
L’immobilier industriel suisse : diversification et 
rendements attractifs







Source: PWC

Légende

Résidentiel

Industriel

Bureau

Hotel / loisirs

Retail



Source: NCREIF, Clarion Partners Investment ResearchSource: Real Capital Analytics, Clarion Partners Investment Research.



13%

Part d’actifs industriels dans le parc 
immobilier suisse selon la SPB (m²)

Source: Office fédéral du logement OFL 

Part estimée d’actifs industriels au sein de 
l’indice SXI Real Estate (en valeur vénale)

25.6% Part de l’industrie dans le 
PIB suisse

4%

Source: Rapports annuels des fonds immobiliers
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Part de l'industrie dans le PIB (2022) et évolution depuis 2000

Source: Données Banque Mondiale





Source: Wüest and Partner

Concentration d'entreprises industrielles



Analyse risque et rendement – immobilier industriel – Suisse vs autres régions (2008-2022)

Source: MSCI & Wüest Partner
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Ecart type du rendement annuel total en % (2008-2022)
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Source: Garbe Research
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Source: Wüest Partner Switzerland Property Index 
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Analyse risque / rendement du marché immobilier Suisse (2008-2023)

Source: MSCI & Wüest Partner



Source: MSCI Annual Property Indices & Wüest Partner

 0.0

 1.0

 2.0

 3.0

 4.0

 5.0

 6.0

 7.0

 8.0

 9.0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

UK US France Suisse

Crise des subprimes

Envolée de l’immobilier industriel US / Europe



Portefeuille immobilier avec 15% d'actifs industriels

Portefeuille immobilier reflétant l'indice SXI Real Estate

Source: Wüest Partner Switzerland Property Index 
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+1.57% /an

Source: OFS Source: Wüest Partner 
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Entreprises industrielles Investisseurs

• Réaffectation des capitaux vers les activités 
productrices de l’entreprise

• Sécurité d’un bail long-terme 

• Facilite la transmission d’entreprise

• Réalisation d’une optimisation fiscale

• Loyers et dividendes prévisibles sur le long-terme

• Accès à des actifs hors marché

• Loyers en ligne avec le marché

Avantages Avantages

Fonds de 
placement 
immobilier 
industriel

Coût du capital estimé: 
7.5-8.5% 

Rendements bruts cibles: 
5.5%-6.5%



Halle 118, Winterthur (ZH)

Rénovation des actifs industriels 
existants

Division en plus petites surfaces pour 
maximiser le potentiel locatif et 

réduire le risque 

Densification des sites industriels: 
développement de l’industrie verticale



Quartier de l’Etang, Vernier (GE) Projet Quartier des Acacias (GE)





58%

42%

Bâtiment industriel

Valeur terminale

10 premières
années 74.0%

26.0%

Bâtiment résidentiel

Part des cash-flows des 10 premières années vs. de la valeur terminale 
dans la valorisation des actifs industriels et résidentiels

Nécessité d’une vérification avec la valeur 
intrinsèque

Facteur d’incertitude

• Diversité des bâtiments (peu de 
«standard»)

• Localisations souvent 
périphériques

• Valorisation dépendant de la 
stabilité du locataire

• Prise en compte de sujets 
spécifiques avec un fort impact 
sur la valeur (eg. pollution)



• Spécialisation dans l'industrie 
légère

• Surfaces adaptables à divers 
locataires

• Éviter l'achat 
d'équipements/actifs 
spécifiques

• Choisir des bâtiments bien 
connectés

• Accent sur les actifs de taille 
moyenne  

• Diversification géographique 
à travers la Suisse

• Sélectionner des locataires 
avec une longue durée de 
bail résiduelle (WAULT)

• Se concentrer sur la vente et 
le sale-and-leaseback avec 
une grande visibilité sur les 
flux de trésorerie futurs

• Éviter les actifs de bureaux

• Fixer des loyers légèrement 
inférieurs aux niveaux du 
marché

• Due diligence financière sur 
les locataires  

• Analyse de la soutenabilité 
des loyers  

• Plans futurs et options de 
secours étudiés et 
budgétisés avant 
l'acquisition  

• Expertise en conversion et 
rénovation de bâtiments

Risque lié à l'usage des 
bâtiments

Risque de vacance Risque de concentration Risque de défaut Risque de 
transformation

Contrairement aux 
logements/bureaux, les 

bâtiments industriels ne sont pas 
standardisés et peuvent être 

spécifiques à un seul locataire

La relocation des bâtiments 
industriels peut prendre plus 
de temps que celle d'autres 

actifs

Les bâtiments industriels 
sont grands et souvent 

mono-locataires

Actifs exposés au risque de 
défaillance du locataire

Les actifs industriels ont un 
cycle de vie plus court. Les 

transformations sont 
complexes du fait de 

problématiques propres 
(pollution)
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