

LAUSANNE RÉGION

45

Hidden champions dans l’agglomération
Un focus sur la dynamique entre Lausanne et l'agglomération 

BBrraanncchheess  rreepprréésseennttééeess  ddaannss  llee  sseecctteeuurr  tteerrttiiaaiirree
Les branches à partir d'une part de 1% ont été prises en compte

Source: OFS STATENT, Wüest Partner

Secteur III: Activités urbaines denses (NOGA Codes 58-84)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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À LLaauussaannnnee, en tant que grand centre urbain, les
activités liées à la santé et l’action sociale et les
services de placement de personnel sont
surreprésentées par rapport aux autres communes
et à la moyenne suisse. En outre, l’administration
publique est fortement représentée à Lausanne.

Dans les communes de l’aagggglloomméérraattiioonn LLaauussaannnnee--MMoorrggeess ssaannss LLaauussaannnnee, les
activités liées au commerce de gros et transport sont très présentes - donc des
ssuurrffaacceess qquuii oonntt tteennddaannccee àà pprreennddrree pplluuss dd''eessppaacceess. D’ailleurs, on observe une forte
présence des fournitures des services informatiques et l’éducation et enseignement.

Le secteur lié à la rreecchheerrcchhee eett àà ll''éédduuccaattiioonn est
surreprésenté dans l’aagggglloomméérraattiioonn LLaauussaannnnee--
MMoorrggeess, avec une concentration à Lausanne.
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56 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

Contexte économique futur
Vers une croissance des emplois dans les secteurs clefs de l’agglomération

46

Suisse :  Perspectives d’évolution des branches d’activités
Comparaison passée (2010-2019) et future (2022-2030)

Les perspectives de croissance des emplois dans l’agglomération Lausanne-Morges sont

positives, poussées par une tendance générale de croissance de sseecctteeuurrss cclleeffss ccoommmmee llaa

ssaannttéé,, lleess aaccttiivviittééss ssppéécciiaalliissééeess// sscciieennttiiffiiqquueess// tteecchhnniiqquueess eett sseerrvviicceess ddee ccoonnsseeiill,

fortement implantés sur le territoire. La tteennddaannccee ddeess ddeerrnniièèrreess aannnnééeess ssee ppoouurrssuuiitt ddoonncc àà

uunn nniivveeaauu éélleevvéé - seule Bâle affiche encore une croissance plus élevée pour les années à

venir.
Source: OFS STATENT, STATPOP, Wüest Partner

Source: Immo-Monitoring, Wüest Partner

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Comparaison passée (2011 - 2020) et future (2019 - 2045) de l'évolution du
nombre d'employésComparaison passée (2011 - 2020) et future (2019 - 2045) de l'évolution du

nombre d'employés

Croissance 2011 - 2020 Croissance 2019 - 2045

Rég. MS Lausanne 13.2% 32.3%
Rég. MS Genève 10.4% 25.0%
Rég. MS Bern 5.6% 17.6%
Rég. MS Zurich 13.1% 26.6%
Rég. MS. Bâle 2.2% 34.7%

Rég. MS Bâle
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LAUSANNE RÉGION
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Offre actuelle de surfaces de bureaux (taux de l’offre moyen entre le 4e trimestre 2019
et le 3e trimestre 2022) et croissance prévue de l’emploi de bureaux (entre début 2023 et fin 2027, croissance annuelle moyenne)

Taux de l’offre Suisse 6.7% Croissance prévue de l’emploi Suisse 1.3%
47

Perspectives du marché 
Une demande en bureau qui pourrait se renforcer autour des pôles économiques

Offre en surfaces de bureau et évolution de la demande, comparaison des communes de l’agglomération Lausanne-Morges et de 4 
grandes villes de Suisse 
Offre en surface de bureau (entre le 4e trimestre 2019 et le 3e trimestre 2022) ; croissance prévue de l’emplois (2023-2027, croissance annuelle moyenne)

Source : Wüest Partner
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Taux de l’offre Suisse 6.7% Croissance prévue de l’emploi Suisse 1.3%
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Taux de l’offre Suisse 6.7% Croissance prévue de l’emploi Suisse 1.3%

Les communes proches ddee ll''EEPPFFLL oouu ddeess cceennttrreess
de taille moyenne (Morges, Renens, Lausanne)
enregistrent la pplluuss ffoorrttee ccrrooiissssaannccee ddee ll''eemmppllooii.
En raison du taux de l'offre déjà relativement bas
dans ces communes (entourées en rouge), l'offre
de ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ddeevvrraaiitt ddoonncc ssee rraarrééffiieerr
dans les années à venir. Dans le prochain module,
ces communes feront donc l'objet d'une attention
particulière.
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Hypothèse

Prévision de l'évolution des emplois

Secteurs fortement représentés 

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes
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Surface moyenne des bureaux dans l’agglomération
80% des surfaces de bureau ont une taille comprise entre 100m2 et 360m2

49

Baux conclus de bureau dans l’agglomération Lausanne-Morges
Surfaces et loyers par m2, 2020-2022, n=518

Baux conclus de bureau dans la Ville de Lausanne
Surfaces et loyers par m2, 2020-2022, n=146
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LLooyyeerr  ppaarr  mm22  ((CCHHFF//aann))QQuuaannttiillee

QQuuaannttiillee

LLooyyeerr  ppaarr  mm22  ((CCHHFF//aann))QQuuaannttiillee

SSeeuullss 3300%% ddeess ssuurrffaacceess lloouuééeess ssoonntt ssuuppéérriieeuurreess àà
336600mm22, la mmééddiiaannee ééttaanntt ddee 119900mm22. En ville de Lausanne,
les surfaces de bureau sont plus petites et en moyenne, un
peu plus chères que dans l’agglomération Lausanne-
Morges.

SSuurrffaaccee  ((mm22))

Les baux conclus permettent de juger la ssiittuuaattiioonn aaccttuueellllee ddeess ssuurrffaacceess lloouuééeess, mais pas la demande. Le fait que la majorité des
surfaces soient plutôt petites (entre 100 et 360m2 SBP) s'explique par le fait que la majorité des entreprises sont des petites entreprises.
Pour le développement économique, il est toutefois important de pouvoir pprrooppoosseerr ddeess ssuurrffaacceess pplluuss ggrraannddeess,, qquuii ppeeuuvveenntt êêttrree ddiivviissééeess
eenn uunniittééss pplluuss ppeettiitteess.

Source : Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

SSuurrffaaccee  ((mm22))QQuuaannttiillee
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Au cours des 20 dernières années, 661111  000000mm22  ddee  SSBBPP  ddee  bbuurreeaauu  ((ssooiitt  3300  550000mm22  pp..aa..))  ont été construits, ce qui correspond à 
une augmentation de 23%. De plus, ces 10 dernières années, on a construit plus qu'auparavant, soit une augmentation de 14% 
des surfaces. 

50

Rétrospective: évolution des surfaces
Une croissance de 23% au cours des 20 dernières années dans l’agglomération

Surfaces absolues en m2*

Augmentation des surfaces par rapport à 2000, en m2

Augmentation des surfaces par rapport à 2000, en %

Source:  Assurances des bâtiments (extrapolation Wüest Partner )

Surfaces de bureau classiques (en 
majorité des activités urbaines denses)

Surfaces d’activités: La part des surfaces 
de bureau classiques est plus faible

Secteur II et III (Industrie, entrepôt)

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 2 700 149 1 070 363  390 233 4 611 760 8 772 505
2005 2 784 940 1 087 505  392 492 4 613 151 8 878 088
2010 2 946 082 1 115 886  402 189 4 668 589 9 132 746
2015 3 079 947 1 165 070  425 608 4 780 088 9 450 713
2020 3 311 037 1 240 267  460 707 4 879 532 9 891 543

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 -                           -                              -                           -                                           -                           
2005  84 791  17 142  2 259  1 391  105 583
2010  245 933  45 523  11 956  56 829  360 241
2015  379 798  94 707  35 375  168 328  678 208
2020  610 888  169 904  70 474  267 772 1 119 038

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 100% 100% 100% 100% 100%
2010 103% 102% 101% 100% 101%
2015 109% 104% 103% 101% 104%
2020 114% 109% 109% 104% 108%

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 2 700 149 1 070 363  390 233 4 611 760 8 772 505
2005 2 784 940 1 087 505  392 492 4 613 151 8 878 088
2010 2 946 082 1 115 886  402 189 4 668 589 9 132 746
2015 3 079 947 1 165 070  425 608 4 780 088 9 450 713
2020 3 311 037 1 240 267  460 707 4 879 532 9 891 543

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 -                           -                              -                           -                                           -                           
2005  84 791  17 142  2 259  1 391  105 583
2010  245 933  45 523  11 956  56 829  360 241
2015  379 798  94 707  35 375  168 328  678 208
2020  610 888  169 904  70 474  267 772 1 119 038

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 100% 100% 100% 100% 100%
2010 103% 102% 101% 100% 101%
2015 109% 104% 103% 101% 104%
2020 114% 109% 109% 104% 108%

Bureau Vente Gastronomie Industrie/ Entrepôt Total

2000 100% 100% 100% 100% 100%
2005 103% 102% 101% 100% 101%
2010 109% 104% 103% 101% 104%
2015 114% 109% 109% 104% 108%
2020 123% 116% 118% 106% 113%

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

100%

105%

110%

115%

120%

125%

2000 2005 2010 2015 2020

Bureau Vente Gastronomie Industrie/Entrepôt

L'augmentation des surfaces de bureau (+23% au total) entre 2000
et 2010 (+9%) a été moins forte que celle de 2010 à 2020 (+14%).
Tous secteurs confondus, l'augmentation des surfaces de bureau a
été la plus forte en proportion (%) et en valeur absolue (m2).

*Données basées sur un modèle de Wüest Partner qui pondère les données des assurances immobilières. 
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Rétrospective: évolution des surfaces
Où a-t-on construit des bureaux et surfaces commerciales ces dernières 20 années ? 

Source: Docu Media Schweiz GmbH, Wüest Partner, 
Carte: Google Maps

Une forte activité de construction a été observée au
cours des 20 dernières années, notamment le long
des iinnffrraassttrruuccttuurreess ddee ttrraannssppoorrtt. C'est notamment
le cas entre RReenneennss eett LLaauussaannnnee, mais aussi le long
du mmééttrroo MM22 en direction de Croisettes et des
PPllaaiinneess--dduu--LLoouupp. Un autre cluster se trouve entre
BBuussssiiggnnyy eett CCrriissssiieerr ainsi qu’à MMoorrggeess.

Bureaux, commerces

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Evolution des surfaces dans l’agglomération
Une stabilisation de la surface nécessaire par employé dans l’agglomération

Alors que les besoins en ssuurrffaaccee ddeess EETTPP oonntt llééggèèrreemmeenntt
ddiimmiinnuuéé (30.7m2 en 2020, soit -0.6m2/ETP depuis 2011), on
observe à nouveau une aauuggmmeennttaattiioonn dduu nnoommbbrree ddee mm22 ppaarr
eemmppllooyyéé,, après une tendance à la baisse jusqu'en 2015
(24.5m2/employé en 2020, soit +0,4m2 par employé depuis 2015).

Évolution des besoins en surface par ETP et par employé 
dans le secteur tertiaire (bureau, vente et gastronomie)
Surface en m2

Source: OFS Statent, Assurances des bâtiments 
(extrapolation Wëst Partner)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Demande de surfaces de bureau
Besoins présentés en trois scénarios pour 2030

Afin de quantifier les besoins en surfaces de bureau jusqu'en 2030,
Wüest Partner a développé un modèle de croissance. L'estimation des
besoins futurs en surfaces de bureau se fonde sur différents facteurs
d'influences qui déterminent l'impact sur le parc existant et sur la future
croissance jusqu'en 2030, avec les paramètres suivants :

- LLee ssyyssttèèmmee gglloobbaall : scénarios de croissance économique en Suisse.
- LLaa ccrrooiissssaannccee ddee ll''eemmppllooii ppaarr ddiivviissiioonn ééccoonnoommiiqquuee : croissance

passée, croissance attendue, valeur ajoutée par habitant, taux de
survie des entreprises, indicateur d'insolvabilité, indicateur de
création d'entreprises, difficultés de recrutement, postes vacants,
perspectives internationales de la branche

- LL''eeffffeett ddee ssuurrffaaccee : taux de travail à domicile, part par département
économique, facteur d'emploi à temps partiel, durée des contrats
des surfaces de bureau

La demande en bureau dépend de l'évolution de
l'économie et du développement du travail à domicile.
En moyenne, la demande supplémentaire devrait se
situer autour de 250 000m2 à 500 000m2, jusqu’en
2030.

Source: OFS Statent, Wüest Partner

6 scénarios d'évolution des surfaces, en m2

Home Office Croissance économique
Fort Moyenne

0%  745 000  461 000
10%  498 000  238 000
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Demande de surfaces de bureau
Besoins en surface pour les 20 prochaines années sur l'hypothèse de 54’000 nouveaux ETP

54
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PALM sans Lausanne Lausanne Suisse

Agglomération Lausanne-
Morges ETP % 2020
Représentation des secteurs 

Pondération selon prognostic
Croissance des secteurs

Surface par secteur
m2 par employé par secteur

Pondération part bureau
Part effective de surfaces de bureau par 
branche

Répartition future par secteur
% avec lequel les branches seront 
représentées dans l’agglomération 
Lausanne-Morges à l'avenir 

Surface bureau / employé 
Surface de bureau effective par employé: 
17.5 m2/ETP ( surface pondéré)

Hypothèse de nouveaux ETP 
47 500 ETP (secteur tertiaire)

Nouvelles surfaces:
830 000m2 SBP

Pondération selon les prévisions 
de croissance des secteurs
Croissance proportionnelle du nombre 
de postes par secteur

La matrice permet, dans une étape
suivante, d'identifier les besoins en surface
par branche et donc de les localiser
spatialement dans des clusters.

III 

II
I

Surface 
de 

bureau

Pondération réduction potentielle
Réduction due aux possibilités techniques, 
à l'innovation et à la réputation et en tenant 
compte du home office 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Industrie/ énergie

Construct ion

Commerce, réparation

Transport/ Entreposage

Restauration/ Hébergement

Information/ communication

Services financiers/d'assurance

Immobilier, autres services écon.

Services prof.,  scient. et techn.

Administration publique

Enseignement

Santé / Action sociale

Arts/spectacles

Source: OFS Statent, Assurances des bâtiments 
(extrapolation Wëst Partner)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Commune

Belmont-sur-Lausanne
Cheseaux-sur-Lausanne
Crissier
Epalinges
Jouxtens-Mézery
Lausanne
Le Mont-sur-Lausanne
Paudex
Prilly
Pully
Renens (VD)
Romanel-sur-Lausanne
Lutry
Bussigny
Chavannes-près-Renens
Denges
Echandens
Echichens
Ecublens (VD)
Lonay
Lully (VD)
Morges
Préverenges
Saint-Sulpice (VD)
Tolochenaz
Villars-Sainte-Croix

Estimation de la consommation d'espace par catégorie
Consommation d'espace absolue, non pondérée

55

20202001
Secondaire et tertiaire Secondaire et tertiaire

Surface logistique d'entreposage par canton 
Surface brute (SBP) 2018

L'industrie et les surfaces de stockage combinent des surfaces des secteurs II et III. Dans le
secteur tertiaire, ce sont surtout les surfaces liées à la logistique qui sont de grandes
consommatrices d’espace. Celles-ci s'élèvent à environ 2 500 000m2. A cela s'ajoutent les
surfaces destinées au transport et à l'aviation. Au total, la part de surfaces du secteur tteerrttiiaaiirree
ddeess ssuurrffaacceess iinndduussttrriiee// tteerrttiiaaiirree est donc estimée à 22 880000 000000mm22 ppoouurr 22002200..

En répartissant les groupes NOGA sur les quatre classes de surfaces, on peut en déduire le
besoin moyen en surface par classe. Il s'agit de la consommation totale de surfaces, qui nn''eesstt
ppaass eennccoorree ppoonnddéérrééee eenn ffoonnccttiioonn ddee llaa ccoonnssoommmmaattiioonn eeffffeeccttiivvee ddee ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu..

Dans l'industrie/entrepôt en
particulier, le besoin en surface
par employé est très élevé.

Source: Assurances immobilières, 
Wüest Partner

Source: OFS Statent, Assurances des bâtiments 
(extrapolation Wëst Partner)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Commune

Belmont-sur-Lausanne
Cheseaux-sur-Lausanne
Crissier
Epalinges
Jouxtens-Mézery
Lausanne
Le Mont-sur-Lausanne
Paudex
Prilly
Pully
Renens (VD)
Romanel-sur-Lausanne
Lutry
Bussigny
Chavannes-près-Renens
Denges
Echandens
Echichens
Ecublens (VD)
Lonay
Lully (VD)
Morges
Préverenges
Saint-Sulpice (VD)
Tolochenaz
Villars-Sainte-Croix

Bureau Vente Hôtellerie et 
restauration

Industrie/ 
Entrepôt Infrastruktur

                          3’166               1’992                 2’123               14’695 23260
                        12’046               6’365                 3’059               64’784 39131
                        53’999             69’904               20’813             551’426 99040
                        23’617             20’102                 5’623               67’898 90308
                          3’004                 417                   433                2’838 7356
                    1’974’819           454’830             225’109          1’058’473 2050793
                        51’954             18’529                 5’977             272’748 122785
                        13’099               1’733                 1’980               11’746 14732
                        79’737             60’703                 9’071             323’183 360873
                        84’392             24’061               14’373               80’280 269777
                      130’173             91’408               16’671             568’528 320539
                          8’573             26’736                 2’191               88’804 31293
                        19’276             10’110                 7’840               52’063 143267
                        39’053             68’028                 7’970             310’565 88814
                        11’696             16’715                 3’727             106’742 121499
                          6’440               3’671                   596               37’062 28134
                          3’557               3’218                 1’867               76’561 18100
                          1’496               1’514                 2’840                7’295 37102
                        58’297             90’856               11’268             377’157 865128
                        14’870               6’861                 3’667               43’947 24040
                            879                 586                   308                4’377 5601
                        84’161             84’386               32’791             229’697 377122
                        11’626               5’216                 3’034               70’570 37911
                        12’819               3’682                 5’133               50’567 36864
                        10’148               2’159                   472               93’821 48839
                          3’019               1’286                   676               43’454 4194

2’715’916                 1’075’068     389’612          4’609’281         5’266’502        

2’644’923        

Tertiaire
Bureau Vente Hôtellerie et 

restauration
Industrie/ 

Entrepôt
                 3’325                  2’009                  2’151                 14’589 
                16’031                  6’377                  3’170                 77’118 
                96’234               100’016                 27’807               576’953 
                46’334                 23’256                  6’797                 83’672 
                 3’020                     466                     444                  2’859 
           2’232’090               500’760               255’022            1’113’665 
                62’905                 22’917                  6’808               296’934 
                14’416                  2’138                  2’161                 11’986 
              142’759                 64’290                 10’696               339’744 
                89’838                 26’467                 14’910                 82’011 
              153’455               106’863                 20’329               578’357 
                 9’068                 31’584                  2’158                 89’420 
                24’535                 17’598                  8’906                 54’477 
                74’906                 70’842                 11’790               338’368 
                22’233                 24’341                  6’821               113’657 
                 7’176                  4’999                     752                 39’352 
                 8’083                  4’769                  4’270                 77’936 
                 3’518                  3’261                  3’537                  9’018 
                92’042                 94’964                 12’018               398’788 
                15’672                  8’777                  3’607                 43’659 
                 1’861                     624                     309                  6’798 
              124’911                 99’326                 39’540               244’787 
                15’600                 10’663                  3’459                 78’754 
                21’990                  6’914                 11’849                 54’419 
                25’539                  2’564                     611               102’163 
                 3’496                  3’482                     785                 50’048 

3’311’037         1’240’267         460’707            4’879’532           

2’800’000          

Tertiaire

ETP 2020 129’023            20’096              7’139                7’059                
Surface / employée 
non pondéré (m2) 26                   62                   65                   397                 

ETP 2020 129’023            20’096              7’139                7’059                
Surface / employée 
non pondéré (m2) 26                   62                   65                   397                 
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Surface nécessaire: scénario «stratégie » de la SRGZA PALM
Pondération des surfaces en fonction des besoins des différents secteurs 

56

Comme constaté précédemment, la surface par employé est particulièrement élevée dans la catégorie industrie / entrepôt (397m2/employé). Mais la consommation
d’espace est également très élevée pour l'hôtellerie et les surfaces de vente (respectivement 62 et 65m2/employé). Une pondération de la part effective des surfaces de
bureau aide à réduire la surface à la surface effective de bureau. Il faut également tenir compte de l'augmentation de l'efficacité de la consommation de surface (même si
celle-ci est faible, comme l'ont montré les études). En fonction du secteur, la consommation de surface par employé varie entre 3m2 (dans les branches où la majorité des
employés n'ont pas besoin d'un "espace de bureau classique", comme dans l'hôtellerie) et 24m2 (emplois de bureau classiques).

Source: OFS Statent, Assurances des bâtiments 
(extrapolation Wëst Partner)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

La pondération des surfaces permet de réduire la
surface à la surface de bureau effectivement
nécessaire par employé, en particulier pour les
catégories NOGA G, H, I (commerce et logistique).

*

• Le calcul de surface permet d'estimer la surface effective des bureaux dite « classique » (les grandes infrastructures telles que les hôpitaux, les bâtiments 
scolaires, etc. qui comprennent encore plus de surfaces de bureaux non classiques ne sont pas prises en compte dans le calcul).

• Le calcul a été effectué sur la base de la méthode expliquée à la page 54, en se basant sur le scénario « stratégie ». Ce scénario ne prend pas en compte 
l’évolution des emplois constatées entre 2005 et 2015 mais se base sur la répartition des emplois en 2015. En conséquence, il s'agit d'une estimation plutôt 
basse quant aux besoins probables en surfaces de bureaux:

- Sur-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA G-H-I 
- Sous-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA J à 0 et de P à S
- Par conséquent, une sous-évaluation du total de 830'000 m2 
Voir l'annexe 1.

Hypothèse nouveaux 
ETP 2040

Surface m2 / employé 
(non pondéré)

Surface
 non pondéré m2

Part bureau (%) Potentiel réduction 
surface (%)

Surface bureau m2/ 
employé (pondérée)

Surface de bureau 
totale m2 (arrondies)

G. COMMERCE; RÉPARATION D'AUTOMOBILES ET DE MOTOCYCLES 62 5%
H. TRANSPORTS ET ENTREPOSAGE 397 2%
I. HÉBERGEMENT ET RESTAURATION 65 5%
J. INFORMATION ET COMMUNICATION
K. ACTIVITÉS FINANCIÈRES ET D'ASSURANCE
L. ACTIVITÉS IMMOBILIÈRES
M. ACTIVITÉS SPÉCIALISÉES, SCIENTIFIQUES ET TECHNIQUES
N. ACTIVITÉS DE SERVICES ADMINISTRATIFS ET DE SOUTIEN
O. ADMINISTRATION PUBLIQUE
P. ENSEIGNEMENT
Q. SANTÉ HUMAINE ET ACTION SOCIALE
R. ARTS, SPECTACLES ET ACTIVITÉS RÉCRÉATIVES
S. AUTRES ACTIVITÉS DE SERVICES

Total  47 500 2 260 000 17.5  830 000

 450 000

 40 000

 330 000

1 291 000 4.0

22.5

18.9

50% à 100%

30% à 80%

4% à 7%

6 à 7%

4 à 7%

26

26

 515 000

 454 000

NOGA Codes

 20 000

 10 000

 17 500
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Demande de surfaces de bureau
Croissance des surfaces nécessaires dans le secteur tertiaire et de bureau

Evolution passée (2001-2020) et future (2020-2040)
Evolution des surfaces du secteur III, ETP et surface / ETP Les dernières données indiquent que la consommation d'espace par

employé se stabilise. Nous estimons qu'en 2040, la consommation
d'espace par employé sera de 1188mm22//eemmppllooyyéé ddaannss llee sseecctteeuurr
tteerrttiiaaiirree et de près de 2244mm22//eemmppllooyyéé ddaannss lleess aaccttiivviittééss uurrbbaaiinneess
ddeennsseess.

Avec une augmentation de 47 500 employés dans le secteur tertiaire,
dont 20 000 dans les secteurs faisant partie des activités urbaines
denses, uunnee ssuurrffaaccee ddee bbuurreeaauu ssuupppplléémmeennttaaiirree ddee 883300 000000mm22 eesstt
nnéécceessssaaiirree,, ddoonntt 445500 000000 mm22 ppoouurr lleess aaccttiivviittééss uurrbbaaiinneess ddeennsseess..

Source: OFS Statent, Assurances des bâtiments 
(extrapolation Wëst Partner)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Surfaces bureau ETP tertiai re Surface / ETP

ETP tertiaires
Surfaces tertiaires*
Surfaces tertiaires* / ETP

Evolution passée
Prévision

50%

75%

100%

125%

150%

175%

200%

2001 2020 2040

Evolution surfaces non pondérés

ETP tertiai re Surfaces tertiaires non pondéré Surface tertaires / ETP

22000011 22002200 22004400 DDiiffff  22002200--22004400

SSuurrffaacceess  ((mm22))

Surfaces tertiaires (m2) total* 6 826 000 7 812 000 10 071 000 22  225599  000000

Surfaces tertiaires (m2) bureau pondéré ** 3 018 000 3 848 000   883300  000000

Surfaces tertiaires (m2) activités urbaines denses ** 1 665 000 2 115 000   445500  000000

-                                                                                       
EETTPP -                                                                                       
ETP Secteur I, II, III  135 000  187 000  241 000   5544  000000

Part tertiaire 82.0% 87.1% 87.3% 00..22%%

ETP tertiaire  110 700  163 300  210 800   4477  550000

Part ETP activtiés urbaines denes ** 36.8% 36.8% 00..11%%

ETP activités urbaines denses **  68 900  88 900   2200  000000

-                                                                                       
SSuurrffaacceess//EETTPP -                                                                                       
Surfaces tertaires total*/ ETP (m2) 62                                                                                          47.8                                                                    47.8                                          --00..11

Surfaces tertaires bureau/ ETP (m2) ** 18.5                                                                     18.3                                           --00..22

Surface bureau activités urbaines denses/ ETP (m2) ** 24.2                                                                    23.8                                          --00..44

*Surface SBP de bureau, vente et gastronomie et en partie infrastrucutre non pondéré 

** Données non disponibles

Total 2020 Surface/employé (m2)

Total
Secteur tertiaire 18.5
Activités urbaines denses 24.2

Augmentation 2020 - 2040 Surface/employé (m2)

Total
Secteur tertiaire 17.5
Activités urbaines denses 22.5

Total 2040 Surface/employé (m2)

Total
Secteur tertiaire 18.3
Activités urbaines denses 23.8
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Hypothèse

Prévision de l'évolution des emplois

Secteurs fortement représentés 

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes
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Portrait de Bâle
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Aperçu du marché des bureaux

Source : Google maps, Wüest Partner

1 Werkarena

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  pprriixx  ddee  ll’’ooffffrree  
En CHF/m2a, rég. Bâle

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

PPrroojjeettss  mmaarrqquuaannttss En cours

Livré

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), rég. MS Basel-Stadt

2 Erlenmatt

3 Tours Roche

4 Campus Novartis

5

Wolf Areal

6 Rosental Mitte

7

Switzerland Innovation Park

8 Klybeck

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

Livré

En cours

1
2

3

4

7

65

8
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Fiches descriptives de développements sélectionnés*

EErrlleennmmaatttt

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Mixité des activités
- Proximité de la gare

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Finance et assurances
- Information et communication
- Activités scientifiques et techniques
- Commerces de proximité

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  221100//mm22  
pp..aa.. CCHHFF  226600//mm22  pp..aa..

SSuurrffaacceess  ::  
- 212 000 m2 SBP totale
- 85 000 m2 SBP de bureau
- 33 000 m2 SBP de commerces
- 190 000m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente, résidentiel

Source : Stifung Habitat

NNoovvaarrttiiss  CCaammppuuss

Source : Novartis

TP

Image

EcosytèmePrix

International

Titre du graphique
Erlenmatt actuel Er lenmatt futur

+ Startups et différentes entreprises 
actives dans les Life Sciences

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Cluster d’activités
- Proximité de la gare et transports

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Life Sciences

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  118800//mm22  
pp..aa.. CCHHFF  225500//mm22  pp..aa..

SSuurrffaacceess**  ::  
- 200 000 m2 SBP totale
- 245 000 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires et de production

TP

Image

EcosytèmePrix

International

Titre du graphique
Erlenmatt actuel Er lenmatt futur

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Bureaux & activités uniquement Mixte (logement)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

332277
employés à 

l’hectare

CUS

00..8822

226633
employés à 

l’hectare

CUS 

11..1122  
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Portrait de Berne
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Aperçu du marché des bureaux

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  pprriixx  ddee  ll’’ooffffrree  
En CHF/m2a, rég. Berne

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

PPrroojjeettss  mmaarrqquuaannttss En cours

Livré

1

2

3

5

6

Wankdorf City

Europaplatz

Tramdepot
Burgernziel

BERN 131

Weyermannshaus West

Source : Google maps, Wüest Partner

1

2

3

5

6

Livré

En cours

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Fiches descriptives de développements sélectionnés*

EEuurrooppaappllaattzz

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Mixité des activités
- Maison des Religions

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Services
- Restauration
- Commerces de proximité
- Logistique

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours))

CCHHFF  220000//mm22  
pp..aa.. 224400  CCHHFF//mm22  pp..aa..

SSuurrffaacceess  ::  
- 32 250 m2 SBP totale
- 11 900 m2 SBP de bureau et services
- 5 048 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente, résidentiel, religieuses

Source : Halter Immobilien

WWaannkkddoorrff CCiittyy  II****

Source : Colt Schweiz

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Environ 5’000 emplois créés
- Excellente connexion au réseau de transports

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Restauration
- Finances / Assurances
- Commerces à proximité
- Logistique

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  224400//mm22  
pp..aa.. CCHHFF  228800//mm22  pp..aa..

SSuurrffaacceess  ::  
- 51 300 m2 SBP totale
- 9 350 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente

1122
employés à 

l’hectare

447755
employés à 

l’hectare

CUS

66..3399

Bureaux & activités uniquement

**Prise en compte uniquement de Wankdorf City I en raison
de la grande mixité d’affectations dans II et III (hôtels, 
logements, etc.)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Mixte (logement)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

11’’992255
employés à 

l’hectare

CUS

55..4499
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Aperçu du marché des bureaux

Source : Google maps, Wüest Partner

1 Pont-Rouge

2 L’Etang

3 The Hive

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  pprriixx  ddee  ll’’ooffffrree  
En CHF/m2a 

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

PPrroojjeettss  mmaarrqquuaannttss

4 Confédération Centre

Portrait de Genève

5 L’Etoile

En cours

Livré

6 Campus Pictet de Rochemont

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

1

2

Livré

En cours

3

4

5
6
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Fiches descriptives de développements sélectionnés*

LLaannccyy--PPoonntt--RRoouuggee  

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Accessibilité multimodale (Tram, CEVA, autoroute)
- Au sein d’un grand développement prometteur

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Finances/Assurances
- IT
- Santé
- Commerces de proximité

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  443300//mm22
pp..aa.. CCHHFF  446600  //mm22  pp..aa..

SSuurrffaacceess  ::  
- 210 600 m2 SBP totale
- Plateaux polyvalents de 450 m2 à 2 000 m2
- 27 000 m2 surface PPA

LL’’EEttaanngg

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente

Source : Alto Pont-Rouge

TP

Image

EcosytèmePrix

International

Titre du graphique
PAV Actuel PAV Futur

TP

Image

EcosytèmePrix

International

Titre du graphique
Aéroport actuel Aéroport futur

Source : ge.ch

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Accessibilité multimodale (Tram, autoroute, aéroport)
- Mixité des utilisations

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Hôtellerie
- Commerces
- Gérance / Administration 
- Education

SSuurrffaacceess  ::  
- 250 000 m2 SBP totale
- 75 000 m2 SBP de bureau
- Plateaux polyvalents dès 320 m2
- 140 150 m2 (surface PPA)

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente, surfaces artisanales, 
surfaces résidentielles, surfaces de formation

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  336600//mm22
pp..aa.. CCHHFF  440000  //mm22  pp..aa..

117788
employés à 

l’hectare

CUS
11..7788

22’’008800
employés à 

l’hectare

CUS
77..8800

La densité en m2 par hectare a été estimée à l’aide des SBP prévues, divisées par la surface de terrain, mesurée à l’aide des guichets cartographiques.

Bureaux & activités uniquement
CUS de 4.63 si seul le périmètre 

des bureaux est considéré

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Aperçu du marché des bureaux

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  pprriixx  ddee  ll’’ooffffrree  
En CHF/m2a, rég. Zurich

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

En cours

LivréPPrroojjeettss  mmaarrqquuaannttss

1

2

3

4

5

6

7

8

Zürich West

Technopark

The Circle

Andreasturm

Vulcano

Gleisarena

IPZ

Franklinturm

Source : Google maps, Wüest Partner

2

3

4

5

6

7

1

8

Livré

En cours

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Fiches descriptives de développements sélectionnés*

TThhee  CCiirrccllee AAnnddrreeaassttuurrmm

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Quartier autour de l’aéroport
- Accessibilité multimodale (tram, autoroute, aéroport)

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Education / Santé
- Hôtellerie / Restauration
- Art / Culture / Divertissement
- Commerces

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

SSuurrffaacceess  ::  
- 256 000 m2 SBP totale
- 70 000 m2 SBP de bureau**
- 37 000 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, de vente, de formation, 
résidentielles

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Gratte-ciel proche de la gare
- Bureaux modernes dans un quartier en plein essor

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Services
- Santé
- Commerces de proximité
- Restauration 

SSuurrffaacceess  ::  
- 35 500 m2 SBP
- 25’000 m2 SBP de bureau
- 3 760 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, vente

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  336600//mm22
pp..aa..

CCHHFF  338800//mm22  pp..aa..CCHHFF  445500//mm22
pp..aa..

CCHHFF  553300//mm22  pp..aa..

Source : ImpleniaSource : The Circle

11’’776622
employés à 

l’hectare

CUS

66..9922

Bureaux & activités uniquement Bureaux & activités uniquement

** Attention : 70’000 m2 de bureaux uniquement donc part 
majoritaire d’autres activités (hôtels, commerces, etc.)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

11’’119977
employés à 

l’hectare

CUS

99..4444
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Aperçu du marché des bureaux

Source : Google maps, Wüest Partner

EEvvoolluuttiioonn  ddeess  pprriixx  ddee  ll’’ooffffrree  
En CHF/m2a, Rég. Lausanne

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), Genève

PPrroojjeettss  mmaarrqquuaannttss

Bureaux: évolution trimestrielle des spectres de prix (loyer net en CHF par m²
et année), rég. MS Lausanne

1 Cocoon

2 Millenium

3 QOQA (QG)

21

Livré

En cours

3

4 Campus RTS

4

5 La Rasude

5

6

6 Veillon

7 Biopôle

7

8

8 Pulse

9 Central Malley

9

En cours

Livré

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Portrait de l’agglomération Lausanne-Morges

68

Aperçu du marché des bureaux*

QQOOQQAA  ((QQGG))

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Bien-être sur le lieu de travail
- Centre événementiel proche de l’autoroute

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Affaires / Services
- Restauration
- Santé et Bien-être
- Garderie

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

SSuurrffaacceess  ::  
- 42 000 m2 SBP totale
- 12 312 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, évènementielles, vente

FFaacctteeuurrss  ddee  ssuuccccèèss  ::  
- Zone de coworking stimulante
- Mixité des utilisations

BBrraanncchheess  dd’’aaccttiivviittééss  ::  
- Technologie / Information
- Restauration
- E-commerce
- Formation

SSuurrffaacceess  ::  
- 22’300m2 SBP totale
- 9 000 m2 SBP bureau
- 13’300 m2 SBP activités (logistique, parking)
- 6 722 m2 surface PPA

AAffffeeccttaattiioonnss  ::  
- Surfaces tertiaires, évènementielles, de formation

LLooyyeerrss  bbuurreeaauu  (annonces, y compris secteur alentours)

CCHHFF  221100//mm22  
pp..aa.. CCHHFF  225500//mm22  pp..aa..CCHHFF  335500//mm22  

pp..aa.. CCHHFF  669900//mm22  pp..aa..

MMiilllleenniiuumm

Source : QG centerSource : Millenium

559955
employés à 

l’hectare

CUS

33..3322

11’’330000
employés à 

l’hectare

CUS

33..4411  

Bureaux & activités uniquement Bureaux & activités uniquement

La densité en m2 par hectare a été estimée à l’aide des SBP prévues, divisées par la surface de terrain, mesurée à l’aide des guichets cartographiques.* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises



79SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

LAUSANNE RÉGION

3. Surfaces en planification
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Surfaces de bureau en planification
Projets prévus entre 2020 et 2030

70

AA.. RReenneennss  GGaarree--SSiimmpplloonn

BB.. MMaalllleeyy GGaarree

CC.. LLaauussaannnnee  GGaarree

DD.. EEcchhaannggeeuurr  ddee  CCrriissssiieerr

EE.. EEPPFFLL--DDoorriiggnnyy

FF.. LLaauussaannnnee--nnoorrdd

GG.. RRééggiioonn  MMoorrggeess

Projets mixte
Projet bureau/commerce
Zones de focalisation

A
B

C

D

F

E

G

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises

Disclaimer :
- Les chiffres sont des estimations basées sur une vision actuelle
des projets
- l’horizon temporel de réalisation des projets n’est pas pris en 
compte. Il est fort probable qu’une part des projets ne sera pas 
réalisée à l’horizon 2040
- Le détail des surfaces se trouvent dans le fichier Excel annexée à 
la présente étude
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A. Renens Gare-Simplon 
33 350 m2 SBP de surfaces de bureau*

71

1. Quai Ouest
Bureau classique, activité de services et  commerces. 
- Logement: 14 050m2 SBP
- Bureau : 7 100 m2 SBP
- Commerces et activités sportives: 2 700m2 SBP
- Fin des travaux en 2023 (en construction)
- 7 973 m2 (surface PPA)

2. Quartier Parc du Simplon « Entrepôts »
Bureau classique (siège CFF, éducation)
- Logement: 34 500 m2 SBP
- Bureau : 26 250 m2 SBP
- Commerces: 4 000 m2 SBP
- Fin des travaux en 2023 (en construction)
- 35 000 m2 (surface PPA)

2

1

1
2

Source : quai-ouest.ch

Source : SBB CFF FFS

A

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 6 700 m2   
33 350 m2   

Totale: 40 050 m2

1
2

CUS

33..0088

CUS
11..8855Mixte (logement)

Mixte (logement)

CUS de 7.14 si seul le 
périmètre des bureaux est 

considéré

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

442266
employés à 

l’hectare

332233
employés à 

l’hectare

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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B. Malley Gare 
34 400 m2 de surfaces de bureau* 

72

1. Central Malley
- Logement : 18’400 m2 SBP
- Bureau : 29 600 m2 SBP
- Activités: 4 800 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2025 (en construction)
- 16 000 m2 (surface PPA)

2. Tilia Tower
- Bureau: 4 800 m2 SBP*
- Commerce et bien-être: 7 100 m2 SBP*
- Livraison estimée pour 2026 (permis de construire en force)
- 26 257 m2 (surface PPA)

1

2
Source : SBB CFF FFS

Source : batimag.ch

B

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 11 900 m2   
34 400 m2   

Totale: 46 300 m2

1
2

CUS
11..4411

CUS

33..3300

Mixte (logement)

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

993388
employés à 

l’hectare

112266
employés à 

l’hectare

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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LAUSANNE RÉGION

C. Lausanne Gare
51 100 m2 de surfaces de bureau*

73

1. Quartier de la Rasude
- Logement : 14’600 m2 SBP 
- Bureau : 51 100 m2 SBP
- Commerces : 7 300 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2028 (planification)
- 17 000 m2 (surface PPA)

Source : Camille Vallet, architecte EPFL

C

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 7 300 m2   
51 100 m2   

Totale: 58 400 m2

1

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

1 CUS

44..2299

558888
employés à 

l’hectare
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D. Echangeur de Crissier 
94 200 m2 de surfaces de bureau* 

74

1. Cocoon
- Bureau: 40’200m2 SBP
- Activité et commerces : 7’300 m2 SBP
- Fin des travaux en 2023 (en construction)
- 29 495 m2 (surface PPA) 

2. Bâtiment Millenium 
- Bureau et commerces : 42 000 m2 SBP
- Fin des travaux en 2020 (réalisé)
- 12 312 m2 (surface PPA)

3. Quartier Oassis
- Logement : 46’400 m2 SBP
- Bureau et activités :  15 000 m2 SBP*
- Fin des travaux en 2020 (réalisé)
- 36 673 m2 (surface PPA)

Source : batimag.ch

D

2

1

3

5

4 CUS
33..4411

Bureaux & activités

Bureaux & activités

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

11  330000
employés à 

l’hectare

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

3
CUS

11..8811

Source : letemps.ch

110099
employés à 

l’hectare

2
Source : bilan.ch

1 CUS
11..6611

559933
employés à 

l’hectare
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75

D. Echangeur de Crissier 
94 200 m2 de surfaces de bureau* 

4. Côté Gare (Mochettaz)
- Logement : 39’900 m2 SBP
- Bureau : 3 000 m2 SBP
- Surfaces d’activités : 1 700 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 22 600 m2 (surface PPA)

5. Bâtiment QOQA
- Bureau : 9 000 m2 SBP
- Surfaces d’activité (logistique, parking): 13’300m2 SBP                                    
- Fin des travaux en 2021 (réalisé)
- 6 722 m2 (surface PPA)

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 26 800m2*   
104 700m2*   

Totale: 131 500 m2

D

2

1

3

5

4

Bureaux & activités uniquement

Source : SPGI Lausanne SA, 2022

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

4
CUS

22..5522

7711
employés à 

l’hectare

Source : architectes.ch

CUS
33..3322

559955
employés à 

l’hectare

5
Source : cche.ch

*Hypothèse que la répartition chez Oassis est de 70% pour le 
bureau et 30% pour les activités. 
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E. EPFL – Dorigny
32 400 m2 de surfaces de bureau* 

76

1. Quartier Horizons
- Logement : 66’000 m2 SBP
- Bureau : 13 800 m2 SBP
- Surfaces commerciales : 6 600 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 56 604 m2 (surface PPA)

2. Les Côtes de la Bourdonnette
- Logement : 75’000 m2 SBP
- Bureau et activités : 50’000 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2026 (permis de construire en force)
- 99 671 m2 (surface PPA)

3. Campus RTS
- Bureau:  18’600m2 SBP
- RDC avec activités et commerces : 7’700 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 14 000 m2 (surface PPA)

1

Source : bilan.chE

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 64 300 m2   

32 400 m2     

Totale: 96 700 m2

2

213

CUS

11..2255

CUS

11..5533

Bureaux & activités uniquement

Mixte (logement)

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

7711
employés à 

l’hectare

225511
employés à 

l’hectare

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

3

Source : tdg.ch

Source : 24heures.ch

CUS

11..8888

446644
employés à 

l’hectare
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F. Lausanne-Nord
54 900 m2 des surfaces de bureau*

77

1. Quartier des Plaines du Loup – PA1
- Logement : 109’500 m2 SBP
- Surfaces de bureaux : 3 900 m2 SBP
- Surfaces d’activités :  26 000 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 89 650 m2 (surface PPA)

2. Biopôle
- Bureau et laboratoires : 51 000 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 13 600 m2 (surface PPA)

1

F

Surfaces bureau: 

Surfaces activités: 26 000 m2   
54 900 m2   

Totale: 80 900 m2

1

2
3

Bureaux & activités uniquement

Mixte (logement)

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

1 CUS

11..5566

333355
employés à 

l’hectare

Source : biopole.ch

CUS

33..7755**

* Les chiffres sont basés sur la dernière étape du Campus

225500
employés à 

l’hectare

2
Source : lausanne.ch
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G. Région Morges
132 400 m2 de surfaces de bureau*

78

1. Beezi, Tolochenaz
- Bureau : 12 500 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2023 (réalisé)
- 16 900 m2 (surface PPA)

2. ZI Molliau
- Bureau : 80 000 m2 SBP 
- Surface d’activités : 10 000 m2 SBP
- Secondaire: 210’000 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2026 (planification)
- 243 200 m2 (surface PPA)

2

1

Source : findmyspace.ch

Source : Morges Business Development Forum

1

2

3

4

5

CUS
11..2233

CUS
00..7744

Bureaux & activités

Bureaux & activités

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

114488
employés à 

l’hectare

4411
employés à 

l’hectare

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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1. Quartier des Halles - Sablon Gare CFF
- Logement : 25’300 m2 SBP
- Bureau : 11 800 m2 SBP
- Commerces : 9’400 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2029 (planification)
- 22 700 m2 (surface PPA)

2. Ideal Park, Lonay
- Surface bureau et activité : 10 600 m2  SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 8 830 m2 surface PPA

79

G. Région Morges
132 400 m2 de surfaces de bureau*

4

Source : immoscout24.ch

Surfaces bureau:

Surfaces activités: 31 900 m2   

Totale: 134 300 m2

1

2

3

4

102 400 m2   

Bureaux & activités uniquement

* Ensemble des hypothèses et des sources en annexe de la présente étude

CUS
11..2200

448811
employés à 

l’hectare

3

Source : batimag.ch

CUS
11..9999

226644
employés à 

l’hectare

Mixte (logement)

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Densité de construction: un levier important
Une densité entre 2 et 4 comme une valeur cible pour les centralités de l’agglomération

80

Projets mixte
Projet bureau/commerce
Zones de focalisation

A
B

C

D

F

E

G

L’analyse des projets sélectionnés sur le territoire de
l’agglomération Lausanne-Morges montre des densités qui
s’échelonnent de 0.74 à 4.3, ce qui est dû à la grande
hétérogénéité des projets. Ponctuellement des densités de 7 ou
de 8 sont atteintes pour des parties de programme.

Les projets étudiés dans les quatre principales agglomérations
ont une densité moyenne de 4.7. Il s’agit de projets sélectionnés
comme bons exemples et ont de ce fait une densité importante.

Pour les projets à venir, nous recommandons de viser une
densité moyenne entre 2 et 4 pour absorber la demande de
bureau estimée.

Pour répondre aux demandes politiques de
densification urbaine, les densités de projets
visées dans l’agglomération Lausanne-Morges
sont donc un levier important.

Selon les hypothèses de l’étude (+47'500 ETP à 17,5 m2/ETP,
besoin estimé de 830'000 m2), le besoin en ha en fonction du CUS
est le suivant :

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

CCUUSS 11 22 33 44 55

BBeessooiinn  eenn  hhaa 83 41.5 27.7 20.8 16.6
EETTPP  ppaarr  hhaa 570         1 140 1 710 2 280 2 860
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A
B

C

D

F

E
G

Aperçu des surfaces de bureau en planification 
avancée (horizon 2030)

81

AA.. RReenneennss  GGaarree--SSiimmpplloonn

BB.. MMaalllleeyy GGaarree

CC.. LLaauussaannnnee  GGaarree

DD.. EEcchhaannggeeuurr  ddee  CCrriissssiieerr

EE.. EEPPFFLL--DDoorriiggnnyy

FF.. LLaauussaannnnee--nnoorrdd

GG.. RRééggiioonn  MMoorrggeess

Projets mixtes
Projets bureau/commerce
Zones de focalisation

Total en planification:

BBeessooiinn  rreessttaanntt  ((hhoorriizzoonn  22004400))::

413 000 m2  

TToottaall  sseecctteeuurr  IIIIII::  

PPrroojjeettss  lliivvrrééss  eennttrree  22002200  eett  22003300

BBeessooiinn  iiddeennttiiffiiéé:: 883300’’000000  mm22    

588 000 m2  

330000  000000  mm22    

40 000 m2 33 500 m2  

34 500 m2  46 500 m2

51 000 m2  58 500 m2

131 500 m2  104 500 m2

32 500 m2  96 500 m2

55 000 m2  81 000 m2

102 500 m2  134 500 m2

*Sans surfaces activités (commerciale, gastronomie, sport, etc.)

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest Partner

BBuurreeaauu  ++  AAccttiivviittééss BBuurreeaauu**

446600  000000  mm22    

Taux de réalisation de 90% : 372 000 m2  529 000 m2  

Malgré la prise en considération d’un taux de non-réalisation de 10%, les surfaces des projets en phase de planification sont uniquement indicatives.

àà

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

En analysant les principaux projets prévus (non exhaustif) et en prenant en
considération les parts éventuelles de bureaux au sein de
développements dominés par de l'activité, la surface de bureau encore
nécessaire est estimée à environ 400'000 m2, à l’horizon 2040.
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82

Par rapport à l'offre actuelle, c’est à l'ouest ainsi qu'au
nord du centre de Lausanne qu'il y aura le plus de
nouvelles surfaces de bureau dans les années à venir.

Surfaces de bureau en planification
Morges, Plaines-du-Loup et Bussigny-Crissier en pleine course de rattrapage

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT, OFCOM,  Wüest Partner

Surfaces de bureau prévues

Surfaces existantes 

+ 42%

 -

200’000 

400’000 

600’000 

800’000 

1’000’000 

1’200’000 

1’400’000 

1’600’000 

1’800’000 

Bussigny/Crissier Renens Prilly Malley Lausanne Morges Pully Plaines-du-Loup

Diagrammtitel

Surface actuel Surface dense Surface commerciale

Surfaces d’activités prévues

+ 29%

+ 21%

+ 27%+ 9%

+ 4%

+ 0%

Surfaces d’activités et surfaces 
de bureau prévues (%)

Morges

Bussigny/ Crissier

Renens

Prilly Plaines-du-Loup

Pully

Lausanne

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Synthèse
Créer les bonnes conditions-cadres pour renforcer le tissu économique de l’agglomération 
L'analyse a montré que l'agglomération Lausanne-Morges est une région très dynamique :

- Un lliieeuu ddee vviiee aattttrraaccttiiff : d'ici 2040, on estime le nombre de nouveaux habitants dans la région à 107'000, soit une augmentation de 33% par rapport à 2021.

- Une ééccoonnoommiiee ffoorrttee : le potentiel des nouveaux ETP attendus est estimé à 54’000 entre 2020 et 2040 - ce qui correspond à une augmentation de +29% par rapport à

2020.

- Un cclluusstteerr ddee bbrraanncchheess àà ffoorrttee iinntteennssiittéé ddee ccoonnnnaaiissssaanncceess : la part des ETP dans le secteur tertiaire (87%) est nettement supérieure à la moyenne suisse (74%).

L'éducation, la santé et l’action sociale sont particulièrement bien représentées. Les secteurs de recherche et développement ainsi que les assurances constituent un

autre hidden champion; ils sont plus petits en termes de part absolue, mais se situent proportionnellement bien au-dessus de la moyenne suisse.

Compte tenu de l'évolution des secteurs, de la stabilisation de la surface / ETP et de l'hypothèse de 54 000 ETP, soit 4477 550000 EETTPP ddaannss llee sseecctteeuurr tteerrttiiaaiirree ((dont 20 000 ETP

dans les secteurs d’activités urbaines denses), le besoin en surfaces de bbuurreeaauu ss''ééllèèvvee àà eennvviirroonn 883300 000000mm22 SSBBPP (dont 450 000m2 SBP pour des activités urbaines denses).

Au vu des projets analysés, qui présentent un degré de maturité élevé et dont l’horizon de réalisation plausible est 2030, le besoin restant est estimé à environ 440000 000000mm22 SSBBPP

à l’horizon 2040. Cette valeur se base sur la surface de bureau actuellement disponible et ne tient pas compte de la transformation et de la déconstruction de surfaces

actuelles. Les surfaces de bureau réaffectées à l'avenir doivent donc être remplacées afin de pouvoir répondre à la demande future. Ces besoins se basant sur le scénario

"stratégie" de la SRGZA PALM, des besoins supérieurs ne sont pas à exclure, ceci au vu des statistiques récentes de l'emploi qui confirment que la croissance des emplois est

presque exclusivement le fait du secteur tertiaire, principalement des activités urbaines denses et de services.

L'agglomération Lausanne-Morges peut donc se prévaloir d'une ggrraannddee ppooppuullaarriittéé eenn ttaanntt qquuee lliieeuu ddee rrééssiiddeennccee eett ddee ttrraavvaaiill. Pour répondre à la demande, il convient de ccrrééeerr

lleess ccoonnddiittiioonnss--ccaaddrreess aaddééqquuaatteess aaffiinn ddee ppeerrmmeettttrree llee ddéévveellooppppeemmeenntt ddee ssuurrffaacceess ddee bbuurreeaauu ssuuffffiissaanntteess ddaannss lleess eennddrrooiittss pprrooppiicceess. Un élément clé est la ddeennssiiffiiccaattiioonn

ddaannss ddeess eennddrrooiittss aapppprroopprriiééss eett bbiieenn ddeesssseerrvviiss ppaarr lleess ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss.

83
Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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LAUSANNE RÉGION

Critères de localisation des nouveaux espaces de bureau

Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité

Répartition du potentiel

Synthèse
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Critère 2: Accessibilité : fréquences des connexions et bassin de population 
accessible 

Critère 3: Clusters existants et potentiels 

Procédure pour la localisation des bureaux
Approche progressive du positionnement optimal des nouveaux espaces de bureau

86

Critère 1: Proximité immédiate des transport publics et disponibilité d’espace

Reste des zones d’activités

Réserves

Haltes TP

Projet: surface bureau

Projet: surface mixte

Comme point de départ, nous prenons une carte montrant les ttrrooiiss pprriinncciippaauuxx ffaacctteeuurrss
dd''iimmppllaannttaattiioonn sur lesquels il est difficile ou limité d'agir par le projet : la disponibilité de
réserves foncières, l'accessibilité, notamment par les transports publics, et un
environnement animé (offre de restauration).

Densité de l’offre gastronomique 
et services / 1ha

1-2
2-5
5-9
9-17
17-25

C
ho

ix d
es em

p
lacem

ents 
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Critère 4: Attractivité de l'environnement urbain

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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LAUSANNE RÉGION

Critères de localisation des nouveaux espaces de bureau

Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité

Répartition du potentiel

Synthèse
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Critère 1: Proximité immédiate des transport publics
Sites répondants aux exigences minimales en matière de surface et d'accessibilité

88

Lonay

Bussigny

Prilly-Malley

Epalinges

Vernand

Renens

Rayon de 1km autour de la gare

10 sites le long des voies ferrées sont
examinés plus en détail quant à leur
potentiel en raison de leur infrastructure
de transport et de leurs réserves de
surfaces partiellement importantes.

Morges

Plaines-
du-Loup

Lausanne

Pully

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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LAUSANNE RÉGION

Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Population accessible: <380'000 habitants en 45 minutes

89

Lonay

VernandEpalinges

Source: Wüest Partner

Prilly-Malley

LLeess ssiitteess dd''EEppaalliinnggeess,, VVeerrnnaanndd eett LLoonnaayy nn''aatttteeiiggnneenntt
qquu''uunnee zzoonnee ddee cchhaallaannddiissee rreellaattiivveemmeenntt lliimmiittééee,, qquuii
rreessttee eesssseennttiieelllleemmeenntt llooccaallee àà 4455 mmiinnuutteess.. SSeeuull llee
cceennttrree--vviillllee dd''YYvveerrddoonn--lleess--BBaaiinnss eesstt àà ppeeiinnee
aacccceessssiibbllee ddeeppuuiiss PPrriillllyy..

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

208 500 habitants 285 500 habitants

318 000 habitants 357 500 habitants
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Population accessible: >380'000 habitants en 45 minutes

90

Pully Lausanne

Morges

Source: Wüest Partner

Renens

Plaines-du
-Loup

Bussigny

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

385 000 habitants
434 500 habitants

446 500 habitants

430 000 habitants

446 000 habitants 595 500 habitants

BBuussssiiggnnyy eett MMoorrggeess sont stratégiquement bien situés
- de là, il est possible d'atteindre une population
importante (la plus grande surface accessible).
PPllaaiinneess--dduu--LLoouupp eett PPuullllyy sont bien accessibles pour
une zone à forte densité de population à l'est.
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LAUSANNE RÉGION

Critère 1: Proximité immédiate des transport publics
Sites répondant aux exigences minimales en matière de surface et d'accessibilité

91

Rayon de 1km atours de la gare

Avec un potentiel à approfondir 

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest Partner

Lonay

Bussigny

Prilly-Malley

Epalinges

Vernand

Renens

Morges

Plaines-
du-Loup

Lausanne

Pully

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

6 sites présentent un potentiel élevé en
termes de population accessible - Prilly-
Malley est également approfondi en
raison de sa position stratégique.
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6 sites se distinguent par leurs réserves
disponibles et leur proximité avec la gare,
qu'il convient d'étudier plus en détail.

Zoom

Nous l'avons vu : tant du ppooiinntt ddee vvuuee dduu mmaarrcchhéé que des oobbjjeeccttiiffss ddee dduurraabbiilliittéé, il
faut privilégier les sites qui sont ffaacciilleemmeenntt aacccceessssiibblleess ppaarr lleess ttrraannssppoorrttss ppuubblliiccss.
Les sites identifiés dans un premier temps vont maintenant être examinés de plus
près en termes de fréquences et d'infrastructures de transport locales.

Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Fréquences dans les zones de focalisation

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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LAUSANNE RÉGION

Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Nouveaux projets d'infrastructure: Bussigny et Crissier

93

Avec le nnoouuvveeaauu ttrraamm (toutes les 6 minutes) et la future ligne de BBHHNNSS (bus à haut niveau
de service - toutes les 7,5 minutes), l'offre en mobilité va se développer rapidement dans les
années à venir.

Bussigny bénéficie en outre d'une ssiittuuaattiioonn ssttrraattééggiiqquuee eennttrree lleess ttrrooiiss ppôôlleess ééccoonnoommiiqquueess
eett ddee ppooppuullaattiioonn que sont Lausanne, Yverdon-les-Bains et Genève - mais ne dispose pas
de liaisons directes en direction de Morges, Genève et Saint-Maurice. Alors que la
fréquence est encore relativement bonne avec 5 trains vers Lausanne et 3 trains en
direction de Montreux, il n'y a qu'une liaison toutes les demi-heures en direction d'Yverdon-
les-Bains.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• BBuussssiiggnnyy –– LLaauussaannnnee est de 1100 mmiinnuutteess
• BBuussssiiggnnyy -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 2244 mmiinnuutteess
• BBuussssiiggnnyy –– MMoonnttrreeuuxx est de 4400 mmiinnuutteess

Le site de Bussigny deviendra plus attractif dans les années à venir grâce
aux nouveaux projets d'infrastructures de transport (tram et BHNS). En
augmentant la cadence des trains, on disposerait ici d'un grand potentiel.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Nouveaux projets d'infrastructure: Renens et le campus UNIL et EPFL 

En plus du métro qui circule toutes les 7 minutes en direction de l'EPFL, le nouveau tramway (toutes les 6 minutes) relie Renens
à Prilly-Malley et au centre-ville historique de Lausanne, ce qui rend le site encore plus attractif.

La gare de Renens est la plus fréquentée des trois pôles - 8 liaisons directes en train par heure vers Lausanne, 3 vers Yverdon-
les-Bains, 2 vers Genève, 4 vers Montreux et 3 en direction de Saint-Maurice.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• RReenneennss –– LLaauussaannnnee est de 66 mmiinnuutteess
• RReenneennss -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 2266 mmiinnuutteess
• RReenneennss –– GGeennèèvvee est de 4422 mmiinnuutteess
• RReenneennss –– MMoonnttrreeuuxx est de 3355 mmiinnuutteess
• RReenneennss –– SSaaiinntt--MMaauurriiccee est de 5511 mmiinnuutteess

La densification de l'horaire cadencé à Renens a eu un impact sur le
développement du site et l'a rendu plus attractif en tant que site de bureau,
comme l'a montré l'implantation de plusieurs entreprises.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Nouveaux projets d'infrastructure: Prilly-Malley

Comme Renens, Prilly-Malley bénéficie d'une liaison supplémentaire avec le tramway (toutes les 6 minutes) en plus
du métro (toutes les 7 minutes), ce qui permet de relier Prilly au centre-ville historique de Lausanne de manière
optimale.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, Prilly-Malley est comparable à Bussigny - il y a 5 liaisons directes vers
Lausanne, 2 vers Yverdon-les-Bains et une liaison vers Montreux par heure. Pour atteindre Genève, un changement
est imposé.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• PPrriillllyy--MMaalllleeyy –– LLaauussaannnnee est de 55 mmiinnuutteess
• PPrriillllyy--MMaalllleeyy -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 3300 mmiinnuutteess
• PPrriillllyy--MMaalllleeyy –– MMoonnttrreeuuxx est de 3333 mmiinnuutteess

Prilly-Malley est particulièrement intéressant pour les personnes venant de
Lausanne en raison de sa proximité. Pour les pendulaires venant de plus
loin, Renens est mieux desservi.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Nouveaux projets d'infrastructure: Plaines-du-Loup

96

Comme Renens et Prilly-Malley, les Plaines-du-Loup bénéficie d'une liaison supplémentaire avec le développement
d’une nouvelle ligne de métro, reliant ainsi la gare de Lausanne à la Blécherette. Ce nouveau métro desservira les
différentes stations toutes les 3 minutes aux heures de pointe. Cette nouvelle ligne permet de rejoindre la gare de
Lausanne en seulement 11 minutes depuis Blécherette (environ 10 minutes depuis Plaines-du-Loup).

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, les Plaines-du-Loup possèdera dans un futur proche 20 liaisons
directes aux heures de pointe en direction de Lausanne par heure. Pour atteindre Yverdon-les-Bains, Genève,
Montreux et Saint-Maurice, un changement de train est imposé.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant un unique changement à la gare de Lausanne :
• PPllaaiinneess--dduu--LLoouupp –– LLaauussaannnnee est de 1100 mmiinnuutteess
• PPllaaiinneess--dduu--LLoouupp -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 3311 mmiinnuutteess
• PPllaaiinneess--dduu--LLoouupp –– GGeennèèvvee est de 4477 mmiinnuutteess

Le développement d’une nouvelle ligne de métro augmente l’attractivité
des Plaines-du-Loup dû à un accès rapide depuis la gare de Lausanne.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Aujourd'hui déjà un hub de mobilité interrégional: Morges

Aujourd’hui, Morges est déjà un hub de la mobilité interrégional. La gare de Morges bénéficie de liaisons
importantes dû à son positionnement entre Lausanne-Genève sur les rives du Lac Léman. Depuis la gare de
Morges, des liaisons directes existent jusqu’à la gare de Lausanne et de Genève.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Morges possède 4 liaisons directes aux heures de pointe en
direction de Lausanne, 5 en direction de Genève, 4 en direction d’Yverdon-les-Bains, 2 en direction de Montreux et
une seule liaison en direction de Saint-Maurice par heure.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• MMoorrggeess –– LLaauussaannnnee est de 1111 mmiinnuutteess
• MMoorrggeess -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 2233 mmiinnuutteess
• MMoorrggeess –– GGeennèèvvee est de 2299 mmiinnuutteess
• MMoorrggeess –– MMoonnttrreeuuxx est de 3366 mmiinnuutteess
• MMoorrggeess –– SSaaiinntt--MMaauurriiccee est de 5588 mmiinnuutteess

Morges reste particulièrement intéressant pour les personnes venant de
plus loin puisqu’un nombre important de liaison directe est proposé.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
La porte vers l'Est : Pully

Aujourd’hui, Pully a deux gares, Pully et Pully-Nord, dont la première est bien mieux desservie. Les deux gares se
situent à 550 mètres et desservent des différentes destinations. Le bus rapide de grande capacité, le BHNS,
améliorera l’accessibilité de Pully dans ces prochaines années.

Tant la gare de Pully comme Pully-Nord, possèdent des liaisons directes à la gare de Lausanne. La gare de Pully-
Nord propose des trains en direction de Lausanne ou de Palézieux. Tandis qu’au sein de la gare de Pully, il existe
une liaison directe jusqu’à Lausanne et Saint-Maurice. Cependant, aucune liaison directe n’est proposée en
direction de Genève depuis ces deux gares. En direction d’Yverdon-les-Bains, seulement une liaison directe est
proposée depuis la gare de Pully. En outre, la gare de Pully possède une liaison directe avec le Valais et deux villes
importantes, Vevey et Montreux.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Pully possède 6 liaisons directes aux heures de pointe en
direction de Lausanne, 4 en direction d’Yverdon-les-Bains, 2 en direction de Saint-Maurice, 3 en direction de
Montreux. Depuis la gare de Pully-Nord, seul la liaison Pully-Nord – Lausanne est directe.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• Pully – Lausanne est de 4minutes
• Pully - Yverdon–les-Bains est de 39minutes
• Pully –Montreux est de 22minutes
• Pully – Saint-Maurice est de 50minutes
• Pully-Nord – Lausanne est de 4minutes Pully se distingue par sa bonne connexion

avec Lausanne et la région de Lavaux - une
région densément peuplée avec du potentiel.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises



109SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

LAUSANNE RÉGION

99

Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Aujourd'hui déjà un hub de mobilité interrégional : Lausanne

Lausanne est déjà un hub de la mobilité national avec un réseau de mobilité en pleine croissance. Cette ville
possède une desservitude incontestable en transports publics et plusieurs lignes sont en cours de construction. La
gare de Lausanne possède donc de nombreuses liaisons, rendant accessible l’ensemble de l’agglomération de
façon optimale. Actuellement, la ville de Lausanne est desservie par des lignes de métros, des trolleybus, des
autobus ainsi que le LEB.

Ce hub de mobilité en pleine croissance possède des liaisons directes avec l’ensemble des grandes villes suisses.
En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Lausanne possède 5 liaisons directes aux heures de pointe
en direction de Genève, 4 en direction d’Yverdon-les-Bains, 5 en direction de Montreux, 4 en direction de Saint-
Maurice par heure. Aucun changement n’est à faire pour rejoindre ces différentes villes.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
• LLaauussaannnnee -- YYvveerrddoonn––lleess--BBaaiinnss est de 2211 mmiinnuutteess
• LLaauussaannnnee –– GGeennèèvvee est de 3355 mmiinnuutteess
• LLaauussaannnnee –– MMoonnttrreeuuxx est de 2200 mmiinnuutteess
• LLaauussaannnnee –– SSaaiinntt--MMaauurriiccee est de 4411 mmiinnuutteess

Lausanne est la ville possédant la meilleure
accessibilité. Les grandes villes sont accessibles
aisément en optimisant le temps de trajet.

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises



110 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

100

LLaa «« BBeellllee aauu bbooiiss ddoorrmmaanntt »»:: Bussigny et Crissier
ont un énorme potentiel qui pourrait être réveillé par
des efforts plus importants : pour que tout ce
potentiel soit utilisé, il faut densifier l'horaire.

Zoom

Critère 2: Accessibilité avec les transports publics
Fréquences dans les zones de focalisation

LLee «« PPrriinnccee CChhaarrmmaanntt »»:: Plug-and-play – à
Morges, tout est déjà en place : un hub
interrégional avec de bonnes connexions,
une offre gastronomique attrayante : il ne
reste plus qu'à créer une offre d'espace de
bureau.

«« AAllaaddiinn »» -- oouuvvrree lleess ppoorrtteess ddee ll''OOrriieenntt :: Pully est un site
sous-estimé : il dispose d'une très bonne desserte vers le
centre-ville de Lausanne mais aussi en direction de Vevey,
Montreux et du Valais. De plus, elle offre un site extrêmement
attractif dans le Lavaux avec une qualité de vie élevée.

Trésors cachés

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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Critères de localisation des nouveaux espaces de bureau

Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité

Répartition du potentiel

Synthèse
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Répartition du potentiel
Quels sont les clusters qui existent déjà dans la région ? 

102

Biotech
Santé

Beauté

R&D
Education 

Santé

Artisanal
Commerce 

de gros
Logistique

Admin.
Transport

Informatique
Telecomm.
Immobilier Chimie

Finances
Santé

Activités de 
location

Santé et action 
sociale 

Admn. Public
Conseil

Energie
Admin

Service Conseil  
RH

Santé

Services 
d'information
Activités de 

location
Construction
Fabrication 

(meubles, métal, 
chimie)

Bussigny et Crissier sont fortement marqués par le secteur
secondaire, ce qui doit être maintenu. Les bureaux tertiaires, qui
ont un lien avec les activités productives, notamment le
commerce, le transport et en général, pourraient être renforcés
ici en tant que pôle, avec un focus sur le secteur proche de la gare
de Bussigny. Il serait donc possible d'offrir des espaces de bureau
moins chers sur un site bien desservi.

Il existe déjà à Pully un cluster de services de
conseil dans le domaine financier, juridique et
des assurances, qui pourrait être renforcé.

Assurance
Finance

Conseil en 
droit et 
fiscalité

Les services plus classiques sont fortement
représentés à Morges, notamment dans les
services publics et l'urbanisme, ainsi que les
entreprises de recrutement.

Un nouveau quartier est en train de naître au
Plaines-du-Loup : un désengorgement du centre-
ville de Lausanne pourrait avoir lieu avec ce quartier.

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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Répartition du potentiel
Comment renforcer les clusters?

103

++  RR&&DD
++  EEdduuccaattiioonn

++AAddmmiinn
+ Commerce

+ Finance

+Finance
+ Admin
+Créatif

+Santé 
+ Finance

++SSaannttéé  
++AAddmmiinn,,  SSeerrvviicceess

+Finances

++CCoommmmeerrccee  
++TTrraannssppoorrtt

++  SSaannttéé
+ Finance
+ Admin
+Créatif

Renforcer les points forts - profiter des
clusters existants et les développer.

++FFiinnaannccee

++CCrrééaattiiff
++  AAddmmiinn  
++SSaannttéé

Les clusters existants sont renforcés - les
utilisations intensives en surface comme santé,
mais aussi les secteurs de l'économie créative, qui
sont plus intensifs en surface et dépendent de
loyers plus avantageux, peuvent être localisés ici.

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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Répartition du potentiel
Attractivité de l'environnement urbain actuel

104

Densité de l’offre gastronomique et services 
(gastronomie, crèches, écoles, shop food et 
centre commerciaux / 1ha)

1-2
2-5
5-9
9-17
17-25

Seules Lausanne et Morges possèdent une offre de
restauration et de services plus importante (>10 par hectare).
On remarque également que l'offre est située le long de
l'infrastructure des transports publics. Pour les autres sites,
l'offre en restauration doit être développée.

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest PartnerEtude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les

besoins des entreprises
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Blue Banana du Canton de Vaud
Une extension ambitieuse à l'ouest 

105

Les pôles extérieurs doivent être renforcés : Morges,
Bussigny/Crissier, le campus de l'EPFL/UNIL à Renens sont de
nouveaux pôles à créer. Les Plaines-du-Loup désengorgent le
centre-ville de Lausanne et un nouveau pôle se développe à Pully.

Nouvelle surface en 
cours de planification

+69 000 m2

+ 34 000 m2

+ 43 000 m2 + 76 000 m2

+ 24 000 m2

+ 95 000 m2
+ 59 000 m2

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest Partner
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Critères de localisation des nouveaux espaces de bureau

Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité

Répartition du potentiel

Synthèse
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107

Une densification des surfaces de bureau le long des infrastructures de
transports publics. Le centre de gravité se situe à l'ouest. Bussigny /
Crissier est un pôle qui devrait être dynamisé par un meilleur cadencement
du train. En plus du cluster existant (NOGA G* & H**), qui sera renforcé, de
nouveaux espaces dans d'autres secteurs devraient permettre de mieux
équilibrer les usages et ainsi permettre une diversification.

La « Blue Banana » du Canton de Vaud
Une extension ambitieuse à l'ouest 

Surfaces à rajouter pour pouvoir 
répondre à la demande

Surfaces existantes 

+95%

+52% +32%

+46%+ 13%

+32%

Source: Etat de Vaud – ASIT-VD (géoportail), OFS 
Statent, OFT,  Wüest Partner

*NOGA Code G: Commerce; Réparation d’automobiles et de motocycles
**NOGA Code H: Transports et entreposage

Morges
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Surfaces en projet+9%

Surfaces en projet et surfaces à 
rajouter

Lausanne

Bussigny/Crissier  320 000  133 000  109 000  59 000  488 000 152%
Lausanne 1 519 000  60 000  53 000  76 000 1 648 000 109%
Morges  185 000  135 000  107 000  69 000  361 000 195%
Plaines-du-Loup  219 000  81 000  57 000  43 000  319 000 146%
Prilly Malley  456 000  47 000  36 000  24 000  516 000 113%
Pully  105 000   0   0  34 000  139 000 132%
Renens  507 000  133 000  68 000  95 000  670 000 132%

Total 3 310 000  590 000  430 000  400 000 4 140 000

*Secteur tertiaire, surfaces secondaires non-inclus
**En partant de l'hypothèse que sur 830 000m2, 400 000m2 restent à construire, la part de bureaux en projet a été ajustée proportionnellement à 430 000m2. 

Augmentation totale par 
rapport à la surface existante 

Commune Surfaces de 
bureau* 2020 

Surfaces planifiés 
(bureau + activité)

Surfaces de 
bureau à rajouter 

Surfaces de 
bureau 2040 

Surfaces 
planifiés** (bureau)
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Contact
Si vous avez des questions, n'hésitez pas à nous contacter : 

Nico Müller MRICS, Partner
T +41 44 289 91 65
M nico.mueller@wuestpartner.com

Alexandra Nievergelt, Manager
T +41 22 319 30 09
M alexandra.nievergelt@wuestpartner.com

Julien Thiney, Senior Consultant
T +41 22 319 30 03
M julien.thiney@wuestpartner.com

Wüest Partner SA

Rue du Stand 60, 62

1204 Genève

Suisse

wuestpartner.com



119SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

LAUSANNE RÉGION

5. Références



120 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

110

Entretiens
Experts consultés
Un grand merci aux experts consultés : 

- CCiinnddyy  MMoonnnneerroonn, Responsable immobilier commercialisation, CFF SA, Teams le 25.01.2023

- JJoossee  BBeenniittoo, Asset Manager pour le fond « Sima », UBS Fund Management SA, Teams le 19.01.2023

- LLuuddoovviicc  DDuuttooiitt, Portfolio Manager, Procimmo SA, par écrit le 24.01.2023

- LLuuddoovviicc  WWeeiissss,,  Head of Portfolio Management, Realstone SA, Teams le 23.01.2023

- MMaarrcceell  SSttiieeggeerr, MRICS, Head of Real Estate Asset Management, Zürcher Kantonalbank, par écrit le 
27.12.2022

- SSaannddrroo  CCiibboolliinnii, Real Estate Portfoliomanagement Ouest/Sud, Swiss Life Asset Management SA, Teams 
le 20.01.2023

- SSoonniiaa  RRoommaannoo, Directrice, Responsable de la commercialisation pour la Suisse Romande, Credit Suisse 
Asset Management, Teams le 16.01.2023
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ARCAM Stratégie régionale 2017-202

Etude du tissu commercial morgien

Etude économique Chavannes-près-Renens, Phases I et II (en cours, confidentiel)

Etude économique du PALM, Phases I et II

Etude ZIZA demain (Région Morges – ARCAM)

Lausanne Région Stratégie régionale 2017-2022

Projet d’agglomération Lausanne-Morges 2016 (PALM 2016)

Plan directeur intercommunal de l’Ouest lausannois

Stratégie de gestion des zones d’activités du PALM (SRGZA PALM) (version 1)

111

Planification régionale

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Annexe 1

L’étude se base sur le scénario « stratégie » de la SRGZA PALM, scénario qui a été retenu (décision SPEI-Lausanne Région) pour être en concordance avec la SRGZA PALM.

Ce scénario implique (cf. tableau de p. 56) une évolution importante (10 000 EPT supplémentaires et surface non pondérée en m2 1 291 000 m2) pour les activités des codes

NOGA G-H-I. Cela va à l’encontre de la chute des emplois constatées entre 2005 et 2015 pour ces activités et cela atténue la progression des emplois des autres activités

tertiaires (codes NOGA J à S), notamment fortement des activités des codes NOGA P à S. Si on reprend le tableau de cette slide avec les données du scénario « tendance »

(non retenu par la SRGZA PALM et par cette étude), cela donne pour 2040 l’évolution suivante qui colle plus avec l’évolution constatée (chiffres arrondis) :

114

Scenario  

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

CCooddeess  NNOOGGAA HHyyppootthhèèssee  EETTPP  
nnoouuvveeaauuxx

SSuurrffaaccee  nnoonn  ppoonnddéérréé  
((mm22))

SSuurrffaaccee  nnoonn  ppoonnddéérrééee  
((mm22))

SSuurrffaaccee  mm22//eemmppllooyyéé  
((ppoonnddéérrééee))

SSuurrffaaccee  ttoottaallee  ((mm22))

GG--HH--II 2’800-                                129 361’000-                           4 11’000-                               
JJ  àà  OO 25’000                             26 650’000                          22.5 563’000                          
PP  àà  SS 32’200                              26 837’000                          18.9 609’000                          
TToottaall 5544’’440000                                                          11’’112266’’000000                                                11’’116611’’000000                                                

La reprise du scénario « stratégie » ne prend pas en compte l’évolution des emplois constatées entre 2005 et 2015 mais se base sur la répartition des emplois en 2015 et que

cela a pour conséquence :

- Une sur-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA G-H-I

- Une sous-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA J à 0 et de P à S

- Par conséquent, une sous-évaluation du total de 830 000 m2
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Annexe 2

Pour le calcul des densités des différents projets, il n'a pas été possible de prendre une base de données uniforme en raison de la base d'informations. Les 

densités ont été soit déduites des informations publiées sur le site web, soit extraites des surfaces dans les SIG. Il s'agit d'une estimation. 
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Calcul des CUS des projets

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

 Surface du PPA / 
parcelle(s) (m2) 

Surface du PPA / 
parcelle(s) (ha)

 Surface du PPA bureaux / 
parcelle(s) bureaux (m2) 

 SBP projets (m2)  SBP logements (m2)  SBP bureaux (m2)  SBP activités / 
commerces (m2) 

 SBP bureaux + 
activités (m2) 

Densité (CUS) Densité bureaux 
(CUS)

Autres affectations  Nombre d'emplois Emplois/ha Sources

BALE

Erlenmatt - avec logements 190’000                                       19.00                                              212’000                        115’000                           85’000                            33’000                                118’000                           1.12 5’000                               263

PPA : https://www.densipedia.ch/fr/le-parc-derlenmatt-associe-les-espaces-urbains-libres-et-verts-avec-la-protection-de-
la-nature

SBP : https://www.enf.ch/dokumentierte-projekte/001-planungen-erlenmatt/
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

Novartis Campus 245’000                                      24.5                                                 200’000                        200’000                        0.82 8’000                               327                                      

PPA : https://geoview.bl.ch/ - selon le périmètre du campus comprenant les parcelles 2109 (4966 m2), 1921 (92499 m2), 
0796 (124843 m2), 2561 (22636 m2

SBP : https://gewerbe-basel.ch/content/uploads/2015/02/BSS-und-W%C3%BCest-Partner_Wirtschaftsflaechen_BS_12-7-
2013.pdf (page 47)

Emplois : https://www.novartis.com/ch-fr/notre-entreprise/nos-sites/campus-bale

Total Bâle 443355’’000000                                                                            441122’’000000                                                    111155’’000000                                                      8855’’000000                                                        3333’’000000                                                                331188’’000000                                                    00..9977

BERN

Wankdorf City I 9’350                                             0.94                                                 51’300                              51’300                              5.49 1’800                                 1’925                                    PPA : https://www.batidoc.ch/projet/nouveau-siege-des-cff-a-berne-wankdorf/518306?q=wankdorf&pos=2

2 bâtiments de bureaux CFF SBP : https://www.batidoc.ch/projet/nouveau-siege-des-cff-a-berne-wankdorf/518306?q=wankdorf&pos=2
Emplois : https://www.batidoc.ch/projet/nouveau-siege-des-cff-a-berne-wankdorf/518306?q=wankdorf&pos=2

Europaplatz - avec logements 5’048                                             0.50                                                  32’250                             10’900                             11’900                                  11’900                               6.39 Parkings 240                                     475 PPA : https://bauart.ch/projets/centre-europaplaz/
SBP : https://bauart.ch/projets/centre-europaplaz/ - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 40 m2 SUP pour des activités*

Total Bern 1144’’339988                                                                                        8833’’555500                                                          1100’’990000                                                          --                                                                          1111’’990000                                                                    6633’’220000                                                          55..9944

GENEVE

Lancy Pont-Rouge 27’000                                          2.70                                                 210’600                          210’600                          7.80 5’616                                  2’080                                PPA : https://ge.ch/sitg/

Bâtiments Esplanade 1-2-3, Alto Pont-Rouge et Place 1 et 5

SBP : https://pont-rouge.ch/bureau-a-louer/ - https://alto-pont-rouge.ch/fr - 
https://www.esplanade3.ch/?gclid=EAIaIQobChMIpNKL7dq0ggMVy5iDBx0B1wboEAAYASAAEgJYjvD_BwE - 
Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP

Emplois : Hypothèse d'un emploi par 30 m2 SUP pour l'ensemble des bureaux/activités*

L'Etang - avec logements 140’150                                         14.02                                               16’200                                           250’000                         105’000                          75’000                             47’300                                 122’300                           1.78 4.63 Surfaces de stockage et hôtels 2’500                                178 PPA : https://ge.ch/sitg/RDPPF/RDPPF-AMENAGEMENT/PLQ/29947.pdf
SBP : https://www.evolutionplus.ch/ - https://ge.ch/sitg/RDPPF/RDPPF-AMENAGEMENT/PLQ/29947.pdf - Hypothèse d'un 

ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP
Emplois : https://www.evolutionplus.ch/

Total Genève 116677’’115500                                                                                    446600’’660000                                                  110055’’000000                                                    7755’’000000                                                          4477’’330000                                                                  333322’’990000                                                    44..7799



126 SOIRÉE D'ÉCHANGES  « IMMOBILIER NON-RÉSIDENTIEL » 18  JANVIER 2024

Annexe 2

116

Calcul des CUS des projets

Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises

ZURICH

The Circle - bcp activités / hotel, etc. 37’000                                          3.70                                                 256’000                         70’000                            186’000                              256’000                         6.92 6’520                                1762 PPA : https://www.architectes.ch/fr/pdf/68392
SBP : https://www.thecircle.ch/en/office-space - ATTENTION : part de bureaux seulement de 70'000 m2 (beaucoup 

d'activités, hôtel, etc.)
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

Andreasturm 3’760                                              0.38                                                 35’500                             25’000                            1’200                                    26’200                             9.44 Entrepôts et parkings 450                                     1197

PPA :

https://sbb-immobilien.ch/liegenschaft/7ad38108-e539-11eb-bc20-6ef98d55f70ede-zurich-oerlikon-andreasturm/ 
SBP :

https://sbb-immobilien.ch/liegenschaft/7ad38108-e539-11eb-bc20-6ef98d55f70ede-zurich-oerlikon-andreasturm/ 
Emplois : https://amstein-walthert.ch/fr/propos-de-w/nos-valeurs/des-sujets-qui-nous-tiennent-a-cur/

Total Zurich 4400’’776600                                                                                    229911’’550000                                                      --                                                                          9955’’000000                                                        118877’’220000                                                              228822’’220000                                                    88..1188

PALM

Milenium 12’312                                             1.23                                                  42’000                            42’000                            42’000                            3.41 1’600                                 1300 PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://mpaic.com/realisations/millennium-center/ et https://www.millennium.ch/accueil
Emplois : https://mpaic.com/realisations/millennium-center/ et https://www.millennium.ch/accueil

QOQA 6’722                                              0.67                                                 22’300                             9’000                               13’300                                 22’300                             3.32 400                                    595                                       PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://swissroc.ch/fr/swissroc-vend-le-qg-a-un-investisseur-

prive/#:~:text=QoQa%20avait%20%C3%A9galement%20besoin%20d,caser%20toutes%20ses%20%C2%AB%
20loutres%20%C2%BB.&text=Le%20QG%20comprend%20quatre%20%C3%A9tages,m2%20d'espaces%20c
ommuns)

Emplois : https://swissroc.ch/fr/swissroc-vend-le-qg-a-un-investisseur-
prive/#:~:text=QoQa%20avait%20%C3%A9galement%20besoin%20d,caser%20toutes%20ses%20%C2%AB%
20loutres%20%C2%BB.&text=Le%20QG%20comprend%20quatre%20%C3%A9tages,m2%20d'espaces%20c
ommuns)

Total PALM 1199’’003344                                                                                      6644’’330000                                                          --                                                                          5511’’000000                                                          1133’’330000                                                                  6644’’330000                                                          33..3366
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 Surface du PPA / 
parcelle(s) (m2) 

Surface du PPA / 
parcelle(s) (ha)

 Surface du PPA bureaux / 
parcelle(s) bureaux (m2) 

 SBP projets (m2)  SBP logements (m2)  SBP bureaux  SBP activités / 
commerces (m2) 

 SBP bureaux + 
activités 

Densité (CUS) Densité bureaux 
(CUS)

 Nombre d'emplois Emplois/ha Sources

Quai Ouest - avec logements 7’973                                               0.80                                                  24’541                               14’049                              7’100                                 2’700                                    9’800                                3.08 Activités et passage gare 340                                     426 PPA : https://www.renens.ch/web/territoire_et_economie/Plans/plans/P40/1524_47OAT_v04_conseil.pdf
SBP : https://quai-ouest.ch/projet/
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

Quartier Parc du Simplon - avec logements 35’000                                         3.50                                                   3677 64’750                              34’500                             26’250                             4’000                                   30’250                             1.85 7.14 1’130                                  323

PPA : https://parc-du-simplon.ch/wp-content/uploads/sites/31/2022/02/SBB_Brochure_Parc_du_Simplon1.pdf et 
https://www.geo.vd.ch/ pour les parcelles bureaux

SBP : https://parc-du-simplon.ch/wp-content/uploads/sites/31/2022/02/SBB_Brochure_Parc_du_Simplon1.pdf
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

A. Total Renens Gare-Simplon 4422’’997733                                                                                      8899’’229911                                                              3333’’335500                                                          66’’770000                                                                        4400’’005500                                                        22..4466

Central Malley - avec logements 16’000                                          1.60                                                    52’750                              18’400                              29’600                             4’800                                   34’400                             3.30 1’500                                 938 PPA : https://central-malley.ch/
SBP : https://sbb-immobilien.ch/fr/propriete/545409ce-1f50-11eb-adc1-0242ac120002fr-prilly-renens-central-malley/ - 

Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP
Emplois : https://www.24heures.ch/premier-coup-de-pioche-symbolique-du-projet-central-malley-802250972427

PPA Viaduc - Tilia Tower - avec logements 26’257                                           2.63                                                   37’000                             18’500                              4’800                                7’100                                     11’900                               1.41 Hôtel 330                                     126

PPA :

Plan partiel d'affectation "viaduc" - https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5589_166091_P01.pdf
SBP : https://www.ittenbrechbuehl.ch/fr/projets/tilia-tower-malley-prilly-lausanne/ - https://tiliatower.ch/#chiffres-cles - 

https://www.batimag.ch/projets/plus-haut-gratte-ciel-de-malley-la-tilia-tower-ne-suscite-que-deux-oppositions-
4400

Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

B. Total Malley Gare 4422’’225577                                                                                      8899’’775500                                                            3344’’440000                                                          1111’’990000                                                                    4466’’330000                                                          22..3355

La Rasude - avec logements 17’000                                           1.70                                                    73’000                             14’600                              51’100                               7’300                                    58’400                             4.29 1’000                                588 PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://www.letemps.ch/suisse/lausanne-vaste-chantier-rasude-va-commencer
Emplois : https://la-rasude.ch/wp-content/uploads/sites/38/2023/02/230221_Communique-presse_Quartier-de-la-

Rasude.pdf

C. Total Lausanne Gare 1177’’000000                                                                                      7733’’000000                                                          5511’’110000                                                              77’’330000                                                                        5588’’440000                                                          44..2299

Cocoon 29’495                                           2.95                                                 47’500                             40’200                            7’300                                    47’500                             1.61 1’750                                  593 PPA : https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5624_163209_P01.pdf
SBP : https://cocoon-lausanne.ch/surfaces-a-louer/ - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

Millenium 12’312                                             1.23                                                  42’000                            42’000                            42’000                            3.41 1’600                                 1300 PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://mpaic.com/realisations/millennium-center/ et https://www.millennium.ch/accueil
Emplois : https://mpaic.com/realisations/millennium-center/ et https://www.millennium.ch/accueil

Oassis - avec logements 36’673                                           3.67                                                    66’250                             46’400                             10’500                             4’500                                   15’000                             1.81 400                                    109 PPA : https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5583_144825_P01.pdf
SBP : https://oassis.ch/wp-content/uploads/2017/03/Oassis-Brochure-Version-web.pdf - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des 

SUP pour obtenir les SBP
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 30 m2 SUP pour l'ensemble des bureaux/activités*

Côté Gare - avec logements 22’600                                          2.26                                                   57’000                             39’900                             3’000                               1’700                                     4’700                                2.52 Crèche, fitness, parking 160                                      71 PPA : https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5624_153229_P01.pdf
SBP : https://hrs.ch/fr/projets/cote-gare - https://cotegare.ch/selecteur.php - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour 

obtenir les SBP
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

QOQA 6’722                                              0.67                                                 22’300                             9’000                               13’300                                 22’300                             3.32 400                                    595                                       PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://swissroc.ch/fr/swissroc-vend-le-qg-a-un-investisseur-

prive/#:~:text=QoQa%20avait%20%C3%A9galement%20besoin%20d,caser%20toutes%20ses%20%C2%AB%
20loutres%20%C2%BB.&text=Le%20QG%20comprend%20quatre%20%C3%A9tages,m2%20d'espaces%20c
ommuns)

Emplois : https://swissroc.ch/fr/swissroc-vend-le-qg-a-un-investisseur-
prive/#:~:text=QoQa%20avait%20%C3%A9galement%20besoin%20d,caser%20toutes%20ses%20%C2%AB%
20loutres%20%C2%BB.&text=Le%20QG%20comprend%20quatre%20%C3%A9tages,m2%20d'espaces%20c
ommuns)

D. Total Echangeur Crissier 110077’’880022                                                                                223355’’005500                                                    110044’’770000                                                      2266’’880000                                                                113311’’550000                                                        22..5533
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Horizons - avec logements 56’604                                          5.66                                                   86’522                              66’000                            13’800                              6’600                                   20’400                            1.53 400                                    71 PPA : https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5627_104277_P01.pdf
SBP : https://quartier-horizons.ch/ - https://www.ecoscan.ch/uploads/eWJaWBzN/QuartierHorizonsDorigny.pdf - Hypothèse 

d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP - seule le nombre de logements est connu (893), le solde des SBP a été 
attribué à cette affectation

Emplois :  https://www.batimag.ch/chantier-vaud-projet-architecture-technique/horizon-dorigny-veut-construire-huit-
immeubles-pour-accueillir-2000-locataires-et-nouveaux-proprietaires-3220 

Les Côtes de la Bourdonnette - avec logements étudiants 99’671                                            9.97                                                    125’000                          75’000                             50’000                               50’000                            1.25 2’500                                251

PPA : https://www.chavannes.ch/images/pdf/MaCommune/Seances_Conseil/L%C3%A9gislature_2016-
2021/2021/21_04_22/210422_PA_66_21_CHAV_BOURDO_47_OAT_20201105.pdf (p.17)

SBP : https://www.chavannes.ch/images/pdf/MaCommune/Seances_Conseil/L%C3%A9gislature_2016-
2021/2021/21_04_22/210422_PA_66_21_CHAV_BOURDO_47_OAT_20201105.pdf (p.23)

Emplois : https://www.vd.ch/toutes-les-autorites/departements/departement-de-lenseignement-et-de-la-formation-
professionnelle-def/direction-generale-de-lenseignement-superieur-dges/news/13831i-un-morceau-de-ville-pret-
a-emerger-a-chavannes-pres-renens-le-plan-daffectation-cotes-de-la-bourdonnette-est-sous-toit

RTS 14’000                                          1.40                                                  26’280                             18’600                              7’700                                    26’300                             1.88 650                                     464 PPA : https://www.rts.ch/entreprise/a-propos/10470236-bienvenue-dans-notre-futur-batiment-rts-a-lausanne.html
SBP : https://www.rts.ch/entreprise/a-propos/10470236-bienvenue-dans-notre-futur-batiment-rts-a-lausanne.html - SUP 

données avec parking donc application du même ratio que les volumes bâtis (78% hors-sol et 22% sous-sol) et 
hypothèse d'un ratio de 0.8 pour obtenir les SBP

Emplois : Hypothèse d'un emploi par 30 m2 SUP pour des activités et bureaux RTS (studios, etc.) et un emploi par 40 m2 SUP 
pour les activités*

E. Total EPFL - Dorigny 117700’’227755                                                                                  223377’’880022                                                      3322’’440000                                                          6644’’330000                                                                9966’’770000                                                          11..5555

Plaines du Loup PA1 - avec logements 89’650                                          8.97                                                    140’000                          109’500                          3’900                                26’000                                29’900                             1.56 3’000                               335 PPA : https://www.rdppf.vd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5586_151314_PR01.pdf
SBP : https://lebled.ch/projets/les-plaines-du-loup/#iLightbox[gallery_image_1]/1
Emplois : https://www.lausanne.ch/officiel/grands-projets/metamorphose/plaines-du-loup.html

Biopôle 13’600                                           1.36                                                  51’000                             51’000                             51’000                             3.75 940                                     691 PPA : https://www.geo.vd.ch/

Ensemble des bâtiments du périmètre prévu jusqu'en 2025

SBP : https://www.biopole.ch/campus/property/ - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP - Représente les 
m2 encore à construire d'ici 2025

Emplois : https://www.biopole.ch/ - répartition des 2500 emplois totaux selon les SBP

F. Total Lausanne-Nord 110033’’225500                                                                                119911’’000000                                                      5544’’990000                                                          2266’’000000                                                                8800’’990000                                                        22..6666

Beezi 16’900                                           1.69                                                  12’500                              12’500                                 12’500                              0.74 250                                     148 PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://beezi.ch/lieux/tolochenaz - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP 
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 40 m2 SUP pour des bureaux industriels*

En Molliau 243’200                                       24.32                                                300’000                        80’000                            10’000                                90’000                            1.23 Surfaces d'activités secondaires 1’000                                41 PPA : Etat de Vaud
SBP : Etat de Vaud
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux et un emploi par 40 m2 SUP pour les activités*

Quartier des Halles - Sablon Gare CFF - avec logements 22’700                                          2.27                                                    45’150                              25’300                             11’800                               9’400                                   21’200                              1.99 600                                    264

PPA : https://sbb-immobilien.ch/fr/propriete/5454083e-1f50-11eb-adc1-0242ac120002fr-morges-quartier-des-
halles/

SBP : https://sbb-immobilien.ch/fr/propriete/5454083e-1f50-11eb-adc1-0242ac120002fr-morges-quartier-des-halles/ - 
Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP

Emplois : https://www.letemps.ch/suisse/vaud/morges-inaugure-un-quartier-200-millions-cff

Ideal Park 8’830                                             0.88                                                   10’600                             10’600                             10’600                             1.20 425                                     481 PPA : https://www.geo.vd.ch/
SBP : https://ideal-park.ch/ - Hypothèse d'un ratio de 0.8 des SUP pour obtenir les SBP
Emplois : Hypothèse d'un emploi par 20 m2 SUP pour des bureaux*

G. Total Région Morges 229911’’663300                                                                                336688’’225500                                                    110022’’440000                                                    3311’’990000                                                                  113344’’330000                                                      11..2299

Total en planification 777755’’118877                                                                                    11’’228844’’114433                                                441133’’225500                                                      117744’’990000                                                              558888’’115500                                                      22..2200

Taux de non-réalisation 337711’’992255                                                        115577’’441100                                                                552299’’333355                                                      

Besoin restant 445588’’007755                                                      330000’’666655                                                    
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Exclusion de la responsabilité

Ces données et ces informations n’ont pour but que d’informer le mandant et ne doivent pas être divulguées à des tiers sans l'accord préalable écrit de
la société Wüest Partner SA. En cas de réutilisation à d’autres fins, leur usager assume seul le risque. La société Wüest Partner SA ne s’en porte pas
garante, notamment en ce qui concerne leur intégralité, leur justesse ou leur actualité. Toute responsabilité les concernant est exclue.

Ces données et ces informations ne sauraient constituer une offre ou une recommandation d’achat ou de vente d’immobilier, de valeurs mobilières/de
régime juridique des effets de commerce et valeurs mobilières ou de stratégie spécifique commerciales ou de placement. De même, les données et
informations en question ne sauraient être comprises ni utilisées comme recommandation pour investissement ou placement.

Leur utilisation supplémentaire, telle la reproduction de dérivés ou d’autres produits, en particulier en relation avec des instruments financiers (y compris
des fonds gérés passivement ou des valeurs mobilières dérivées indexées), ou la vérification d’autres données ou indices est interdite sans
l’autorisation écrite préalable de la société Wüest Partner SA.
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Etude économique de l’agglomération Lausanne-Morges : adéquation de l’offre foncière et immobilière avec les
besoins des entreprises
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Faire le lien entre monde politique et économique, c’est ce qu’a souhaité faire Lausanne Région sous l’égide de sa commission Promotion écono-
mique. Pour cette première soirée d’échanges, les acteur·trice·s de l’immobilier et les représentant·e·s de ses communes membres ont été conviés 
pour traiter de la question de l’immobilier non-résidentiel.

Comme vous avez pu le constater, les enjeux et défis sont nombreux pour la région lausannoise. Nous espérons, que les discussions qui ont eu 
lieu et les liens qui se sont créés durant cette soirée serviront de jalons pour les développements à venir.

Nous tenons à souligner trois éléments importants issus de cette soirée d'échanges : tout d'abord, la nécessité d'accélérer les procédures, en 
réponse tant à des considérations économiques qu'aux exigences énergétiques imposées par l'urgence climatique. Deuxièmement, les compro-
mis politiques, tels que la densification, sont temporaires et doivent se concrétiser dans un laps de temps défini. Enfin, nous constatons le vif inté-
rêt du secteur immobilier non-résidentiel pour le développement économique de la région, illustré par le succès du Biopôle.

Les débats et les échanges ont été riches et d’excellente qualité. Nous tenons à remercier vivement toutes les personnes qui ont contribué au suc-
cès de cet événement :

•	 Nico Müller et Alexandra Nievergelt - Wüest Partner pour avoir su faire ressortir les nouvelles attentes des entreprises du tertiaire et les 
besoins pour la région lausannoise en termes d’espace de bureaux ;

•	 Igor Andersen - Urbaplan, Laurent Bovay - Syndic de Crissier et président du SDOL et Romain Kirchhoff - Uzufly, pour avoir su évoquer les 
freins mais aussi des solutions pour accompagner la réalisation de projets immobiliers ;

•	 Vincent Clapasson - Wüest Partner, David Michaud - BCV et Nicolas Polli - Gotham Coworking qui ont su mettre en avant les avantages des 
nouveaux espaces d’accueil des entreprises ;

•	 Loïc Reffet pour avoir assuré avec un grand professionnalisme l’animation des débats tout au long de la soirée ;
•	 Le public présent en salle pour l’intérêt manifesté et ses retours très positifs ;
•	 L’IMD pour avoir offert un cadre idéal pour l’organisation de cette première soirée et Anne-France Borgeaud Pierazzi pour l'accueil à l'IMD ; 
•	 Anne-Laure Bornoz - Cheffe de projets Promotion économique et le Secrétariat de Lausanne Région pour l'organisation de l'événement. 

Pierre-Antoine Hildbrand
Président de la commission Promotion économique Lausanne Région
Municipal de Lausanne

Conclusion et remerciements

Sur la page de gauche  :  P.-A. Hildbrand
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