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Avant-propos

Cette annexe statistique permet d’appréhender la situation du marché locatif genevois a I'aune
de certains indicateurs majeurs comme le taux de vacance, le niveau des loyers ou le
développement du parc locatif subventionné. Les indicateurs mis en exergue dans ce rapport
concernent, pour la plupart, I'état des politiques sociales du logement dans le Canton.

Ces indicateurs permettent de mettre en avant I'importance dans un canton comme Geneéve,
particulierement exposé a une pénurie de logements, de développer des politiques sociales
du logement a méme de contenir cette situation.

Le secrétariat du RPSL vous en souhaite bonne lecture.
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1. Pénurie

Depuis plusieurs décennies, le Canton de Genéve subit une grave pénurie de logements, dont

un des indicateurs principaux est le taux de vacance des logements. En 2024, celui-ci se

portait & 0.42% contre 0.46% en 2023 (Office cantonal de la statistique).

Taux de vacance cantonal depuis 1985
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Taux de vacance cantonal depuis 2015
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

0.41% 0.48% 0.51% 0.53% 0.54% 0.49% 0.51% 0.37% 0.42% 0.46%

Si le taux de vacance observé remonte pour la deuxiéme année consécutive, le taux de
vacance cantonal demeure toutefois extrémement bas. A I'échelle nationale, la tendance a la
raréfaction se poursuit puisque le taux de vacance a I'échelle du pays est passé de 1.15% a

1.08% en I'espace d’'une année (Office fédéral de la statistique).

La crise du logement qui sévit & Genéve est remarquable de par le niveau atteint et sa durée.
Il est admis qu’en situation ou le taux de vacance est inférieur a 2%, I'offre de logements est
insuffisante dans une zone donnée. En Suisse a fin 2024, seuls les cantons de Zoug (0.39%)
et d’'Obwald (0.44%) ont un taux de vacance inférieur. Le taux de vacance du Canton de Vaud,

limitrophe de Genéve, s’éléve lui a 0.95 %.



En ce qui concerne le taux de vacance des appartements en fonction de leur taille (voir tableau
ci-dessous), on constate une augmentation significative de la vacance des logements de une
ou deux pieces (de 0.51% a 0.75%), et des logements de cing piéces (de 0.32 a 0.38%). On
constate aussi une diminution de la vacance des logements de 4 piéces (de 0.39% a 0.33%).
Pour toutes les catégories indépendamment de leur taille, le nombre de logements disponibles

demeure toutefois insuffisant et ce peu importe la variation annuelle.

Tauxde vacance selon la taille des logements, depuis 2015 situation au 1er juin en % (1)
Nombre de piéces (cuisine comprise)

1ou?2 3 4 5 6 7 ou plus Total
2015 0.48 0.31 0.26 0.36 0.53 1.11 0.41
2016 0.39 0.40 0.35 0.40 0.63 1.14 0.45
2017 0.52 0.39 0.35 0.41 0.62 1.62 0.51
2018 0.60 0.48 0.36 0.38 0.65 1.40 0.53
2019 0.60 0.48 0.42 0.37 0.68 1.37 0.54
2020 0.61 0.47 0.39 0.34 0.53 1.11 0.49
2021 0.88 0.53 0.42 0.26 0.41 0.81 0.52
2022 0.48 0.40 0.30 0.29 0.38 0.60 0.38
2023 0.51 0.40 0.39 0.32 0.44 0.72 0.42
2024 0.76 0.40 0.33 0.38 0.41 0.75 0.46

(1) Le taux de vacance est le rapport entre le nombre de logements vacants et celui des logements existants, en %
Source : Office cantonal de la statistique - Statistique des logements vacants




2. Statistique des loyers

Concernant le loyer mensuel moyen des logements locatifs selon la nature du logement
(tableau ci-dessous), sans surprise le loyer des logements disponibles sur le marché libre est
plus élevé que celui des logements subventionnés ou contrélés (284 CHF de différences, soit
+22.3%).

Loyer mensuel moyen des logements, selon le nombre de piéces,
la nature du logement et le statut du bail, en mai 2024 (1)

Taille logements (cuisine comprise)

1 2 3 4 5 6 7 Ensemble
Taux de vacance 2024 (2) 0.76 0.40 0.33 0.38 0.41 0.75 0.46
Ensemble des logements 897 974 1274 1559 1890 2486 3832 1508
dont logements loués a de nouveaux locataires (3) 1011 1159 1461 1870 2338 2746 () 1678
Logements a loyer libre 908 1038 1343 1607 1938 2596 3852 1555
dont logements loués a de nouveaux locataires (3) 1020 1201 1526 1952 2426 2880 () 1718
Logements controlés ou subventionnés 513 605 920 1336 1700 2058 3532 1271
dont logements loués a de nouveaux locataires (3) () 735 1063 1536 2072 2354 () 1463

(1) Loyer sans charges ni location éventuelle de garage; surtaxe, allocation personnalisée ou subvention HM (habitation mixte) non comprises.
(2) Taux au 1er juin

(3) Logements loués a de nouveaux locataires ou coopérateurs au cours des douze derniers mois.

Source : Office cantonal de la statistique - Statistique des loyers & Statistique des logements vacants

Il est intéressant de relever que le loyer moyen de I'ensemble des logements est trés proche
du loyer moyen des logements & loyer libre. Ceci s’explique a fortiori par le faible nombre de
logements dont le loyer est contr6lé ou subventionné en comparaison des logements a loyer
libre.

Loyer moyen des logements a loyer libre vs. loyer moyen des logements a loyer libre loués a de nouveaux locataires, en mai 2023
Taille logements (cuisine comprise)

1 2 3 4 5 6 7 Ensemble
Logements a loyer libre 908 1038 1343 1607 1938 2596 3852 1555
Logements & loyer libre 1020 1201 152 1952 2426 2880 () 1718

loués a de nouveaux locataires (1)
Différence (en%) 12 16 14 21 25 11 - 10
(1) Logements loués & de nouveaux locataires au cours des douze derniers mois.

Source : Office cantonal de la statistique - Statistique des loyers & Statistique des logements vacants

Le tableau ci-dessus compare le niveau de loyer des logements a loyer libre, en comparaison

avec le niveau des loyers sur le marché libre en cas de changement de locataire.

Le niveau du loyer de I'ensemble des logements disponibles sur le marché libre est sans
surprise de 10 % supérieur a celui des logements a loyer libre loués a de nouveaux locataires.
Le différentiel est croissant avec la taille de I'appartement mise a part pour les logements de
6 pieces®. Ceci s’explique probablement par le fait que les grands logements changent plus

rarement de locataires que les petits logements et qu’ainsi, leurs loyers n’ont pas été réévalués

1 Plus un appartement est grand, plus la différence de niveau de loyer (exprimée en pourcents) entre
un logement a loyer libre et un logement a loyer libre loué a un nouveau locataire sera importante.
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depuis de nombreuses années, comparativement aux petits logements qui changent plus

facilement de locataires.

A propos des logements vacants disponibles sur le marché, il convient encore de rappeler que
ces logements ne correspondent que tres rarement aux besoins de la population. Plus un
logement vacant est de grande taille, plus son loyer s’écarte du loyer moyen de 'ensemble du

parc locatif.



3. Démographie
La crise du logement genevoise est la résultante de deux facteurs constants depuis plusieurs

décennies.

Premiérement, elle est la conséquence de I'accroissement soutenu de la population dans le
Canton, phénoméne lié au rayonnement de la région genevoise. Le rythme de la mise a
disposition de logements sur le marché n’est pas suffisant pour absorber cette hausse de la
population. Le faible nombre de logements nouvellement créés dont les loyers correspondent
aux besoins prépondérants de la population peut s’expliquer en partie par le peu de maitrise

fonciere dont disposent les collectivités publiques

Le deuxieme facteur explicatif est la combinaison entre la rareté des terrains disponibles pour
construire des nouveaux logements et le co(t élevé des terrains ou construire, exception faite
de ceux situés en zone de développement. Ce colt élevé les rend inaccessibles aux MOUP,
gui sont les principaux acteurs de la construction de LUP et cherchent a mettre a disposition
de la population des logements dont les loyers correspondent aux besoins prépondérants de
la population. Le colt élevé des terrains restreint le nombre d’acheteurs potentiels, et tend a

attirer des acteurs motivés par la possibilité de réaliser des rendements élevés.

Il en résulte que les logements ainsi créés, en plus de ne pas suffire a absorber la croissance
démographique, ne correspondent pas nécessairement aux besoins prépondérants de la
population.

Logements neufs construits dans le canton de
Geneéve depuis 2007
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Depuis I'année 2015, la population genevoise croit en moyenne de 5'015.4 habitant-es par an
(Office cantonal de la statistique). En comparaison, le nombre de logements nouvellement
construits et mis a disposition sur le marché est, sauf année exceptionnelle, inférieur a cet
accroissement de la population. Pour 'année 2023, 3’615 nouveaux logements ont été
construits ce qui est au-dessus de la moyenne des dix dernieres années (2'395 nouveaux
logements par année en moyenne). Toutefois, ce chiffre ne suffit pas a absorber la croissance
démographique de cette méme année.

Construction annuelle de logements vs. croissance annuelle de la population, sur les dix derniéres années

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 p
Construction
annuellede 1588 2047 1998 1953 2717 2076 2239 3325 3615 1133
logements
Croissance
annuellede 8334 8033 3128 4515 3527 5017 2009 3147 6577 5867
la population

Source : Office cantonal de la statistique - Statistique des loyers & Statistique des logements vacants

Malgré 'augmentation de la construction de logements ces derniéres années, la pénurie de
logements & loyer abordable n’est de loin pas résolue. A n’en pas douter, le prix d’accés au
marché libre du logement (qu’il soit locatif ou en propriété) est un facteur explicatif de la crise
du logement affectant le Canton de Geneve. Ces deux conditions (faible nombre de nouveaux

logements construits et prix des logements) s’influent mutuellement.

En effet d’'une part, la rareté de I'offre de logements disponibles est un des facteurs explicatifs
du prix élevé des loyers dans le Canton de Geneéve ; d’autre part, la rareté des terrains
disponibles pour créer des nouveaux logements? explique le fait que le rythme de la

construction de nouveaux logements ne suffise pas a absorber la croissance démographique.

2 En raison entre autres de la rareté des terrains a disposition
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4. Conséguences de la pénurie pour le logement subventionné

En ce qui concerne le logement subventionné, la situation demeure globalement
insatisfaisante. Pour mémoire, la proportion de logements subventionnés représentait 24 %
du parc immobilier au plus fort (en 1980). Au 31 décembre 2024, cette proportion s’élevait a
8.75 % du parc total de logements soit 22’128 logements subventionnés (OCSTAT).

Il est intéressant d’examiner la répartition de ces logements subventionnés sur le territoire
cantonal et le pourcentage que représentent ceux-ci par commune (voir tableau pages 10 et
11). On y constate que la Ville de Genéve et les grandes communes suburbaines (Meyrin,
Vernier, Onex, Lancy, Carouge, Thénex) accueillent un nombre important de logements
subventionnés. Des communes comme Plan-les-Ouates, Confignon ou encore Chancy se
distinguent aussi par un nombre important de logements subventionnés.

La Loi pour la construction de logements d'utilité publique (LUP) | 4 06 prévoit que les
logements d'utilité publigue doivent constituer 20% du parc locatif du Canton. Actuellement,

deux sources existent concernant les statistiques cantonales du logement subventionné.

Premierement, TOCSTAT publie annuellement les chiffres concernant le nombre de logements
subventionnés et fait état au 31 décembre 2024, de 22'128 logements subventionnés, dont
13'629 LUP (et le reste soumis au régime LGL). Il s’agit d’'une augmentation de 278 unités par
rapport a 'année précédente.

Deuxiemement, le Rapport d’activité sur la mise en ceuvre de la loi pour la construction de
logements d'utilité publique du 24 mai 2007 (LUP — | 4 06)3. Selon le rapport d’activité 2023, il
existe au 31 décembre de cette méme année 20’447 LUP. Sur ces 20'447 LUP, 12'610 sont
des logements relevant du parc LGL et LUP, et 7'837 sont des logements LUP non soumis a

la LGL. Ces logements représentent 11.40% du parc locatif cantonal (173'326).

Il existe une différence non-négligeable entre les chiffres de TOCSTAT et ceux du Département
du Territoire. Celle-ci s’explique essentiellement par le fait que pour établir son Rapport annuel,
I'Office Cantonal du Logement et de la Planification Fonciére intégre des logements de la GIM
(Gérance immobiliére municipale), contrélant de maniére permanente les taux d’effort et taux
d’occupation des locataires et donc considérés comme des logements subventionnés.

3 Rapport disponible ici : https://www.ge.ch/document/rapport-activite-2023-mise-oeuvre-loi-lup
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https://www.ge.ch/document/rapport-activite-2023-mise-oeuvre-loi-lup

Voici certains constats effectués sur la base du Rapport d’activité sur la mise en ceuvre de la

loi pour la construction de logements d’utilité publique 2023 :

|.  Statistique générale

En 2023, 639 nouveaux LUP ont été comptabilisés (p. 7).

Le nombre de logements d’utilité publique construits en 2023 (581) représente
un taux effectif de 16 % de la production totale des logements neufs construits
(3'615).

Il.  Opérateurs

Les opérateurs privés ont construit 207 nouveaux LUP soit 36% de la
production totale.

Les opérateurs publics ont construit 234 LUP ce qui équivaut a 40% du total
(22% pour les fondations communales soit 131 logements, et 18% pour les
FIDP soit 103 logements).

Les sociétés coopératives d’habitation ont quant a elles construit 140 LUP soit
24% du total des nouveaux LUP.

IIl.  Acquisitions de terrains

L’année 2023 a été marquée par un nombre d’acquisition de terrains stable. Six
parcelles ont été achetées soit 5'817 m? de terrain, contre 4636 m? en 2022 et
3'740 m? en 2021. La tendance générale des acquisitions de parcelles est a la
baisse, étant donnée la raréfaction des terrains a acquérir en zone de
développement.

En matiére de préemption, le Conseil d’Etat use de son droit de préemption
généralement pour deux raisons. Premiérement afin d’éviter que de nouveaux
ménages s’installent dans des villas situées en zone de développement et
bloquent ainsi la réalisation dun PLQ relevant de [intérét général.
Deuxiemement afin de poursuivre l'objectif de réalisation de logements
collectifs répondant aux besoins prépondérants de la population. Concrétement
en 2023 sur 168 dossiers soumis a I'exercice du droit de préemption, I'Etat de

Genéve a exercé ce droit a une reprise. La parcelle concernée était située a
Chéne-Bourg (p.19).

IV.  Evolution de la pratique concernant I'article 4A LGZD (L 1 35)

Le 28.08.2020, le Grand Conseil a modifié l'article 4A LGZD en votant
favorablement la loi 12'762. Cet article, fruit d’'un accord politique sur le
logement, fixe la proportion de catégorie de logement a réaliser.
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Cette nouvelle répartition est la suivante : un tiers des logements situés en ZD
devront répondre aux exigences du programme LUP. Sur ce tiers, 50% devront
étre de catégorie HBM. Un tiers des nouveaux logements situés en ZD devront
étre réservés pour des logements locatifs non subventionnés (ZDLOC). Enfin,
un tiers du programme est laissé au libre choix de celui qui le réalise et 20% du
total des nouveaux logements doivent étre des PPE. Il ne reste donc pas tant
de libertés sur le tiers de logements dévolus au libre choix de celui qui les
réalise. Seul le secteur du PAV fait exception a cette répartition de logements
(selon la loi 10’788, du 23 juin 2011).
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5. Conséquences de la pénurie sur les loyers

Les conséquences de la pénurie de logements, et plus précisément de la pénurie de logements
d’utilité publique, restent extrémement sévéres pour les locataires et particulierement les
locataires dont le revenu est modeste.

Les loyers genevois continuent & augmenter. Entre 2023 et 2024, ceux-ci ont augmenté de

1.7% (voir tableau ci-dessous). L'augmentation des loyers concerne sans surprise
principalement les nouveaux baux, ou la hausse est beaucoup plus importante (+7.9%).

Variation annuelle des loyers de logements non neufs a loyer libre (2023 vs. 2024)

(1) Variation annuelle des loyers de I'ensemble des locataires, en % 1.7
(2) Variation annuelle des loyers aprés un changement de locataire, en % 8.8
(3) Variation annuelle des loyers des logements dont le locataire n'a pas changé, en % 0.9
(4) Ecart entre les variations de loyers enregistrées aprés un changement de locataire et pour 'ensemble des locataires, en point 7.9

Source : Office cantonal de la statistique

Le graphique ci-dessous fait état de I'évolution des loyers genevois depuis 2013, il met en
évidence le fait que la variation annuelle des loyers est quasiment imputable dans son
intégralité aux changements de locataires.

variation annuelle des loyers des logements non neufs a loyer libre, dans le canton de Genéve depuis 2014

14.0 14.0
120 120
100 100

. 5.0 5.0 E

& 6.0 &0 &8
a0 a0
20 2.0
0.0 0.0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmm (1) Y ariation annuelle deslovers de 'ensemble des locataires, en %
(2 arigtion annoelle des lovers aprés un changement de locataire, en %
(3 variation annuelle des lovers des logements dont e locataire n'a pas changg, en %
— (43 Ecart entre les variations de lovers enregistrées aprés un changerment de locataire et pourr 'ensermble des locataires, en point
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Dans un rapport*, I'Office cantonal de la statistique rappelle que trois éléments contextuels ont
un impact sur I'évolution des loyers. Ceux-ci sont les suivants :

1. Niveau et évolution du taux hypothécaire (surtout en I'absence de changement de
locataire)

2. Situation sur le marché du logement (qui dépend notamment de la croissance
démographique, de l'activité de construction et de I'évolution du PIB individuel), la
situation influe sur I’évolution des loyers surtout en cas de changement de locataires.

3. Evolution des prix de la construction (p.3)

Il convient encore de mentionner certains aspects importants de ce rapport. Le ralentissement
de la progression des loyers depuis 1993 s’explique principalement par la tendance a la baisse
des taux hypothécaires ce qui endigue la progression des loyers en cas d’absence de
changement de locataires. Avec la tendance a nouveau haussiére a I'ceuvre depuis 2023, la
pression sur les loyers pourrait étre plus forte dans les années a venir. Dans tous les cas, la
persistance de la pénurie de logements et la saturation du marché du logement implique de
fortes hausses en cas de changement de locataires (p.3).

Depuis une vingtaine d’année, le niveau des loyers tend a diverger selon les communes.
Plusieurs facteurs expliquent cette tendance :

1. Plus une commune abrite de logements subventionnés, moins le niveau moyen des
loyers est élevé.

2. Deuxiemement la durée d’habitation dans une commune a aussi une influence. Plus la
durée moyenne d’un bail est longue, plus le niveau de loyer est en régle général bas.
La présence dans une commune de fonctionnaires internationaux, et dont la durée
d’habitation est en principe limitée dans le temps, est a cet égard intéressante. En effet,
les communes prisées par ces fonctionnaires ont généralement un niveau de loyers
plus élevé.

3. Les communes qualifiées d’« attractives » (services de proximité, emplois,
accessibilité, voisinage, paysage, réputation) (p.3, 23-24).

Depuis quelques années, le marché du logement se détend Iégérement, ce qui provoque un
Iéger ralentissement des éléments spéculatifs constatés a Genéve depuis pres de 20 ans.
Cependant, la pénurie est toujours trés présente et les locataires sont toujours en situation

extrémement difficile dans notre Canton. L’'une des conséguences de ce phénoméne

d’exclusion est 'exportation des locataires a la périphérie, parfois méme en France voisine ou

dans le Canton de Vaud.

4 Disponible ici : https://www.ge.ch/statistigue/tel/publications/2021/analyses/communications/an-cs-
2021-65.pdf
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