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4 PRfFACE

Geneve devra choisir: IOouverture ou le repli

Geneve est un lieu connu dans le monde entier qui dans la rZalitZ des faits ne se limite ni ~
la frontiere de la ville ni ~ celle du canton.

En effet, cette rZgion dans laquelle opere la Geneve internationale doit pouvoir occuper un
plus large espace si elle veut continuer ™ aspirer jour apres jour ~ devenir le lieu clZ de la
rZsolution des problemes globaux et du dZveloppement des normes internationales.

Mais les femmes et les hommes qui portent ce projet et qui font vZritablement la Geneve
internationale ne sont pas seulement dans leur laboratoire, leur salle de confZrences et
les salons feutrZs des ambassades. Pour une durZe plus ou moins longue, plus de dix ans
en moyenne selon les chiffres ofpciels, ces milliers de personnes deviennent des Genevois
dﬁ)adoption. lls se dZplacent, Zchangent, habitent B en un mot P ils vivent dans notre belle
rZgion.

Ce deuxisme Cahier de la sZrie ClmpactE sQOintZressepZcibquement ~ deux dimensions
essentielles de la Gensve internationale: le logeme nt et la mobilitZ. Parmi les ZIZments qui
composent la qualitZ de vie de chacun, habiter dansun environnement agrZable et pouvoir
se dZplacer avec aisance et confort, principalement pour se rendre ~ son travail, sont certai -
nement deux dimensions importantes. Cet aspect de la qualitZ de vie, jugZ par ailleurs
jusquOici favorablement par une large majoritZ deshabitants de la rZgion, doit faire IOobjet
constant dOune pesZe dOintZrets avec la prospZrit&@nomique de notre canton et son rayon
nement international. La prospZritZ a aussi son Crevers de la mZdailleE.

Le caractere fondamental du logement et de la mobil itZ se reRste dans leur omniprZsence
en matiere de politique communale, cantonale et fZd Zrale. Les loyers hors de prix et les
trams bondZs sont de toutes les discussions. Face ~ un dZbat politique souvent acharnZ,
IOZtude proposZe dans ce Cahier est marquZe par BjectivitZ des chiffres et des constats.
Dans IQesprit de notre sZrie, seuls ceux-ci sont caables dDassurer calme et raison dans les
guestions politiques autour de la Geneve internatio nale et de son avenir.

Quels messages principaux ce Cahier adresse-t-il ~ la population et aux dZcideurs genevois?
Un premier message: plus jamais on ne devrait pouvoir dire ou lire Cla spZculation immobi-
liere, cOest la faute des internationaux qui peuvert sOoffrir de hauts loyersE. Cette Ztude
prouve que tel nOest pas le cas. En effet, ils sonflogZsE ~la meme enseigne que les Genevois
et rencontrent les memes difPcultZs, ce qui oblige la moitiZ dOentre eux ~ sOexiler en France
voisine ou dans le canton de Vaud. Or, face " la rde concurrence internationale en matisre
dOaccuell, il y a de quoi stre inquiet.
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PRfFACE 5

Dans notre premier Cahier, nous avons dZmontrZ queles seules multinationales Ztrangeres
reprZsentaient 22% de la valeur ajoutZe totale genevoise et 17% des emplois du canton. Elles
contribuent en outre par leurs imp™ts ~ 27% du revenu prZlevZ par IOEtat. Nous nous devons
de garder ces rZalitZs "~ IQesprit.

Le deuxisme message de ce Cahier nous enjoint ~ prendre de IQaltitude et ~ continuer
penser le dZveloppement de Geneve au-del” des frontieres. Pour renforcer notre qualitZ
de vie, il nous faut approcher les dZpPs de maniere fonctionnelle. Les rZsultats prZsentZs ici
montrent clairement que les internationaux se logen t et se dZplacent I oe une possibilitZ
sOouvre " eux: le plus souvent * I®extZrieur du caon, en France voisine ou sur le canton
de Vaud. Faute de transports publics permettant de rejoindre leur poste de travail, ils sont
contraints de prendre la voiture. Le cercle vicieux est en marche, ne laissant dBautre choix
aux bonnes volontZs que de participer aux problsmes de transport.

Dans la postface de ce Cahier, la formule de Vincert Kaufmann sonne juste: le Grand Geneve
doit savoir faire preuve de gZnZrositZ. Les chiffres rassemblZs ici ont le mZrite de rappeler
que nous sommes une communautZ. Une communautZ gZogaphique transnationale comme
aiment " le rappeler les dZcideurs politiques de to ut bord. Mais avant tout une communautZ
de destins humains dont les multiples visages forme nt la mosasque dOune Geneve que tous
souhaitent belle, angabIe et attractive. Pour nous, mais aussi pour tous ceux qui, ~ travers
le monde, probtent des avancZes rZalisZes ~ Geneve.

Pour conclure, il serait fort dommageable que les e mployZs internationaux y regardent ~
deux fois avant de sOinstaller ~ Geneve et que les organisations internationales et les multi-
nationales cedent au chant des sirenes des villes | eur proposant de meilleures conditions
cadre. En un mot, notre canton doit revoir sa copie en matisre de mobilitZ, de logement et de
pscalitZ. Pour le bien des internationaux comme du n™tre.

Ivan Pictet
PrZsident de la Fondation pour Gensve
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8 AVANT-PROPOS

LOinitiative prise par la Fondation pour Geneve de lacer cette sZrie dOZtudes destinZe
" mieux identiber les spZcibcitZs du secteur international ~ Geneve est salutaire.
DOune part, elle adopte une dZmarche rZsolument pludisciplinaire en mobilisant les
expertises complZmentaires de quatre institutions ac adZmiques romandes de premier
plan. DOautre part, elle cherche " lever le voile sur un secteur de Geneve encore peu
ZtudiZ et souvent entourZ de prZjugZs. Les enjeux casidZrables auxquels fait face
le dZveloppement de la Geneve internationale donnent une actualitZ certaine ~ cette
sZrie dOZtudes. Leur lecture donne bien la preuve q@il Ztait urgent et nZcessaire de les
produire.

Elles constituent en effet une source dOinformationincontournable sur la Geneve inter-
nationale dOaujourdOhui, et leurs conclusions pournat servir ~ orienter les politiques

futures. Que la Fondation pour Geneve, son Zquipe, sm prZsident et ses partenaires en
soient chaleureusement remerciZs!

Il est de coutume de dire quaux grands maux, les grads remedes. On aurait donc pu
sOattendre " ce que ce travail dDanalyse soit suiviedpistes de rZRexion plus radicales,
sur la base dOexemples qui ont fait recette ailleurs Fort heureusement, les auteurs
de 10Ztude ne se sont pas hasardZs " calquer sur Gasve des solutions qui, adaptZes
ailleurs, peuvent certes inspirer la rZRexion, mais n on la dicter.

Cette Ztude se veut donc rZsolument pragmatique. Elle aboutit ainsi ~ des conclusions
proches des objectifs poursuivis par les autoritZs du canton: le besoin de construire plus
de logements au centre de IOagglomZration et la nZcessitZ dOamZliorer IQoffre en trans-
ports publics constituent, en effet, des axes essentiels de la planibcation territoriale.

Dans ce contexte, le plan directeur de quartier du CJardin des NationsE donne les
grandes orientations en matiere dOurbanisation pour la rZgion de la rive droite, comprise

entre les parcs du bord du lac et IOaZroport, et guconcentre la plupart des organisations

internationales, ~ IOexception du CERN. Il sOagitqur IOessentiel de prZserver et rendre
plus accessibles au public les grands espaces verts de ce pZrimetre, dOune dimension
historique et paysagere exceptionnelle, tout en faci litant une densibcation structurZe

permettant de dZvelopper la vocation internationale du site et dOamZliorer la mobilitZ
dans le secteur.

Apres plusieurs annZes de nZgociations, ce pZrimetre a rZcemment fait IOobjet
dOune oA qui permettra de valoriser plusieurs grandes proantZ s, avec Zgalement
la possibilitZ de construire des logements pouvant st re rZservZs aux fonctionnaires
internationaux.

1 Le plan a ZtZ adoptZ en 2005 par l€onseil d@tat, et les conseils municipaux de la Ville de Geneve, du Grand-
Saconnex et dePregny-ChambZsy.
2 |l sOagit de la loi du plan de modipcation de limites de zones CJardin dé¢ationsE, adoptZe en 2013 par le Gran€onseil.
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AVANT-PROPOS 9

De meme, la mobilitZ est au ciur des enjeux du dZvelop pement de la Geneve interna-
tionale. La politique cantonale, qui se veut multimo dale, souhaite diversiber les modes de
transport qui permettront dOaccZder au secteur. LastratZgie CMobilitZs 2030E, adoptZe
par le Conseil dOEtat en 2013, consiste " favoriser®usage des modes de transports les
plus efbcients en fonction de la distance ~ parcourir, des infrastructures existantes tout
en faisant une place de choix aux transports publics et " la mobilitZ douce.

Le Canton a prZvu des efforts tres importants - pas loin de 40% de ses investisse-
ments pour la prochaine dZcennie - en vue dOamZliar IQoffre en mobilitZ, notamment
transfrontaliere, autour de IQinfrastructure centrale q ue sera, dOici quelques annZes,
la liaison ferroviaire CEVA. Pour le seul pZrimstre d u Jardin des Nations, plus de 500
millions de francs seront investis dans le dZveloppement dQinfrastructures de transport
dOici " 2025. De leur c™1Z, les organisations inteationales prZvoient dOinvestir plus de
1.5 milliard de francs dans la rZnovation ou la construction de leurs b%ctiments, avec
le soutien bnancier de la ConfZdZration, du Canton & de la Ville de Geneve. LOassis-
tance technique de la Fondation des immeubles pour les organisations internationales
(FIPOI¥ donne la mesure de cette volontZ conjointe de la Susse en tant quOEtat-h™te
et du Canton de faciliter IQinstallation et le dZvelopement des organisations interna-
tionales ~ Geneve.

Une mobilitZ efbcace est un ZIZment dZterminant de la qualitZ de vie, mais aussi de la
productivitZ du personnel des diffZrentes organisations. Dans cette perspective, IOEtat
de Geneve, sous les auspices bienveillants de la Missbn permanente de la Suisse aupres
de I00fbce des Nations Unies et des autres organigins internationales ~ Geneve, a mis
en place une prestation dZdiZe aux organisations iniernationales. Celle-ci vise ~ accom-
pagner les organisations volontaires pour IOZlaboraton dOune stratZgie de mobilitZ
inter-entreprises, qui a dZj” fait ses preuves dans dOautres contextes. Cette dZmarche
sera Ztendue ultZrieurement ~ dOautres employeurs internationaux importants, sachant
que certaines organisations disposent dZj de politiques de mobilitZ progressistes, qui
peuvent reprZsenter des sources dQinspiration.

On le voit, la problZmatique est complexe et les efforts de la part tant des autoritZs
publiques que des acteurs Zconomiques sont multiples. Les rapports entre travail,
mobilitZ et logement mZritent dOinterroger en profondeur notre pratique du
territoire “.

Geneve et sa rZgion bZnZbcient dOun fort dynamisme #nomique et dOune qualitZ de
vie inZgalZe, et cOest I" une raison de se rZjouir. Bs tres nombreuses organisations
internationales et multinationales qui ont choisi d e sOinstaller © Geneve ne sOy sont

3 LaFIPOI gere par ailleurs le Centre Internationale de ConfZrences de Geneve et un parc dOimmeubles locatifs offrant
des bureaux aux organisations et missions diplomatiques Ztrangeres.
4 http:/iwww.ge.ch/conseil_etat/2013-2018/communications/20131210.asp

L g



10 AVANT-PROPOS

pas trompZes. En dZcidant de maintenir et de dZvelopger ici leurs activitZs, elles nous
rZiterent leur inestimable marque de conbance dans u n contexte de concurrence inter-
nationale croissante.

Le r'™Mle des autoritZs publiques est de travailler en partenariat avec toutes les compo-
santes de la sociZtZ, publiques et privZes, pour identiber et mettre en place des solutions
permettant de dZvelopper Geneve en prZservant durablement la qualitZ de vie de ses
habitants. Nos autoritZs sOy engagent et ont dOailleurs attestZ, dans le discours inaugural
de la LZgislature 2013-2018, leur volontZ dOaccro’tre leurs efforts dans ce domaine.

Michael Meier

SecrZtaire gZnZral adjoint
DZpartement prZsidentiel
RZpublique et canton de Geneve
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Ce Cahier est la deuxisme publication issue dOune aste Ztude sur le secteur international

" Geneve menZe par une Zquipe pluridisciplinaire de chercheurs issus des quatre princi -
pales institutions acadZmiques de IOarc IZmaniqueOUniversitZ de Geneve, IOUniversitZ de
Lausanne, IOEcole polytechnique fZdZrale de Lausare(EPFL) et IOInstitut de hautes Ztudes
internationales et du dZveloppement (IHEID). Elle porte en IQoccurrence sur deux thZma
tiques dOune actualitZ brzlante, le logement et lamobilitZ. Elles occupent en permanence
IGespace mZdiatique et politique et elles bgurent assi parmi les principales prZoccupations
exprimZes par la population genevoise.

Si le premier Cahier de cette sZrie de publications sur la Geneve internationale, paru au
dZbut de IOannZe 2013, avait permis de battre en kzhe une sZrie dOidZes resues, le deuxisme
conbPrme une nouvelle fois que les employZs du secteur international ne se distinguent pas
fondamentalement du reste de la population genevoise. lls connaissent en patrticulier les
memes difbcultZs ~ trouver un logement ce qui les p ousse frZquemment ~ aller chercher
en-dehors leur lieu de rZsidence. lls Zprouvent les memes problsmes de mobilitZ que les
Genevois. lIs les subissent plus quQils ne les crzet.

Contrairement ~ IOune de ces idZes resues, les empbyZs internationaux nOexercent pas une
pression particulierement importante sur le marchZ  du logement et ne peuvent stre des
lors tenus pour seuls responsables des loyers ZlevZs observZs ~ Geneve. Plusieurs raisons

~ cela. Tout dOabord parce que pres de 45% dOentre eux se tournent vers des logements
localisZs en-dehors du canton. DOautre part, parceque leur demande se manifeste surtout
sur des segments du marchZ (6 pieces et plus notamment) diffZrents de ceux o« IOon trouve
les rZsidents genevois et oe le taux de vacances eg plus ZlevZ. Finalement, parce que leur
poids sur le marchZ du logement genevois ne reprZsente guere que 12% de la demande
globale, un pourcentage bien infZrieur au poids de leurs emplois. En revanche, parce
quOune partie dOentre eux sont rZcemment arrivZs Gensve, les employZs internationaux
sOacquittent de loyers largement supZrieurs au rese de la population pour un logement de
taille et de situation comparable. Cette diffZrence est particulisrement marquZe pour les
logements de plus petite taille (de 1~ 3 pieces). Cela sOexplique en bonne partie par le fait
que la rZgulation imposZe aux loyers de ce segmentdu marchZ est plus importante quQelle
ne IQest pour les logements de grande taille, ce qiicontribue " creuser la pZnalitZ subie par
les nouveaux arrivZs qui occupent des appartementsde 3 pieces ou moins.

En ce qui concerne la mobilitZ des internationaux, tres comparable ~ celle de la population
genevoise dans son ensemble, elle appara” non pascomme un facteur aggravant mais
comme un sympt™me, un rZvZlateur des problemes structurels. En IQoccurrence, les princk
pales difbcultZs actuelles en matisre de circulation automobile concernent moins IOengor-
gement du centre-ville que IOaccessibilitZ aux espaes centraux, pourvoyeurs dOemplois,
depuis les pZriphZries de IOagglomZration. Deux grands faiblesses caractZrisent la
mobilitZ de la population que nous avons spZcibquenent ZtudiZe: IQinsufbsance de IQoffre
en transports publics des quOon quitte la zone centale et en particulier lorsqu®on franchit
la frontiere, ce qui aboutit > un usage contraint d e IOautomobile individuelle; la structure
monocentrique de IQaire urbaine genevoise, qui sOemmpagne de spZcialisations excessives
en matisre soit dOemplois dOun certain type, soite logements dOune certaine catZgorie des
quOon sort du centre de IOagglomZration. Or ces psbmes ne sont pas propres au secteur
international mais sont tres exactement ceux du Grand Gensve dans son ensemble.
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Derriere ces dysfonctionnements, on discerne des en jeux. On peut en effet considZrer que
Geneve tarde ~ mettre en Tuvre la Ctransition mobil itaireE que son statut de mZtropole
dZsormais presque millionnaire implique. Cette tran sition, quOon observe dans les villes
de taille comparable en Suisse alZmanique, en Allemagne ou en France, se caractZrise
par [OZmergence dOun consensus gZnZral sur la prit? ~ la mobilitZ publique (transports
publics et marche) dans les grandes agglomZrations. E Geneve, cependant, la conRictualitZ
sur la mobilitZ reste vive sur la scene politique ¢ antonale, tandis que la fragmentation des
pouvoirs et des dZcisions empeche la mise en place dOune conception et dOune politique
publique cohZrentes " I0Zchelle de IQaire urbaine.

En matiere de logement comme de mobilitZ, la Gensve i nternationale nous parle, ~ sa
maniere, des dZbs du Grand Geneve.
Yves FlYckiger

Professeur ~ IQUniversitZ de Gensve

Jacques LZvy
Professeur ~ IOEPFL
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16 RfSULTATS DE LOfTUDE

POINTS FORTS

La synthese qui suit propose une sZrie dOZnoncZs rgimant les principaux ZIZments "
retenir de cette Ztude.

1) Les employZs internationaux paient un prix en moyenne largement supZrieur au
reste de la population pour un logement de taille et de situation comparable. Suivant
les segments, le prix peut atteindre le double de la moyenne cantonale. Cette diffZ
rence sOestompe tres fortement sur le marchZ des logements de plus de 6 pisces. Ces
derniers nOZtant pas soumis ~ une rZgulation cantonale des loyers.

2) Les employZs internationaux sont tres nombreux ~ s e tourner vers la France ou le
canton de Vaud pour trouver un logement. En effet, ils sont 45% ~ sOorienter vers un
logement ~ IOextZrieur du canton, contre seulement 37% parmi la population active sur
le territoire du canton de Geneve.

3) Les internationaux Ztablis depuis moins de 10 ans occupent seulement 5.9% des
logements " IOintZrieur du canton. Ce nombre sOZl« ~ 12% en prenant en compte les
effets indirects. Des lors, si cette population exe rce effectivement une certaine pression
sur le marchZ du logement, elle reste quantitativement relativement faible.

4) LOZtude de satisfaction qui a ZtZ menZe dans le cadre de cetrecherche rZvele que les
employZs internationaux se dZclarent gZnZralement tres satisfaits des conditions de
vie, notamment dans le cadre gZographique, mais sort extremement insatisfaits en ce
qui concerne la facilitZ ~ trouver un logement et le montant du loyer.

5) Les principales djfficuItZs actuelles en matiere d e circulation automobile ne
concernent plus IOengorgement du centre-ville, mais IOaccessibilitZ des espaces
centraux pourvoyeurs dOemplois depuis les pZriphZries de IOagglomZration.



6)

7)

8)

9)
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Parmi les difbcultZs, la mobilitZ des internationa ux, tres comparable ~ celle de la
population genevoise dans son ensemble, appara’t ben moins comme un facteur
aggravant que comme un sympt™me, un rZvZlateur des problemes structurels.

La faiblesse de IQoffre en transports publics B erparticulier sur des axes transversaux
et ~ destination des communes franeaises B constitu e un obstacle considZrable "
tout inRZchissement de IQutilisation majoritaire des modes de transports individuels
motorisZs, en grande partie contrainte.

LOautomobile demeure la matrice des projets dOamzwement futurs et de IOordre des
prioritZs de ces derniers.

La saturation des axes de communication est aussile fait de la pZnurie de logements
dans le centre, que des efforts tres limitZs de con struction ne peuvent rZsoudre.
Pendant ce temps, les Zlus franeais encouragent de nouvelles constructions et le
nombre dOemplois progresse dans les communes centrales.

Vahan Garibian,
Economiste, attachZ de recherche au Laboratoire
d&Zconomie appliquZe de IOUniversitZ de Gensve

Manouk Borzakian,
GZographe, chercheur au laboratoire Ch™ros de IDEPFL
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1 INTRODUCTIONWX RfSUTATS DE LOfTUB

Q PZrimetre de IOZtude

Quelques pchisiop§ sZmantiques sOimposent pour cldber le pZrimstre statistique et
gZographique de I0Ztude.

Q Les internationaux, une catZgorie pertinente?

Dans ce qui suit, Csecteur internationalE dZsigne IOensemble des multinationales Ztran
geres D et, dans la mesure de la disponibilitZ des donnZes, suisses B implantZes ~ Gensve,
ainsi que ce quOon appelle communZment la CGensvaiernationaleE, soit les organisations
internationales gouvernementales (Ol) et non gouvemementales (ONG) et les missions
diplomatiques. La catZgorie des CinternationauxE d&igne IOensemble des employZs de ce
secteur, bien qudil faille prZciser quOune part imprtante de cette population est originaire
de IOagglomZration et de nationalitZ suisse ou franaise.

On pourrait reprocher " ce dZcoupage dQisoler du reste de la sociZtZ genevoise une catZgorie
dOindividus, participant de fait * y enfermer ses membres et~ en faire une rZalitZ homogene,
objectivement distincte du reste. Dans cette optique, il est important de prZciser que cette
Ztude ne releve pas dOune entreprise de stigmatisaton de certains acteurs, auxquels
seraient reprochZes les difbcultZs rencontrZes par Gensve depuis quelques annZes. Bien
au contraire, son but est dOZtudier objectivement me population qui, au sein du dZbat public
actuel, se trouve au ciur de discours par ailleurs tres hZtZrogenes.

Emplois du secteur international

Emplois multinationales suisses (2008) 300081
Emplois multinationales Ztrangsres (2008) 460096
Emplois Ol, ONG, missions permanentes, consulats (2010) 280464
Total 1040641

Q O commence et o bnit IDagglomZration genevoise?

Une autre difbPcultZ provient du dZcoupage spatial ce I0Ztude. On laissera ici de c™tZ le
dZbat complexe portant sur IQexistence ou non dOun@Ztropole IZmanique multipolaire,
rZunissant les agglomZrations genevoise et lausannoise, ainsi que leurs prolongements
franeais, du pays de Gex au Chablais haut-savoyard, en passant parAnnecy.

En revanche, il a fallu rZsoudre la question Zpineuse des limites de IQagglomZration
genevoise, pour dZbnir un pZrimetre dOZtude cohZreh Le champ dOZtude retenu comprend
la totalitZ du canton de Gensve et du district de Nyon et une partie des dZpartements
franeais de IQ\in et de la Haute-Savoie, pour un total de 272 communes et un peu plus de

L}



RfSULTATS DE LOfTUDE 19

QOOQOOO habitants en 2010. Sauf cas particuliers,es 272 communes constituent le fond
utilisZ pour les cartes de ce Cahier 2.

Sur cette base, semblable " celle du premier Cahier de la sZrie CIMPACTE, publiZ dZbut
2013, ce deuxisme volume sOattaque " deux themes "la fois indissociables et fondamentaux:
la mobilitZ et le logement, autrement dit IOChabiterE des internationaux.

2 OBJECTIFS CE LGTUDE

Q MobilitZ et logement, le coeur de la ville

Se dZplacer et se loger sont des activitZs indissociables, qui participent ~ IOidentitZ
socioculturelle des acteurs, en lien avec leur %oge, leur sexe, leur revenu, leur niveau de
formation, etc. Les arbitrages en matiere de logement et de mobilitZ se trouvent ainsi
pris dans un vaste tissu de prZfZrences qui contribuent de manisre dZcisive ~ dZpbnir des
modes de vie, des Zchelles de valeurs, des attentes. On voit que IOhabitat et IDhabiter ne se
rZduisent pas, dans cette optique, au logement, envisagZ comme un nombre de metres
carrZs et de pisces.

COest IGambition de ce Cahier B meme si les problZmatiques traitZes et les hypotheses
avancZes demeurent parfois tres techniques en apparence B que dOinvestiguer IOhabiter
des internationaux et de le comparer ~ celui de la population genevoise dans son ensemble,
abn dOenvisager la question de IOamZnagement genevois en Zchappant ~ des approches
purement mZcaniques et utilitaristes.

DOautre part B et cOest I la deuxisme raison de traiter des deux thZmatiques dans un
meme volume B on peut afbrmer sans crainte dOexagZration que ces deux aspects du
quotidien que sont la mobilitZ et le logement, sOils sont au cliur des pratiques des
individus, occupent une place au moins aussi importante dans la ville comme rZalitZ
matZrielle et idZelle. Les choix des pouvoirs publics B mais aussi le r'™Mle des divers
groupes de pression et des professionnels impliquZs dans les plans et les travaux dOamZ-
nagement B en matiere de desserte en transports publics, dODamZnagement de la voirie,
de construction de logements subventionnZes ou non, ou encore de rZglementation sur
la hauteur des b%otiments B la liste est longue B donnent " la ville sa personnalitZ, lui
conferent les CprisesE avec lesquelles les individus vont pouvoir interagir au quotidien. Ce
sont donc autant IOefbcacitZ Zconomique de la ville que son attractivitZ et que le bien-stre
de ses habitants qui sont en jeu.

En somme, ce Cahier 2 occupe une place importante dans la sZrie CIMPACTE, puisquOil

sOattarde sur la maniere dont la ville est construite au quotidien par les internationaux,
sur leur poids dans IOidentitZ et la dZbnition meme de Geneve et de son agglomZration.

L g



20 RfSULTATS DE LOfTUDE

Q Plan de IOZtude

Concernant le logement comme la mobilitZ, le princi pal objectif de ce qui suit consiste dOune
part ~ dresser un Ztat des lieux sur le marchZ du | ogement et les questions relatives ~ la
mobilitZ dans IOagglomZration, et dDautre part, ~Valuer le poids des employZs du secteur
international sur les difbcultZs que rencontre aujo urdOhui IDagglomZration dans ces deux
domaines.

Le premier chapitre traite du logement et vise ~ an alyser les caractZristiques du marchZ,
" dZcrire la demande induite par la prZsence des internationaux et le montant des loyers
pratiquZs, ainsi qu®"~ faire Ztat du niveau de satifaction des employZs internationaux
vis-"-vis des diffZrents attributs de ce marchZ.

ConsacrZ " la mobilitZ, le second chapitre a pour enjeu de cerner les pratiques mobiles
des internationaux, de les comparer ~ celles de la population genevoise et, enbn, de les
analyser " IDaune du rZseau genevois de transport fivZ et public, et des possibilitZs quOil
offre aux usagers.

Autrement dit, chaque chapitre repose sur une logiq ue dOaIIer—retogr entre, dOune part, les
internationaux et, dOautre part, les causes structurelles des difbcultZs actuelles.
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3 INTRODUCTION

Hausse des loyers, pZnurie, reclassements territoriaux, le marchZ genevois du logement
fait passablement parler de lui. Ces dernieres annZes en particulier, ce marchZ a ZtZ
soumis ~ dOimportantes pressions, accentuZes encore par la croissance dZmographique,
la diminution de la taille moyenne des mZnages, IOaugmentation de la demande de m2 par
habitant et la baisse des taux dOintZret.

Mais quel rapport avec les internationaux ? DOabord, se loger est un besoin absolument
essentiel. Ainsi ce marchZ revet une importance toute particuliere pour la population
rZsidente, y compris les internationaux. De plus, et pour la meme raison, il constitue
Zgalement une des clZs de vozte de IQattractivitZ internationale de la rZgion. Mais alors,
de quelle maniere les internationaux se positionnent-ils par rapport ~ ce marchZ ?

Q pjectifs du chapitre

Ce chapitre sOintZresse " IQinteraction entre le seteur international et le marchZ du
logement. En particulier, le premier objectif est d e caractZriser la demande de logements
induite par ce secteur, cOest-"-dire dQidentiPer ls segments les plus demandZs et de
quantiber la demande totale gZnZrZe par la prZsencede ces entreprises et organisations.
Le deuxisme but de ce chapitre est dOexaminer si ls employZs internationaux subissent
une Zventuelle pZnalitZ de loyer pour les logements quQils obtiennent. Pour ce faire, une
analyse rigoureuse des loyers payZs par la population est effectuZe. Finalement, dans une
perspective dOZvaluation de IQattractivitZ de lagibn par rapport au marchZ du logement, le
dernier objectif de ce chapitre est dOapprZcier le niveau de satisfaction des employZs inter
nationaux par rapport ~ diffZrentes questions relatives au marchZ du logement.

Q Plan du chapitre

Ce premier chapitre prZsente quatre parties distinc tes. La premisre vise " faire Ztat des
spZcibcitZs du marchZ du logement genevois. Cette prtie traite notamment de I0Ztat actuel
du marchZ, de ses aspects juridiques les plus dZterminants, ainsi que de IOZvolution rZcente
de ce dernier. La deuxisme partie dZcrit en dZtail la nature de la demande immobilisre
gZnZrZe par la prZsence du secteur international. La partie suivante vise, quant " elle, ~
quantiber prZcisZment cette demande et " la mettre en relation avec le parc de logement
existant. Ensuite, il est question de prix. Les loyers payZs par les internationaux sont
comparZs " ceux du reste de la population, pour des logements comparables. En dernier
lieu, cOest la satisfaction des employZs internatimaux vis-"-vis de IQoffre de logement qui
est exposZe et analysZe.
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4 NATURE DU MARCI DULOGEMENT GENRE/OIS

Q Logements vacants

Le marchZ du logement du canton de Geneve est caradZrisZ par un manque important
de logements. En effet, le taux de logement vacant est de 0.36%, le plus bas de toute la
Suisse. Il est Zgalement largement en dessous du taux de 2%, considZrZ par la IZgislation
genevoise comme Ztant le seuil de la pZnurie (LDTR, art. 25). Il est notable que le taux de
vacance est signibcativement plus ZlevZ pour les gands logements, en particulier pour les
6 pisces et plus™.

Tableau 1: Taux de vacance

GE 1" 3 pieces 4-5 pisces 6+pieces Agglo. France* VD**
0.36% 0.30% 0.26% 0.81% 7.11% 0.46%
* Communes franeaises de IOagglomZration genevoise Source: OCIAT2013, INSEE 2013, BATVD 2013

** District limitrophe au canton de Geneve

Cette pZnurie relativement sZvere tZmoigne non seulement de la demande excessive par
rapport " I0offre disponible, mais aussi de la saturation et du manque dOattractivitZ des
marchZs voisins. En effet, IOimmobilier Ztant un bén de premiere nZcessitZ, I0ZlasticitZ
de la demande, " savoir la variation de la quantitZ demandZe en fonction du prix, dZpend
essentiellement de IQattrait des possibilitZs de stbstitution. Or, non seulement les marchZs
voisins sont ZloignZs gZographiquement, mais certains prZsentent Zgalement des signes
importants de saturation. Par exemple, le taux de | ogements vacants du district de Nyon est
seulement de 0.46%. Il est intZressant de noter que de IQautre c™1tZ de la frontisre, ce taux
est fondamentalement plus ZlevZ. Il est de 7.11% enmoyenne pour les communes de la
partie franeaise de IOagglomZration. Ce dernier rZsultat sOexplique en premier lieu par les
politiques de construction et par le fait que ces communes sont moins bien desservies par
les infrastructures de transport.

Q RZgulation des prix

Le marchZ du logement genevois est caractZrisZ pardOimportantes restrictions en matisre
de bxation des prix. En particulier, la loi protege le preneur, cOest-"-dire le locataire entrant,
contre les loyers dits abusifs en bxant un prix plafond. Les criteres PxZs par le 1Zgislateur
pour dZterminer cette limite sont multiples, mais | e critere du rendement sur les fonds
propres investis est prZpondZrant (CO, art. 269; Lahat, 1996).

Depuis le premier juillet 1986, la limite de rendem ent est PxZe " un taux de 0.5% supZrieur

au taux dOintZret hypothZcaire de rZfZrence publiZ par le DZpartement fZdZral de I0Z¢o
nomie (ATF 112 1l 149, art.12a OBLF). Depuis le 2 septembr013, ce taux est de 2%, ce qui
correspond ~ un rendement maximal de 2.5% sur les f onds propres investis.

1 Dans cette Ztude, la cuisine est systZmatiquement considZrZe comme une pisce.
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Q RZgulation et marchZ

Bien quQil soit tres difbcile de porter des estimations prZcises quant ~ la proportion de baux
qui respectent le critere de rendement raisonnable, les professionnels du droit considerent
gZnZralement quOune part importante des logements re satisfait pas cette exigence. Par
consZquent, le clivage entre les logements qui respectent et ceux qui ne respectent pas la
IZgislation en vigueur, gZnere une hZtZrogZnZitZ importante en matiere de loyers.

En ce qui concerne les effets de la IZgislation elle-meme, celle-ci a pour effet de prZvenir
IOenvovIZe des loyers, et ce, malgrZ les pressionsrts importantes qui se manifestent sur le
marchZ.

Cependant, larZgulation est Zgalement ~ meme de pr ovoquer des effets pervers, notamment
de potentiellement dZcourager IQinvestissement immabilier et ainsi dOexercer une pression
" la baisse sur le nombre de logements disponibles. Par ailleurs, celle-ci est Zgalement
susceptible dOentretenir une demande disproportionrZe pour les logements genevois
respectant la IZgislation (relativement aux autres logements du canton ainsi quOaux marchZs
voisins). Ainsi, faute de pouvoir discriminer par le prix, ce t important excZdent de demande
encourage les propriZtaires et rZgies " attribuer ¢ es logements, relativement bon marchZ,
par le biais de leurs propres rZseaux.

Q fvolution rZcente du marchZ

Le prix rZel des logements non neufs " loyer libre est restZ relativement constant depuis

2000: la hausse des loyers a ZtZ stable et se situe aux alentours de 1.7% (OCRT 2012). En
revanche, le prix des logements suite ~ un changement de locataire a explosZ durant cette

pZriode. La hausse des loyers, pour cette catZgorieparticuliere, est ainsi passZe dOenviron
9% au dZbut des annZes 2000 ~ 19% au dZbut des annZes 2010 (OGS 2012). La population
qui a rZcemment ZtZ amenZe " changer dOappartemenbu ~ sOinstaller ~ Geneve est donc
particulisrement susceptible dOstre exposZe " des loyers tres ZlevZs.
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5 CARATfRISATIONDE LA DEMANDE DE LOGEMENT
INDUITE PARE SECTEURINTERNATIONAL

5.1 NATUREDE LADEMANDE

Q Lieu de rZsidence

Le diagramme 1 reprZsente le lieu de rZsidence des employZs internationaux et celui de

I©Gensemble de la population active sur le canton deGensve. Les donnZes montrent que pres

de la moitiZ des employZs internationaux ne rZsident pas sur le territoire du canton (45%).

E titre de comparaison, seuls 37% de la population active ~ Geneve habitent ~ IQextZrieur
du canton, ce qui montre que les employZs internationaux font davantage appel au marchZ
pZriphZrique pour satisfaire leur besoin de logement.

Par ailleurs, il est intZressant de constater que | es internationaux qui choisissent dOhabiter
en dehors du canton se tournent plus volontiers vers les autres cantons suisses, alors

que IOensemble de la population active ~ Gensve fdiplus frZquemment usage du marchZ

franeais. Ce dernier phZnomene rZsulte principaleme nt du comportement des employZs
des multinationales, qui sont plus nombreux ~ sOZtablir dans les autres cantons suisses

(30%), le canton de Vaud en particulier.

Diagramme 1: Lieu de rZsidence

70% 63%
60% — 58% 550,
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Geneve Autres cantons CH France

EOI/MP* M Multinationales Total internationaux M Actifs * GE
* MP: missions permanentes

Sources: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013, et OCSAT, 2013
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Q Tallle du logement

Le diagramme 2 illustre la sollicitation du marchZ genevois et du marchZ extra-cantonal.
Dans ce cas de bgure, les employZs des OI/MP et desnultinationales sont considZrZs
conjointement. Les donnZes relatives " la populatio n sont estimZes sur la base de diverses
donnZes de IDOCRAT (parc de logement et nombre dOhabitants par pisceselon la taille du
logement).

Diagramme 2: Taille du logement

60% —
51.6% 49.9%

50% —
39.5%
40% [—

30% —
22.1%

20%

10%

0%

1-3 pisces 4-5 pieces 6+ pisces

Hint. Geneve M Int. rZgion Total Int. M Population Gensve

Sources: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013, et OCSAT, 2013

Ainsi, il est possible de constater que les employZs internationaux se tournent prZfZ-
rentiellement vers les marchZs pZriphZriques du log ement pour les grands logements
(6 pisces et plus). En effet, la moitiZ des employZs internationaux habitant ~ IQextZrieur
du canton ont investi de grands logements, contre seulement 30.9% ~ Gensve. E IQinverse,
les employZs internationaux se tournent davantage vers les logements de taille petite et
moyenne lorsquQils rZsident sur le territoire du canton.

En comparaison avec IOensemble de la population, & employZs internationaux rZsidant
sur le territoire du canton occupent beaucoup plus souvent des logements de grande taille
(30.9% contre 22.1%) et moins des logements de taille petite et moyenne Ainsi, ces obser-
vations nous permettent de conclure que la demande en logement des employZs du secteur
international fait appel ~ des segments du marchZ s ensiblement diffZrents de ceux du reste
de la population.

Q Type de rZsidence

Le diagramme 3 montre que bien que les employZs internationaux se tournent plus souvent
vers les appartements pour se loger, pres dOun tiers dOentre eux (30.9%) choisissent de
rZsider dans une villa. Cette tendance est tres dif fZrente selon le lieu dOhabitation puisque
les employZs internationaux ne sont que 15% " rZsider dans une villa sur le canton de

L ]
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Geneve, contre 50.5% aux alentours. Il est Zgalemert possible de voir que sur le territoire

du canton, la demande pour les villas est comparable ~ celle de la population genevoise ?,
voire meme infZrieure. Ces donnZes illustrent le fa it que la population des employZs
internationaux ne se distingue pas du reste des rZsidents genevois en termes de type de
logement, les employZs qui souhaitent trouver une villa se tournent Zgalement vers les

territoires extra-cantonaux.

Diagramme 3: Type de rZsidence

100% —

85.0% 82.5%
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50.5% 49.5%

40% [—

17.5%

20% 15.0%
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Int. Geneve Int. RZgion Total Int. Population
Geneve

mVilla M Appartement

Sources: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013, et OC$AT, 2013

Q Statut dOoccupation

Le diagramme 4 prZsente le statut dDoccupation dudgement des employZs internationaux
et de la population genevoise. Concernant les premiers, il est notable que la majoritZ
dOentre eux est constituZe de locataires (59.8%) ajue seule une tres petite minoritZ dOentre
eux est logZe gratuitement par son employeur (0.8%) 3. On remarque Zgalement que la
proportion de propriZtaires est considZrablement mo ins importante parmi les habitants du
canton que celle du reste de la rZgion (19.5% conte 58.4%). Ce rZsultat laisse ainsi penser
que les personnes dZsirant devenir propriZtaires sont encouragZes " se tourner vers des
logements en dehors du canton pour trouver des conditions plus favorables.

En comparaison avec la population genevoise?, les employZs internationaux vivant sur le
territoire du canton sont un peu plus souvent propr iZtaires (19.5% contre 15.8%), mais aussi
plus frZquemment logZs gratuitement par leur entrep rise (1.4% contre 1.2%), meme si, sur
ce plan, les diffZrences ne sont pas tres importantes .

2 Estimation effectuZe sur la base de donnZes de IOCSTAT

3 Il est " noter que les personnes qui bZnZbcient dtne subvention au logement de IOemployeur ne sont ga
comptabilisZes dans cette catZgorie.

4 DonnZes OCSTAPROOO.
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Diagramme 4: Statut dOoccupation
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IOemployeur
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Sources: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013, et OCSAT, 2013

Q Recherche de logement

La prZsente sous-section sQintZresse " la manisre dont le logement actuellement habitZ
a ZtZ trouvZ. Le diagramme 5 permet de constater que la grande majoritZ des employZs
internationaux ont trouvZ leur logement par leurs p ropres moyens (79.8%). Cependant, un
certain nombre dOentre eux sont passZs par une agece spZcialisZe (15.2%), leur employeur
(4.6%) ou par le AGI® (0.5%).

On notera que les employZs des multinationales font relativement plus souvent appel ~ leur
employeur ou ~ une agence spZcialisZe.

Diagramme 5: Recherche de logement
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80% [—
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40% [—

— 0,
20% . 11.0048:2%15.2%
.2% 4.6%
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Par le biais Par le biais de Par le biais dOune Par vos propres
du CAGI votre employeur agence spZcialisZe moyens
HOI/MP W Multinationales I Total pondZrZ

Source: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013

5 Centre d®accueil Geneve-Internationale.
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Q Raison du choix de la commune de rZsidence

Comme on peut le constater sur le diagramme 6, le cadre de vie est la raison premisre
du choix de la commune de rZsidence. Ce rZsultat matre que les employZs accordent
beaucoup dOimportance " la localisation de leur logement. La proximitZ du lieu de travail et
IGimpossibilitZ de trouver du logement ailleurs sont Zgalement mentionnZes.

Diagramme 6: Choix de la commune de rZsidence

60 — 58.7%
50.6%
50 —
40 —
30 [~
20 20.49
. 0,
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— 0, 0770
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0 - . . =
Geneve Arc LZmanique Total pondZrZ
M La proximitZ M Le cadre Logement M Les loyers Proposition
avec le lieu de vie non trouvZ y sont de logement
de travail plus bas

Source: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013

De manisre gZnZrale, les raisons du choix de la commune de rZsidence sont comparables
entre les internationaux rZsidant sur le territoire  du canton et ceux habitant le reste de la
rZgion. Cependant, ces derniers mentionnent plus souvent le cadre de vie et le niveau des
prix comme raison premiere de leur choix. En revanc he, ils sont proportionnellement moins
nombreux " rZvZler que la proximitZ du lieu de tra vail et la difbcultZ ~ trouver un logement
ont ZtZ les facteurs dZterminants de leur choix.

5.2 ESTMATIONDE LADEMANDE GfNfRfE PAR LESECTEUR INTERNATIONAL

Malheureusement, il nQexiste pas de donnZes prZcises faisant Ztat de la population interna
tionale travaillant sur le territoire du canton de Geneve en 2013. Pour estimer la demande,
nous nous sommes basZs sur les donnZes les plus rZentes. Les employZs des multina-
tionales se montaient ~ 760177 personnes en 2008 E ceux-ci sOajoutent les employZs des
organisations internationales, des ONG, des missions permanentes et des consulats, qui
Ztaient 280464 en 2070Comme la population internationale nOa que peu agmentZ depuis
lors, nous avons considZrZ que la population actuele est proche du total calculZ sur la base
de ces donnZes, ~ savoir 1040641 personnes.

6 OCSTAThttp://www.ge.ch/statistique/tel/compresse/2011/g eneve_cp_2011_04.pdf)
7 OCSTAThttp://www.ge.ch/statistique/tel/publications/2010 /hors_collection/autres_partenariats/hc-ap-2010-01. pdf)
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Le tableau 2 montre IQestimation de la part de logenent occupZe par les internationaux
Ztablis ~ Geneve, " I0exclusion des personnes orighnaires de la rZgion ou y travaillant depuis
plus de 10 ans®. Les deux premisres colonnes sont calculZes sur la base du question-
naire et prZsentent une estimation de la demande gZnZrZe par ces internationaux, sur le
canton de Geneve, et pour chaque segment de marchZ(relatif ~ |a taille du logement). Les
deux colonnes suivantes constituent une estimation de la demande totale en logements sur
le territoire du canton. Cette derniere est calculZ e, sZparZment pour chaque segment de
marchZ, sur la base du nombre de logements occupZs, pour chaque segment de marchZ,
et du nombre moyen dOhabitants par pisce habitableselon le type de logement (donnZes
OCSAT). Finalement, la dernisre colonne exprime la part de la demande des internationaux
dans la demande totale. Il est postulZ que le nombre dOhabitants par pisce est comparable
entre les employZs internationaux et la population genevoise dans son ensemble.

Tableau 2: Part de la demande en logement induite par le secteur international

[_ogement Logement Part
employZs internationaux population demande
Pop. Pourcent Pop. Pourcent Pourcent
Demande totale 470769 100%
Edont canton GE 270974 | 58.56% 4740138 | 100.00% 5.90%
Edont 1-3 pisces 80336 29.80% 1240698 | 26.30% 6.69%
Edont 4-5 pisces 120717 45.46% 2440655 | 51.60% 5.20%
Edont 6 pisces et plus 60921 24.74% 1040784 |  22.10% 6.60%

Sources: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013, et OCFAT, 2013

Sur la base des rZsultats des questionnaires, il est possible dOestimer que sur les 1040350
employZs internationaux, seuls 470769 ne sont pasa$ personnes originaires de la rZgion ou
Ztablies de longue date. Parmi elles, quelques 27084 personnes habitent sur le territoire du
canton, ce qui reprZsente 58.6% dOentre eux et 5.9%e la demande totale en logement. La
demande induite par le secteur international nOestpas distribuZe uniformZment " travers
les diffZrents segments du marchZ. La demande pour les logements de taille moyenne est
relativement un peu plus faible (5.2%) que pour les autres segments.

Les rZsultats prZsentZs dans le tableau 2 sont rZducteurs dans la mesure oe ils ne tiennent
compte que des effets directs. Or, IDaugmentation @ la demande de logement imputable
" la prZsence des institutions internationales dZpa sse largement ce seul aspect. Une des
raisons les plus importantes pour expliquer ce phZn omene est que le secteur concernZ a
gZnZrZ des emplois qui ont ~ leur tour gZnZrZ une arrivZe dOemployZs, nationale ou inter
nationale. En effet, une partie des emplois dans le secteur international Ztant occupZs par
des habitants locaux, dOautres emplois sont indiretement rendus disponibles par la simple
prZsence de ces organisations. De ce fait, cette arrivZe totale gZnZrZe par IQactivitZ interna
tionale, cOest-"-dire celle qui comprend les effets directs et les effets indirects, est proba -
blement plus proche de IOensemble des emplois gZnZZs. Il est " noter que dans ce cas de

8 Pour des raisons liZes " la nature de la base de danZes, les internationaux originaires de la rZgion genevoise qui'y
sont revenus suite ~ un sZjour " I0Ztranger sont Zglement inclus dans cet Zchantillon.
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Pgure, IGimmigration totale fait rZfZrence ~ IDensmble des habitants qui se sont installZs

" Geneve pour probter des opportunitZs dOemplois, ycompris les Suisses originaires des
autres cantons. Bien entendu, cette estimation reste |mprZC|se puisque IO|mm|grat|on
dZpend Zgalement de facteurs non Zconomiques. CeciZtant, la mZthode utilisZe constitue
une approximation tout ~ fait raisonnable.

Les rZsultats de IOimpact total sur la demande de bgement sont dZcrits dans le tableau 3.
Nous Zmettons IOhypothese que les personnes indiretement Ztablies ~ Geneve par IQeffet
de la prZsence du secteur international montrent la meme propension " habiter sur le terri -
toire du canton que les employZs internationaux. Dans ce cas, la part de la demande totale
imputable " la prZsence du secteur international atteindrait 12% °.

Tableau 3: Part de la demande en logement induite par le secteur international

[_ogement Logement Part
employZs internationaux population demande
Pop. Pourcent Pop. Pourcent Pourcent
Demande totale 1040641 100%
E dont canton GE 570165 54.63% 4740138 | 100.00% 12.06%

Sources: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013, et OCSAT, 2013

9 LOeffet sur les diffZrents segments du marchZ du Igement n®a pas ZtZ estimZ en raison du manque d®imhation
quant au comportement de la population concernZe.
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6 PRIX DULOGEMENT

Q Loyers payZs par les employZs internationaux

LOobjectif de cette section est de rendre compte duniveau des prix auxquels font face
les employZs internationaux. Le tableau 4 prZsente les loyers moyens payZs par cette
population (locataires uniquement). Il est notable que les employZs rZsidant en dehors du
canton se tournent vers des logements moins chers lorsquOil sOagit de logements de taille
petite ou moyenne alors quQils choisissent des logenents en moyenne plus onZreux lorsque
ces derniers sont grands. Les loyers Ztant en moyenne, et pour un objet comparable,
moins chers ~ IQextZrieur du canton, ces rZsultatsindiquent que le marchZ extra-cantonal
est utilisZ " plusieurs bns par la population inter nationale. Il sert dOune part ~ trouver des
alternatives moins cheres pour les habitants de log ements de taille petite et moyenne. I
est dautre part utilisZ par les employZs internatbnaux pour trouver des logements plus
spacieux et de plus haut standing.

Tableau 4: Loyers moyens selon la taille du logement et le lieu de rZsidence

Geneve RZgion Total pondZrZ
1-3 pisces CHF 10671 CHF 10233 CHF 10552
4-5 pisces CHF 20338 CHF 20103 CHF 20259
6+ pieces CHF 30188 CHF 30686 CHF 30333

Source: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013

Q Comparaison avec les loyers payZs par la population genevoise

Comme dZveloppZ dans la section 4, le marchZ du logment genevois est caractZrisZ par
une grande hZtZrogZnZitZ des loyers pratiquZs. De e fait, une comparaison entre les loyers
payZs par les employZs internationaux et ceux du reste de la population revst un intZrst tout
particulier. En effet, celle-ci permet de rendre co mpte dOun Zventuel dZsavantage que les
internationaux pourraient subir sur ce marchZ.

Ainsi, IDanalyse subsZquente compare les loyers moyens payZs par les employZs inter
nationaux rZsidant sur le territoire du canton avec ceux de IOensemble de la population
genevoise. Abn de garantir la validitZ de IOanalyse, seuls legocataires qui rZsident dans un
appartement locatif ont ZtZ inclus.

Le tableau 5 prZsente les rZsultats de IOanalyse déctuZe. La colonne CpopulationE se rZfere
au loyer moyen que paierait la population genevoise si elle avait ZtZ gZographiquement
distribuZe de la meme manisre que la population int ernationale. La colonne CZcartE
rapporte la diffZrence entre le loyer payZ, en moyenne, par un employZ international et celui
payZ par un citoyen de la meme commune et vivant dans un logement de taille comparable.

L}
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Tableau 5: Comparaison des loyers payZs

EmployZs Population Ecart Ecart (%)
OVONG/MP
1-3 pisces CHF 10750 CHF 854 CHF 89 -51.19%
4-5 pisces CHF 20440 CHF 10546 CHF 894 -36.65%
6+ pieces CHF 30234 CHF 20685 CHF 549 -16.99%
Multinationales
1-3 pisces CHF 10651 CHF 842 CHF 809 -49.00%
4-5 pisces CHF 20238 CHF 10505 CHF 734 -32.78%
6+ pieces CHF 20874 CHF 20508 CHF 366 -12.75%
Total pondZrZ
1-3 pisces CHF 10677 CHF 845 CHF 832 -49.60%
4-5 pisces CHF 20280 CHF 10513 CHF 767 -33.64%
6+ pieces CHF 20941 CHF 20541 CHF 401 -13.62%

Sources: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013, et OCSAT, 2013

LOanalyse met en Zvidence le fait que les employZisternationaux paient des loyers consi-
dZrablement plus ZlevZs que IOensemble de la populion pour un logement comparable.
De maniere frappante, ce sont pour les habitants de s petits logements que ce phZnomene
est le plus marquZ. Pour ces biens immobiliers, la population internationale paye pres
du double de plus que la moyenne cantonale. E IQirerse, pour les logements de plus de
6 pieces, [OZcart est notablement plus faible, infZieur ~ 14% en moyenne.

Les rZsultats ont ZtZ calculZs sZparZment pour les employZs des OI/ONG/MP et ceux des
multinationales. Cette procZdure se justiPe en premier lieu par la possibilitZ que nous avons
eue de pouvoir recalibrer IOZchantillon en fonctionde la distribution rZelle des revenus (voir
la section sur la mZthode). Ainsi, il est attendu que les rZsultats pour les em ployZs des
multinationales constituent une estimation mZthodologiquement plus valide. Toutefois,
bien que les Zcarts observZs soient infZrieurs pour les employZs des multinationales, la
diffZrence entre les deux populations reste de faible amplitude.

Abn de mieux comprendre IQorigine des disparitZs okervZes, une analyse de rZgression
logistique a ZtZ effectuZe. Les rZsultats de ce traitement statistique montrent que toutes
choses Ztant Zgales par ailleurs, les foyers francophones paient des loyers signibcativement
plus faibles que leurs homologues allophones. LOamgeur de ce phZnomene est tout " fait
notoire puisque IOZcart de loyer des foyers francopones est rZduit de 48% par rapport aux
autres foyers. De plus, ce rZsultat nOest probablenent pas imputable ~ une diffZrence dans
la durZe dOZtablissement, car cette variable a Zt&ontr™IZe dans IOanalyse.

Ainsi, ce rZsultat sOexplique vraisemblablement parla nature des rZseaux de connaissances
entretenus, les francophones Ztant beaucoup plus susceptibles de probter de ce rZseau plus
Ztendu au sein de la population genevoise et dOunmeilleure comprZhension du marchZ ce

qui leur permet ainsi de trouver des offres de logement plus avantageuses *°.

10| est notable que cOest le rZseau social existarau moment du dernier changement dOappartement qui st en rZalitZ
susceptible dOinBuencer le loyer payZ.

L g
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En effet, comme expliquZ dans la section 4, la conpnction dOun Ztat de pZnurie de
logements et dOune rZgulation des prix incomplstement respectZe est susceptible de
favoriser un systeme dans lequel le prix des logeme nts prZsente une grande hZtZrogZnZitZ.
Les logements bon marchZ sont ainsi attribuZs aux individus au bZnZpbce de connexions,
directes ou indirectes, avec le milieu des propriZtaires et des rZgisseurs.

La proposition dZveloppZe au paragraphe prZcZdent eplique Zgalement pourquoi les
Zcarts de loyers ne concernent pas, ou peu, les grands logements. En effet, ces derniers ne
sont pas soumis ~ une rZgulation du loyer, ce qui entra’ne la bxation dOun prix le plus ZlevZ
possible, rendant ainsi impossible pour le propriZtaire ou le rZgisseur de choisir le locataire.

Toutefois, il est possible que les Zcarts de loyer observZs soient Zgalement imputables au
fait que la population ZtudiZe est, de maniere gZnZrale, plus aisZe Pnancisrement que le
reste de la population genevoise. Par consZquent, ~ nombre de pieces Zgal, les employZs
internationaux sont davantage susceptibles dOoccupedes logements plus spacieux et de
plus haut standing. De plus, un revenu plus ZlevZ acro’t aussi le cozt dOopportunitZ dOune
recherche de logement.
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7 SATISFACTION CES EMPLOY fS INTERNATIONAVX

Q MZthode

Les rZsultats de cette section se basent sur le questionnaire qui a ZtZ ZlaborZ dans le cadre
de cette Ztude, ainsi que sur des donnZes de IOOfe@antonal de la statistique de Geneve

(OCTAT). Ces rZsultats sont dOabord analysZs de maniere dscriptive, puis une sZrie de

rZgressions logistiques ordonnZes a ZtZ effectuZe. Cetraitement statistique permet dOana-

lyser plus systZmatiquement et plus rigoureusement | a relation entre le degrZ de satis-

faction et un certain nombre de variables, par exemple le lieu de rZsidence. Les variables

qui ont ZtZ introduites dans le modsle sont: le mon tant du loyer de IOappartement habitZ, le
nombre de pisces, la localisation (canton de Gensve ou rZgion), le type de rZsidence (villa ou
appartement), le revenu et le secteur dOactivitZ (OI/ONG/MP ou multinationales).

Q RZsultats

Les analyses effectuZes montrent que les employZs du secteur international ont des avis
tres contrastZs sur les diffZrentes dimensions rela tives au marchZ du logement. En effet,
la majoritZ dOentre eux se dZclare satisfaite, voie tres satisfaite de son logement en ce qui
concerne sataille, sa situation gZographlque et sadistance du lieu de travail. En revanche, les
retours sont particulisrement nZgatifs en ce qui co ncerne le montant des loyers et la facilitZ
" trouver un logement. Pour cette derniere dimensio n en particulier, IQinsatisfaction est tout
particulierement importante et concerne plus des trois quarts de la population ZtudiZe.

Diagramme 7: Satisfaction des employZs internationaux

M Pas du tout satisfait M Plut™t pas satisfait ™ Plut™t satisfait B Tres satisfait

FacilitZ " trouver Loyer i Situation Distance travail

Source: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013
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LOutilisation dOun modele ZconomZtrique a permis denettre en Zvidence un certain nombre
de facteurs qui sont liZs ~ ces insatisfactions de maniere plus rigoureuse; en particulier,
les diffZrences qui existent entre les habitants du canton de Geneve et ceux du reste de
la rZgion. Les rZsultats montrent que les internati onaux qui rZsident sur le territoire du
canton ont tendance ~ se montrer davantage satisfaits de la situation gZographique de leur
logement et de la distance qui les sZpare de leur lieu de travail. En revanche, ils se montrent
plus nZgatifs vis-"-vis de la facilitZ " trouver u n logement appropriZ.
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8 SYNTHéE ET CONCLUSIONS

La prZsente recherche fait le point sur les quatre thZmatiques suivantes: les caractZ-
ristiques du marchZ du logement genevois, la quantitZ et la nature de la demande de
logement des employZs internationaux, le montant des loyers et le degrZ de satisfaction
des employZs internationaux.

Tout dOabord, le marchZ du logement genevois est caractZrisZ par un Ztat de pZnurie. Le
taux de logement vacant du canton atteint le seuil alarmant de 0.36%, soit le plus bas de
toute la Suisse. Ce taux est tres largement en dessous du seuil des 2%, considZrZs par la
|Zgislation genevoise comme le seuil de pZnurie.

Par ailleurs, la IZgislation genevoise possede une rZgulation tres stricte par rapport
aux montants du loyer, qui ne peut fournir un rende ment sur le capital de plus de 0.5%
supZrieur au taux hypothZcaire, soit 2.5% actuellement. En pratique cette regle nOest
pas souvent respectZe, ce qui entra’ne un fractionrement du marchZ du logement. Les
logements qui respectent la IZgislation constituent de bonnes affaires pour lesquelles la
demande outrepasse largement IQoffre, laissant la ibertZ aux propriZtaires ou rZgisseurs
de choisir le locataire. Les employZs internationaux, en particulier les personnes nouvel -
lement arrivZes, ne jouissant pas toujours dOun rZeau ZtoffZ parmi la population locale,
sont souvent contraints de se tourner vers certains professionnels de IQimmobilier qui
proposent des prix tres ZlevZs.

Ainsi, nous avons pu observer que les employZs internationaux paient un prix en moyenne
largement supZrieur au reste de la population pour un logement de taille et de situation
comparable. Suivant les segments, le prix peut atteindre le double de la moyenne cantonale.
De maniere intZressante, cette diffZrence sOestompe tres fortement sur le marchZ des
logements de plus de 6 pisces, ces derniers nOZtant pas soumis ~ une rZgulation cantonale
des loyers. Les analyses montrent que cette diffZrence sOexplique principalement par des
effets de rZseau, mais aussi par des effets de revenus qui poussent la population ZtudiZe
vers des logements de plus haut standing.

DOautres raisons peuvent stre avancZes pour expliquer cette diffZrence dans le montant
des loyers payZs. En particulier, les augmentations de loyer sont beaucoup plus impor-
tantes lors dOun changement de locataire. Celle-ci est dOenviron 15% par annZe, contre
moins de 2% lorsque le locataire reste le meme. Les employZs internationaux Ztant
Ztablis depuis une durZe plus courte en moyenne subissent Zgalement ce handicap sur
le marchZ du logement.
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Une des consZquences observables des phZnomenes susmentionnZs est que les
employZs internationaux sont tres nombreux ~ se tourner vers la France ou le canton de
Vaud pour trouver un logement. En effet, ils sont 45% ~ se tourner vers un logement ~
IGextZrieur du canton, contre seulement 37% parmi la population active sur le territoire
du canton de Geneve. Le prix ~ payer pour cet avantage est un Zloignement relativement
important du lieu de travail, qui contribue ~ tripler le pourcentage de personnes qui se
dZclarent insatisfaites par la distance qui les sZpare de leur travail. Ce degrZ dOinsatis-
faction provient sans doute davantage du temps de dZplacement nZcessaire que de la
distance gZographique " parcourir.

En ce qui concerne la demande de logement, les internationaux font largement appel au
marchZ extra-cantonal. Ainsi, ils occupent seulement 5.9% des logements " IQintZrieur du
canton, 12% en prenant en compte les effets indirects. Des lors, si cette population exerce
effectivement une certaine pression sur le marchZ d u logement, elle reste quantitativement
relativement faible. De plus, cette demande tend = moins se concentrer sur le segment le
plus mis sous pression, ~ savoir les logements de t aille moyenne (4 " 5 pisces).

Finalement, les internationaux souffrent des memes problemes que les locaux. Les
premiers ne contribuent aucunement ~ pZjorer la situation du logement, les chiffres
montrant quQils se concentrent beaucoup sur les grands appartements, quQils peinent ~
trouver du logement, et que les prix leur sont plus dZfavorables au point de sOexpatrier
en Vaud ou en France voisine. En un mot, les internationaux sont, au meme titre que les
locaux, les victimes et aucunement la cause de la pZnurie de logements. Enbn, I0Ztude
de satisfaction rZvele que les employZs internationaux se dZclarent gZnZralement tres
satisfaits des conditions de vie, notamment dans le cadre gZographique, mais sont extre-
mement insatisfaits en ce qui concerne la facilitZ ~ trouver un logement et le montant
du loyer. Par consZquent, IOamZlioration des conditions de logement est un enjeu majeur
pour conserver IQattractivitZ du canton pour le secteur international.
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9 INTRODUCTION

La mobilitZ est au clur du dZbat public ~ Geneve: construction du CEVA, traversZe du
lac et/ou de la rade, Zlargissement de IQautoroute de contournement, prolongements
des trams vers Ferney-Voltaire, Saint-Julien-en-Genevois et Saint-Genis-Pouilly. Autant
de projets en cours ou en discussion qui occupent une place importante au sein des
programmes politiques, des plans dDamZnagement et, surtout, des prZoccupations des
habitants. Tous nOont pas les memes intZrsts ni ne proposent les memes solutions, mais

il semble quOun consensus se dZgage sur IOurgence de la situation quant ~ une saturation
prochaine B voire immZdiate B des principaux axes de transport de I0agglomZration.

Une telle saturation, si elle Ztait avZrZe, constituerait une sZrieuse entrave "~ la produc-
tivitZ de I0Zconomie genevoise et une menace pour le bien-stre de ses habitants en gZnZral
et son attractivitZ en particulier. Il faut donc tout dOabord sOinterroger sur la rZalitZ de
cette crise, ses modalitZs, son Zvolution, abn de remplacer les impressions des uns et
des autres par des donnZes rZcentes et prZcises, tout en essayant dOidentiber les frotte-
ments, les difbcultZs particulieres expliquant ce sentiment gZnZral dOinsatisfaction que
relayent largement les mZdias.

Q pjectifs du chapitre

Dans cette optique, le premier objectif de cette Ztude des mobilitZs des internationaux *
Geneve correspond au plus pres ~ celui poursuivi pa r la sZrie des Cahiers de IOObservatoire
de la Fondation pour Gensve: estimer le poids des internationaux P au sens large: secteur
diplomatique et onusien et employZs des grandes multinationales Ztrangeres B dans les
difbcultZs que rencontre IOagglomZration genevoisesur le front de la mobilitZ. 1l sOagit de
mesurer, avec le plus de prZcision possible, ~ quel point cette prZsence Ztrangere peut ou
non stre considZrZe comme un facteur aggravant, voire IOune des principales causes de la
saturation de Geneve et des difbcultZs que ses habtants rencontrent au quotidien pour
effectuer le trajet reliant leur domicile ~ leur lieu de travail.

Le deuxisme objectif dZcoule naturellement du premi er et consiste en une objectivation des
pratiques des internationaux: au-del” de leur poids , ces pratiques obZissent ~ certaines
logiques D relations entre la mobilitZ et le logement, entre la mobilitZ et le revenu, I0%.ge,
le sexe, etc. B quOZclairent plusieurs parties du gestionnaire adressZ aux internationaux.

Une fois lesdites pratiques objectivZes " la lumier e du traitement statistique des rZponses
obtenues, leur examen a permis " la fois une meille ure connaissance de la diversitZ de
cette population considZrZe " tort comme un ensembl e cohZrent pouvant stre dZsignZ
comme tel. COest de cette diversitZ quQil est quésh dans les pages qui suivent, ainsi que
des points communs et des diffZrences avec la popuhtion de IOagglomZration genevoise
prise dans son entier.
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LOintroduction du prZcZdent Cahier a, par ailleurs,soulignZ la difbcultZ et IQinutilitZ de
sZparer arbitrairement du reste cette sous-populati on mal dZbnie et hZtZrogene. Cette
rZserve doit donc stre gardZe " IQesprit lors de la lecture des rZsultats exposZs ci-apres:
certes, les CinternationauxE pesent sur la situatio n genevoise, mais ils sont Zgalement le
produit dOune situation qui les dZpasse de beaucoupt, surtout, sOintegrent dans un systeme
dont il faut identiber les problemes structurels po ur pouvoir espZrer relever les dZbs qui
sOoffrent ~ Geneve et ceux qui veulent IDamZnager.

CQest cet aspect de la question qui guide le troisime et dernier objectif poursuivi: faire de
IOenquete sur le secteur international un outil de diagnostic de IOamZnagement genevois.
Quel que soit le poids du secteur international, quelle que soit sa CresponsabilitZE dans les
difbcultZs actuelles, rZsoudre celles-ci nZcessite de prendre de la hauteur et de rZcolter
des donnZes de diagnostic aussi nombreuses que posible. LOenquste sur les internationaux
menZe par IOObservatoire de la Fondation pour Gene/a ZtZ IOoccasion dOune telle rZcolte et
les rZsultats qui sont prZsentZs ci-apres entendent participer " ce diagnostic.

Q Plan du chapitre

Ce second chapitre, consacrZ principalement ~ la mo bilitZ, se divise en trois sections. La
premiere propose une synthese des rZsultats les Pplu s dignes dOintZret dans la _partie du
questionnaire adressZ aux internationaux consacrZe " la mobilitZ, doublZe dOune Zvaluation
du poids du secteur international. Ces rZsultats sont intZgrZs dans une prZsentation plus
gZnZrale des difbcultZs actuelles de Geneve, sur labase des donnZes disponibles les plus
rZcentes.

La deuxisme mobilise ces rZsultats pour explorer un e premisre piste vers IQexplication des
difbcultZs actuelles: elle pose IOhypothese que lafaiblesse de I0offre de transports publics et
les fortes discontinuitZs traversant IOagglomZration entravent considZrablement la mobilitZ.
Cette approche entend apporter des ZIZments dOanalje nouveaux ou/et souvent nZgligZs B
y compris " leur corps dZfendant B par les amZnageurs genevois.

EnPn, la troisisme section explore une seconde piste, qui fait le lien avec le chapitre sur le
logement et dZmontre la soliditZ du postulat formul Z dans IQintroduction gZnZrale, suivant
lequel il serait absurde de sOattaquer " la question de la mobilitZ sans tenir compte de
celle du logement. Cette piste rZunit la grande hZtZrogZnZitZ de IOagglomZration, dOune
part en termes de densitZ rZsidentielle, dOautre pat en termes dOemplois et de logements:
IOun des clurs des problemes de mobilitZ tient " la  dissociation grandissante entre offre

et demande de main-dOiuvre, ce quOil faut toutefoisdZtailler et prZciser " la lumiere de
donnZes rZcentes.
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10 LES PRINCIPALES DIFFICUWTfS ACTUWELLES:
LE SECTEURINTERNATIONAL E LA UMIERE
DU CONTEXTE GENBIS

10.1 LESGCPOINTS CHAUDS EDE LAMOBILITf GENEVOISE

Q Engorgement du centre et augmentation des 3ux aux frontieres

La premiere carte de synthese (Pgure 1) permet, sur la base des comptages rendus publics
par IDOCHAT, dOidentiber trois difbcultZs majeures: le pont duMont-Blanc, le pont Butin et

le tunnel autoroutier de Chevres ont enregistrZ, en 2012, chacun plus de 500000 passages
quotidiens de voiture. On retrouve ~ Geneve un handicap commun ~ de nombreuses villes
b%ties de part et dDautre dOun cours dOeau: lestpgnsont le lieu par excellence de la
saturation de la circulation automobile.

Figure 1: Evolution du nombre de passages de vZhicules
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Toutefois, les donnZes diachroniques soulignent que ces difbcultZs ponctuelles, aussi
importantes soient-elles, sont en recul dans le centre-ville depuis cing ans, avec en parti -
culier une baisse de 13% du nombre de passages surle pont du Mont-Blanc B et une
baisse dOautant plus importante si [Don remonte aalel”, comme IQatteste la Pgure 1. Cette
Zvolution tient en particulier ~ IQabsorption dOunelarge part du trapc par IQautoroute de
contournement inaugurZe en 1993 P avec, en quinze as 65% de passages supplZmen
taires au tunnel de Chevres.

Graphique 1: Evolution du nombre de passages de vZhicules
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Par ailleurs, cOest aux frontieres que IOon observe une croissance substantielle du trabc
avec, toujours entre 2007 et 2012, une augmentation de 23% (40178 passages quotidiens
en plus) au tunnel de Ferney et de 28% (90463 passages) " la douane de Bardonnex £
avec I" encore des Zvolutions encore plus spectaculaires sur le long terme, puisque le
nombre de passages a ZtZ multipliZ par deux " la douane de Bardonnex. E cet Zgard, il
faut souligner I0Zvolution quOa connue le troneon dOautoroute menant " I0aZroport depuis
Pregny-ChambZsy (+13%, 60371 passages supplZmentaB): celui-ci concentre des
voitures en provenance du district de Nyon D et au-del” en Suisse B mais aussi de la
France voisine via le canton de Vaud.

Est ainsi mis en Zvidence un fait important: IOaugmentation des Rux est notamment le
fait dOautomobilistes en provenance de la France voisine. DOoe IOhypothese que IOessentit
du trabc B et des difbcultZs corollaires B consiste en Rux quotidiens des pZriphZries de
IGagglomZration vers son centre, ce que viennent appuyer les diverses enqustes menZes
sur la mobilitZ des Genevois.

Le questionnaire adressZ aux internationaux va lui aussi dans ce sens. En effet, dOune
part, sOy exprime une importante insatisfaction concernant la circulation automobile dans
IGagglomZration B 39% des enquetZs se dZclarent peu ou pas du tout satisfaits. DOautre
part B et ce point est autrement plus important pour comprendre la situation genevoise,

on y reviendra " propos des transports publics (TP) P le degrZ dOinsatisfaction varie sensi-

L g
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blement en fonction du domicile. Notamment, les difbcultZs dDacces au centre depuis
la France voisine, plus particulisrement la Haute-Savoie , se traduisent par un taux
dOinsatisfaction atteignant 47% parmi les habitantsde ce dZpartement, cependant quOon
approche 45% dans le cas des personnes domiciliZes dans les conmunes pZriurbaines
du canton %,

Q La voiture: moyen privilZgiZ pour accZder au centre

En rZunissant plusieurs enqustes rZcentes disponibles, il est possible de prZciser ces
premiers ZIZments de synthese. Parmi les pres de 4 millions de dZplacements rZalisZs
quotidiennement au sein de IQagglomZration, on peut commencer par exclure les trois
quarts, effectuZs sur de courtes distances et tres majoritairement " pied. Restent un peu
plus de 9000000 dZplacements, dont il faut retenir les points suivants:

¥ 70% se font en Zchange avec le centre de I0agglomZration (communes de Geneve,
Vernier et Carouge);

¥ Un peu plus de la moitiZ sont ~ destination du centre et proviennent du reste du canton;

¥ Unquart se rZpartissent Zquitablement entre dZplacements depuis les parties franeaise
et vaudoise de IOagglomZration vers le centre et vers le reste du canton;

¥ Enbn, les Zchanges externes au canton sont peu nombreux et, plus important, se font
tres majoritairement sans passer par le centre.

Concernant les choix modaux, la voiture appara”t comme le moyen de transport de loin
le plus prisZ pour les dZplacements vers le centre, reprZsentant pres de 90% de ceux en
provenance de la France et environ la moitiZ de ceux venant du reste du canton.

Des rZsultats qui viennent conbrmer ce que montrent toutes les enquetes sur la mobilitZ,
non seulement ~ Geneve, mais Zgalement dans le reste de la Suisse et des pays voisins:
IOintensitZ dOutilisation de la voiture est fortement corrZIZe ~ la distance entre le lieu de
domicile et le centre urbain le plus proche. Dans le cas de Geneve, ce sont environ un
tiers des habitants du centre-ville qui utilisent un moyen de transport individuel motorisZ
pour se rendre au travail, plus du double de ceux domiciliZs dans la deuxisme couronne
suburbaine et les communes pZriurbaines.

11 puisqudon retrouve B voir ci-apres B les plus forts taux dinsatisfaction parmi les habitants de laute-Savoie
Zgalement "~ propos des transports publics, il vaut peut-stre la peine de vZriber une hypothese qui, si elle relsve
de 1Gimage d@inal, pourrait bien stre formulZe par certains le cteurs: indZpendamment de la situation rZelle, les
employZs franeais du secteur international B tres surreprZsentZs parmi les rZpondants de Haute-Savoie, alors que
cOest beaucoup moins net pour A B ne seraient-ils pas les plus enclins ~ se plaindre? La contextualisation des
rZsultats en tenant compte des nationalitZs contredit cette hypothese et conbrme que cOest bien le dorigile qui joue *
plein, allant dans le sens de IOhypothese dZfendue ici: cOest depuishtaute- Savoie que le probleme de IOaccessibilitZ au
centre se pose avec la plus grande acuitZ.

L ]
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10.2 LES INTERNATIONAUX, BOUCS-fBIBAIRES DE LA BTURATION

Q Le poids limitZ des internationaux

Avant de revenir sur ces donnZes et leur interprZtation, il reste ~ complZter le diagnostic

de notre vue dOensemble en proposant une estimation du poids des employZs du secteur
international. Si IOon additionne ces derniers B en retenant toutes les multinationales,

y compris suisses, soit 760177 personnes, et en y ajoutant les employZs de la CGeneve
internationaleE, environ 280173, on obtient, selon les chiffres les plus rZcents, un total de
1040641 personnes.

En considZrant B ce que tend ~ conbrmer I0enquete dont les rZsultats sont dZtaillZs
ci-apres D que leurs pratiques en termes de mobilitZ sont similaires ~ celles de la
population genevoise dans son ensemble, cela reprZsente 3400000 dZplacements quoti-
diens, soit un peu moins de 10% du total ZvoquZ plus haut.

En tenant compte du domicile des employZs abn dOexcte, comme on IQa fait plus haut
pour la population genevoise dans son ensemble, les dZplacements de proximitZ (40%
du total), on reste avec 2050000 dZplacements quotidhs sur des distances moyennes
ou longues, soit un peu plus du cinquisme des mouvements enregistrZs dans IOagglo-
mZration 2,

Si, en sOappuyant sur le questionnaire, on compare les choix modaux des internationaux en
fonction de leur domicile avec la moyenne genevoise, on observe que IQusage de la voiture
est un peu moins rZpandu: pour les habitants du centre, environ un quart utilisent un
transport individuel motorisZ B pour 30% des Genevois, moyenne des diverses enqustes
rZalisZes depuis dix ans.

Q DiversitZ des situations et similitudes avec la population genevoise

fgalement sur la base du questionnaire, il est possible dOexaminer un peu plus en
dZtail les pratiques de mobilitZ des internationaux et dOidentiber les variables dZter-
minant ces pratiques. Autrement dit, il sOagit dOZtalir si certaines variables socioZco-
nomiques inRuent de maniere dZcisive sur les arbitrag es des internationaux en matisre
de mobilitZ.

Dans un environnement o+ la notion dOinternationauxrecouvre une rZalitZ tres ambigu
b suivant qui IOemploie et dans quel contexte D ilesnble nZcessaire de sOattarder en
premier lieu sur la nationalitZ. Il est certes possi ble, sur cette base, dOidentiber quelques
tendances, comme la surreprZsentation des enquetZs allemands parmi les utilisateurs

2 on voit poindre I®un des enjeux majeurs mis en avant dans c€ahier: mobilitZ et logement sont inextricablement
liZs et, en I®occurrence, les pratiques des interntionaux sont informZes par leur tendance ~ vivre plus loin du centre de
I©agglomZration que la moyenne de la population gesvoise.
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En cela, les internationaux tZmoignent dOune rZali¥ observable dans IOensemble des
sociZtZs occidentales, dans lesquelles la place de la voiture perd du terrain parmi les
diffZrents modes de transports, en particulier au sein des jeunes gZnZrations oe le
nombre de dZtenteurs du permis de conduire diminue depuis plusieurs annZes.

Il demeure quOen dehors de I0%.ge, les variables &mtconomiques impactent tres
faiblement les choix modaux des internationaux et que cOest surtout la combinaison du
lieu de domicile et du lieu de travail qui jouent ~ plein pour dZterminer les arbitrages
dans ce domaine: la distance entre le domicile et le centre de IOagglomZration, encore
une fois, constitue le principal facteur en faveur de IQutilisation des transports individuels
motorisZs, se combinant ~ une mauvaise desserte en transports publics D du lieu de
travail aussi bien que du lieu de rZsidence. Les exemples de la section suivante permet-
tront dOy revenir en dZtail.

DOimportantes discontinuitZs spatiales parcourent IDagglomZration, ~ savoir:

¥ les frontieres nationales, cantonales et dZpartementales P et les ruptures quQelles
occasionnent, autant sur le plan administratif, jur idique, Zconomique ou technique que
dans les esprits;

¥ les dZsZquilibres divers que font appara’tre les donnZes socioZconomiques, des Zcarts
de revenu aux diffZrences de densitZ rZsidentielle, en passant par la desserte en trans-
ports publics et le nombre dOemplois disponibles.

De tels dZquuiIibre§ ne sont certes pas le propre de Gensve mais concernent toutes les
mZtropoles, ce qui nOempeche toutefois pas de sOietroger sur les mesures susceptibles de
les limiter et/ou dOen adoucir les effets.
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Un premier dZsZquilibre, aisZ ~ mettre en lumisre, concerne IQaccessibilitZ des diffZrents
lieux o se concentre IQactivitZ Zconomique. Les rZsultats du questionnaire adressZ au
secteur international sont ~ cet Zgard particulisrement Zclairants. Les deux cas prZsentZs
ci-apres, retenus pour leur caractere tres marquZ, soulignent la grande diversitZ des
situations et, surtout, le r™le fondamental du lieu de travail et de son accessibilitZ dans la
dZtermination des choix modaux.

Le CERN, dont IOentrZe principale se trouve ~ Meyri#’, ~ quelques hectomstres de la
frontisre avec la France, constitue un exemple paradigmatique de faible accessibilitZ en
transports publics. En pondZrant les rZponses des employZs du centre de recherche, on
obtient les chiffres suivants (illustrZs par les bPgures 2 et 3): 20800 employZs, dont 20134,
soit pas moins des trois quarts, se rendent au travail en transports individuels motorisZs,
pour seulement 315 (11,3%) en transports publics ou ~ pied et 352 (12,6%) en vZlo.
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17 \pir la seconde carte de synthese, bgure 6 ci-apres.
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On voit bien sur la bgure 2 la rupture que constitue la frontiere nationale, par laquelle
la majoritZ des dZplacements se font en transports individuels motorisZs, tant depuis le
dZpartement de I@in que celui de la Haute-Savoie. De meme, la Pgure 3, qui donne la part
modale en fonction de la commune de domicile, souligne une nouvelle fois la desserte
quasi-nulle c™tZ franeais, dOautant plus frappantejue les communes concernZes sont tres
proches du CERN. E IQinverse, on constate que laghe de tramway 18 reliant le CERN au
centre de Gensve (voir la bgure 1) permet un report modal consZquent et absorbe plus de
la moitiZ des Rux.

Mode de transport (trajet domicile-
travail) en fonction du domicile

5 505
Nombre de dZplacements /200
recensZs dans IOenquete ‘\\g

A\

6

Part de dZplacements
en transports individuels motorisZs (%)

0 20 40 60 80

Frontiere
franco-suisse

(c) M. Borzakn, Ch™ros, EPFL, 2013

Source: Enquete, Fondation pour Geneve, 2012-2013
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En somme, si le caractere quelque peu excentrZ du centre de recherche europZen joue
clairement en faveur de la voiture, il est bien loin de sufbre ™ expliquer les pratiques de
ses employZs: dans le domaine des mobilitZs, accessibilitZ et distance sont loin de corres-
pondre et des transports publics efbcaces sufpsent " rapprocher spectaculairement les

lieux entre eux.
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Source: Enquete, Fondation pour Gensve, 2012-2013
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COQest ce que vient conbrmer IDanalyse de notre second exemple, JapEwbacco International
(JTI), dont le siege se situe ~ Carouge et au Petit-L ancy. DOune part, la Pgure 4 conbrme le
r™le structurant de la frontiere nationale, obstacl e faisant de la voiture le moyen de transport
le plus sZr et le plus efbcace. DOautre part, bien ge la situation centrale de JTI et sa relati-
vement bonne accessibilitZ en transports publics conferent aux deux cartes un propl tres
diffZrent de celui des deux prZcZdentes, la Pgure 5met tout de meme en Zvidence, encore
une fois, les importantes inZgalitZs entre les comm unes genevoises en termes de desserte,
ce en dZpit des distances limitZes. On retrouve des lors les memes points chauds, en plus
de la France voisine: le district de Nyon et le pZriurbain genevois.
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Mode de transport (trajet domicile-
travail) en fonction du domicile
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Il faut Zgalement noter un dernier point: le poids important des transports publics au sein
des Rux en provenance de la Suisse, au-del” du distict de Nyon. Ici, la qualitZ du rZseau
CFF joue " plein B ~ quoi sOajoute le fait que ladngueur du trajet limite le poids du temps
perdu en dZbut et bn de parcours par dOZventuellesuptures de charge. Mais il convient
surtout de souligner que ladite qualitZ ne peut «tr e ZvaluZe seulement " IQaune du temps
de trajet: les arbitrages en matieres de mobilitZ s ont aussi affaire de confort et de PabilitZ,
domaines dans lesquels les transports publics en site propre B tramway, mZtro, train B
IGemportent largement sur leurs concurrents.
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Prolongeant ces deux exemples, la seconde carte desynthese (Pgure 6) permet dOafbner le
diagnostic. On y observe les trois principaux problemes de IOagglomZration:

¥ la relativement mauvaise desserte du quartier des lieux du secteur international, des
marges du quartier des Nations ~ IOaZroport, liZe rotamment " la structure radiale du
rZseau de transports publics geneveois (TPG)2;

¥ la tres faible offre de transports publics vers | a majoritZ des communes pZriphZriques,
particulisrement dans le district de Nyon et de France voisine;

¥ le poids de la frontiere, que les transports publ ics peinent ~ franchir sans rupture de
charge, dans IOattente dOhypothZtiques prolongemesidu tramway vers Ferney-Voltaire,
Saint-Genis-Pouilly et Saint-Julien-en-Genevois.

Notre enquste par questionnaire apporte |” encore des ZlZments permettant dOappuyer IOhypo-
these selon laquelle I0offre de transports publics performants constitue IOenjeu crucial.

18 structure que les projets exposZs dans le projet MobilitZs 2030 tendent ~ largement accentuer, les quelques axes
tangentiels arrivant loin dans la liste des prioritZs (voir ci-apres).
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En somme, et en gardant” I®esprit les nuances quecomportent les pages qui pch-dent
on peut afbrmer que IQoffre en transports publics apara’t bien comme IQune des
clZs des problemes actuels et la principale piste en vue de leur rZsolution, avec une
demande latente difbcile ~ chiffrer avec prZcision, mais sans doute importante. E cet
Zgard, IOexamen du projet MobilitZs 2030, publiZ pale canton, se rZvele particulie-
rement Zclairant 2.

Sans entrer dans des dZtails qui sortiraient des objectifs de cette Ztude, on retiendra de ce
texte et des tres nombreux projets quOil contient Bdont beaucoup vont certes dans le sens
dOune amZlioration drastique de I0offre en transports publics B deux aspects problZmatiques.

Premier probleme, une idZe domine IOensemble du texte, selon laquelle ~ chaque type
dOespace correspondrait un mode de transport optimal; des lors, les transports publics
et les CmobilitZs doucesE? mZriteraient un dZveloppement poussZ dans le centre-ville,
alors que IQacces au centre serait abandonnZ "~ la voiture et, " la rigueur, au chemin de fer.
Cette conception dichotomique est dOautant plus surprenante si IQon considere les dimen-
sions de I0agglomZration genevoise, o+ ce qui est considZrZ comme central se rZsume °
moins de 20 km?.

On comprend toutefois, suivant une telle logique, que I0Zlargissement de IOautoroute de
contournement et la traversZe B en voiture B du LZman soient considZrZs comme des
prioritZs plus importantes que le prolongement des lignes de tram reliant le centre aux
communes franeaises, sans parler de celui du CEVA.

LOautre probleme est double. Premier point, la volontZ de consensus afbchZe par le texte
b sans aucun doute louable B contient en germes le risque, en voulant satisfaire tout le
monde, de ne satisfaire personne et de laisser la situation empirer. Le consensus nOest
jamais, faut-il le rappeler, que le rZsultat dOun rapport de force prZcZdent. En IQoccurrence,
et cela constitue le second point, la voiture bZnZbcie dOun statut intouchable dans le dZbat
public autant que dans le projet MobilitZs 2030 D statut qui justiPe que soit dZfendue Cune
stratZgie multimodale pour GensveE, selon le sous-titre du rapport, et non une stratZgie
vZritable de report modal sur certains parcours entiers, seul moyen de convaincre les
usagers de repenser leurs arbitrages en profondeur.

20 Qudon ne se mZprenne pas: ce qui suit nOest pas wapologie du tout transports publics, encore moins une attaque
en regle contre la politique de mobilitZs du canton de Geneve. En revanche, il semble nZcessaire, ~ la lumiere des
donnZes qui prZcedent, dOinterroger la logique dOsamble de cette politique et des projets quOelle diénd actuellement
et, plus encore, dOen identiber certains impensZsuj nous semblent faire obstacle ~ certaines rZalisations en faveur
dOune facilitation des dZplacements ~ Gensve.

21 |~ aussi, le terme mZriterait une discussion pour | aquelle la place manque, mais IidZe, maintenant lein rZpandue
parmi les amZnageurs, selon laquelle il est cohZrent de rZunir marche, transports publics et vZlo sous une meme
appellation, trahit une concepﬂon sacribant les logiques urbaines aux seules Zmissions de CQEn rZalitZ, marche et
transports publics dOun c™tZ, vZlo de IOautre, ctiteent deux rapports radicalement diffZrents de IGndividu ~ I(Despace
urbain et au collectif et les conBits dOusage ne manquent pas entre ces deux types dOusagers.
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En somme, la voiture appara’ comme un impensZ, une Zvidence de IOamZnagement
genevois, dans une ville qui a pourtant possZdZ, entre-deux-guerres, IOun des rZseaux de
tramways les plus denses du monde.

Cela posZ, il serait contre-productif B et malhonnste B de traiter de la situation actuelle
en se limitant ~ des ZIZments relevant seulement et strictement de la mobilitZ, comme si
cette derniere ne sOinsZrait pas dans un contexte social et Zconomique qui la dZtermine
largement B et quQelle participe ~ modiber en retour. COest IOobjet de la troisisme section de
ce chapitre, qui envisage le lien avec dOautres dZsZquilibres majeurs de IOagglomZration,
en particulier la dissociation croissante entre, dOune part, un centre os se dZveloppe
toujours plus IQactivitZ Zconomique et, dOautre part, des communes pZriphZriques se
changeant progressivement en une vaste banlieue-dortoir.



MOBILITf ET AMfNAGEMENT 57

Ce chapitre nous permettra dOexaminer les rapports de rZpartition emplois/logements
dans le Grand Geneve. Dans la bgure 7 (comme dansd Pgure 6), on observe que les
densitZs rZsidentielles, certes relativement ZlevZes dans les communes les plus centrales,
faiblissent rapidement dans des espaces pourtant tres proc hes du centre, os dominent les
espaces agricoles et IOhabitat individuel. Parallslement, les grandes multinationales se
concentrent, hors quelques exceptions, dans les communes les plus centrales ainsi quOun
axe reliant Pregny-ChambZsy ~ Meyrin, via I0aZroport.
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Mais cOest surtout sur les cartes du logement que tansparait la grande hZtZrogZnZitZ de
IGagglomZration, avec des taux de logements vacant§pgure 7) infZrieurs ~ 0,3% dans plus
de la moitiZ des communes du canton et ne dZpassantpas 1,5% en-des” de la frontisre,
alors quOon atteint 7,1% de moyenne c™tZ franeaien passant par des taux allant de 3 ~ 6%
pour les centres secondaires de IOagglomZration que sontAnnemasse, Thonon-les-Bains
ou Saint-Julien-en-Genevois.
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Si de tels Zcarts, dZj" soulignZs dans le premier chapitre, peuvent certes stre imputZs "
une demande dZcroissant au fur et ~ mesure de IOZlignement du centre, IOexplication est
cependant loin de sufbre: on voit en effet, sur la bgure 8, le lien Ztroit entre le taux de
vacance des communes et leur activitZ en termes de construction et, en IQoccurrence, la
faiblesse des efforts consentis par le Canton dans ce domaine:
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¥ dans la partie suisse de I0agglomZration, on comfe 6,2% de logements supplZmentaires
(soit un total de 520000), dont 1,8% en ville de Geve, alors que le nombre dOemplois a
progressZ cing " six fois plus, de 12% en ville de Geneve ~ environ 30% dans la premisre
couronne suburbaine;

¥ ¢™{Z franeais, on enregistre une augmentation totle de 51%, incluant une croissance non
nZgligeable dans les centres secondaires de Ferney-Voltaire (+25%), Saint-Julien (+27%)
ou Annemasse (+15%) B les proportions portent certessur des ordres de grandeur moins
importants quOau centre de IOagglomZration, avec utotal dOenviron 350000 logements
supplZmentaires, mais tZmoignent dOun effort considrable qui permet, " IOheure actuelle,
dOabsorber une part importante du surplus de demande.
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Cette hZtZrogZnZitZ de I0offre de logement, dZj” dquZe au chapitre prZcZdent, est ici
mise en Zvidence pour la rapprocher de IOhZtZrogZnZitZyon moins remarquable, de [Ooffre
dOemplois. La bgure 9 fait ainsi appara”tre une tension entre:

¥ un axe Satigny-Annemasse, doublZ de quelques centres secondaires commeThonon et
Nyon, accueille IOessentiel des emplois de IOaggloAtation, avec un rapport entre emplois
et personnes en %oge de travailler tres favorable et meme souvent supZrieur ~ 100%:
Geneve et sa premisre couronne suburbaine rassemblent 36% des actifs de I0agglomZ
ration et 52% de ses emplois;

¥ de larges espaces principalement rZsidentiels quoique parfois tres proches du centre
comme les communes chic de la rive gauche et le dZpartement de IOAin: la deuxisme
couronne suburbaine (qui inclut des communes vaudoises et fransaises) compte 27%
des actifs et 24% des emplois, mais cOest surtout dans le pZriurbain que le dZsZquilibre
se creuse, avec 23% des actifs et 11% des emplois.

Cette dissociation entre emplois et logements ne constitue pas une spZciPcitZ genevoise et
toutes les mZtropoles connaissent ce probleme. Ici se pose toutefois la question du degrZ
de cette dissociation, accentuZ par la politique de construction de communes qui, pour des
raisons qui nOont pas " «tre jugZes ici, entretiennent une sorte de malthusianisme urbain.
Que ce soit par IQincitation ou la contrainte, lesamZnageurs genevois ne pourront sans doute
pas faire I0Zconomie dOune remise en cause de ces politiques, tout en considZrant la possi
bilitZ dOen faire de meme " propos de IQimplantatio des principaux pourvoyeurs dOemplois
de IOagglomZration B au sein desquels multinationads et Ol bPgurent en bonne place. Le
prZsent travail a mis en Zvidence le fait que dansiOagglomZration genevoise, le logement et
la mobilitZ sont deux domaines qui prZsentent des dZPs particulisrement importants. Par
ailleurs, ces deux questions nOont pas ZtZ traitZesonjointement par hasard, elles sont, en
effet, tres intimement liZes.















MOBILITf ET AMfNAGEMENT 65

Sur la base de ce qui prZcede, il est possible de formuler une premisre sZrie de rZponses
aux questions soulevZes dans IOintroduction de ce chapitre.

Premierement, les employZs du secteur international pesent dOun relativement faible
poids au sein des Rux pendulaires qui parcourent |IQagglomZration genevoise, poids
dOautant plus limitZ que leur utilisation des transports individuels motorisZs se trouve
IZgerement infZrieure ~ la moyenne rZgionale.

Deuxismement, cette population des CinternationauxE recouvre une grande diversitZ de
situations, du fait non seulement des diffZrentes nationalitZs reprZsentZes, mais aussi et
surtout de I0%oge, de IDanciennetZ de la prZsence, du revenu, etc. Autant de variables socio-
culturelles qui, toutefois, inBuent seulement ™ la marge sur les pratiques en matiere de
mobilitZ, laissant ressortir deux importantes constatations:

¥ les logiques " IOiuvre parmi les internationaux sont tres proches de celle de la
population genevoise dans son ensemble;

¥ les arbitrages des individus sont largement soumis " leur situation gZographique et ~
IGoffre de transports publics accessible depuis leur domicile et leur lieu de travail.

Troisi*mement, un enjeu majeur semble Zchapper en partie aux prZoccupations des Zlus
et groupes de pression genevois: I0accessibilitZ du centre, autrement dit IQaptitude de la
main-dOluvre ~ se rendre sur son lieu de travail, constitue le principal dZp actuel de

la mobilitZ genevoise. COest notamment ce point que tentent de souligner les pages qui
suivent, consacrZes aux causes structurelles des difbcultZs rencontrZes par Gensve ainsi
qud” quelques possibles remedes "y apporter.
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En premier lieu, nous avons vu que IOagglomZratiomrbaine se caractZrise par une tres forte
concentration des logements dans le centre. Il en r Zsulte que les possibilitZs de logement *
proximitZ du lieu de travail sont tres limitZes, en particulier pour la population qui sOinstalle
" Geneve. COest une des raisons pour lesquelles Igplupart des internationaux se sont Ztablis
en dehors du centre, la moitiZ habitant meme de IQaitre c™tZ de la frontiere. LOutilisation de
la voiture Ztant tout particulisrement importante p our les rZsidents des ceintures urbaines
pZriphZriques, le rZseau routier de IOagglomZration souffre dOune saturation notoireAvec,
en particulier, une difPcultZ croissante pour accZder au centre.

En outre, les difbcultZs qui rZsultent des probleme s de mobilitZ entra’nent ~ leur tour une
pZjoration des conditions de logement. En effet, la saturation du rZseau et les difbcultZs " se
dZplacer qui en dZcoulent augmentent IQattrait pour les logements au centre-ville et accen-
tuent encore la pZnurie dOappartements. SOajoute kit que, contrairement ~ la France, le
canton de Geneve construit tres peu de nouvelles habitations.

Par ailleurs, la difbcultZ ~ trouver un logement to uche en particulier les personnes qui sont
amenZes " changer de logement et qui souffrent dOurnrZseau de connaissances local moins
dZveloppZ. Pour ces raisons, la population internationale est particulisrement touchZe par
cette problZmatique. Elle tend ~ se loger en pZriphZrie et ~ payer des loyers considZra-
blement plus ZlevZs que le reste de la population pour un logement comparable.

Les Ztudes de satisfaction mettent en Zvidence quele logement et la mobilitZ sont deux
points noirs pour IQattractivitZ internationale du canton. Les prioritZs qui ont ZtZ mises
en Zvidence sont le dZsengorgement des axes routies accZdant au centre-ville et la
construction de logements de moins de 6 pisces. Ces objectifs sont particulisrement
importants pour garantir [QattractivitZ internation ale du canton, mais aussi pour assurer de
bonnes conditions de vie " la population rZsidente.

En somme, les analyses de ce Cahier convergent pourmettre en Zvidence des problemes
structurels, dont deux principaux dZpbs auxquels Gensve doit faire face:

¥ construire plus de logements dans le centre et ~ proximitZ, pour espZrer Zliminer la
pZnurie que conna’t le canton et participer ~ rZduire les mouvements pendulaires entre
des communes pZriphZriques tres rZsidentielles et u n centre concentrant IOemploi;

¥ amZliorer drastiquement IQoffre en transports publics, pas seulement dans le centre-ville
et en tenant compte du confort et de la PabilitZ autant que de la vitesse.
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variables utilisZes pour le calage. Bien entendu, cette mZthode requiert la connaissance
des caractZristiques de la population en regard des variables utilisZes pour le calage. Il est
important de relever que des diffZrences entre IOZbantillon obtenu et la population ZtudiZe
ne constituent pas nZcessairement un probleme en te rmes de validitZ statistique. En effet,
seuls les dZcalages relatifs ~ des caractZristiques corrZIZes avec les variables ZtudiZes
entra’nent la production dOun biais dans les rZsulats. Par exemple, la surreprZsentation
de certaines entreprises dans I0Zchantillon utilisZnOest susceptible dOaltZrer la validitZ des
rZsultats que si le comportement des employZs des entreprises surreprZsentZes differe
de ceux des autres entreprises (par exemple par le choix dOun logement de nature diffZ
rente). COest pourquoi certaines donnZes mobilisZeslans ce rapport, en particulier dans
le chapitre consacrZ ~ la mobilitZ, consistent en d e simples pondZrations sur la base du
nombre dOemployZs des entreprises sondZes.

Pour le reste, nous avons calibrZ IOZchantillon en faction:

¥ Du groupe dOemployeurs: dOun c™tZ les organisatianternationales (y compris les ONG
et missions permanentes) et de IQautre les sociZtZsmultinationales et les banques.
En effet, il est attendu que de nombreuses diffZrences puissent exister entre les deux
populations, notamment sociodZmographiques.

¥ Du revenu, variable clZ pour expliquer les choix de logement. Le revenu nOZtant pas
disponible pour les employZs des organisations internationales, cette calibration nOa ZtZ
possible que sur le sous-Zchantillon des sociZtZs multinationales et des banques.



POSTFACE

PAR VINCENT KAUFMANN



POSTFACE 1

Le logement et les transports sont le talon d@Achille du Grand Geneve, dOune certaine manisre
la raneon de son succes. LOZtude menZe par la Fondtion pour Geneve IQillustre parfaitement:
la difbcultZ ~ trouver un logement, de surcroit ~ u n prix abordable, la congestion routisre
et la perfectibilitZ des transports publics sont au tant de facteurs susceptibles de tempZrer
IOattrait de Geneve. SOil nQy a pas de solutionsiples ~ cet Ztat de fait, la prZsente Ztude
pointe cependant plusieurs pistes susceptibles de permettre de le dZpasser, des pistes qui
mZritent dOstre prises au sZrieux.

Il ressort tout dOabord que la politique de promoton Zconomique du canton de Geneve en
gZnZral et celle relative aux expatriZs en particulier, ne peuvent otre tenues pour seules
responsables de la crise du logement. Cette politique entra’ne certes un important aff3ux
migratoire vers Geneve, mais force est de constater que la croissance dZmographique
de la rZgion ne lui est que partiellement liZe. Elle provient aussi et surtout de mobilitZs
internes "~ la Suisse et " la France voisine, en rai son notamment dOun marchZ de IOemploi
tres dynamique.

Les liens entre la crise du logement et la prZsence des internationaux sont par ailleurs
plus complexes quOil nOy para’t de prime abord. LodOune vaste enquste cobnancZe par la
Chambre immobilisre genevoise et le Projet dDagglosur les arbitrages en matisre de choix
rZsidentiels dans le Grand Gensve?, nous avons pu observer que tous les habitants dela
rZgion ne sont pas Zgaux devant la crise du logemen. DOune part, un revenu ZlevZ permet
dOstre mieux logZ, mais dOautre part, il existe unéorte prime aux locaux. Celle-ci traduit en
particulier le fait que trouver un appartement ~ Ge neve passe par des rZseaux de relations.
Disposer dOun tel rZseau constitue des lors un ingZdient central pour stre bien logZ, ce qui
suppose un ancrage local marquZ. En dDautres termessi les internationaux ont des loyers
ZlevZs, cOest notamment parce quils ne disposenap de ces rZseaux locaux. Plus que de
faire monter les prix de IQimmobilier, ils se logent dans le parc le plus cozteux ~ Geneve ou
sur la c™te vaudoise, ou alors sQinstallent en France, parfois par dZfaut.

Il ressort ensuite de la prZsente Ztude que le Grand Geneve est tres loin dOstre unibZ, et que
les effets de frontieres y sont tres forts. LOoffre en transports publics reste tres lacunaire en
France voisine, obligeant la population ~ utiliser IOautomobile, dans le meme temps, IQacces
au centre de IQagglomZration est assez limitZ en viture, rendant la mobilitZ problZmatique.

Il est sans doute illusoire de prZtendre les rZsoudre en crZant des grandes infrastructures
de transport ou en rZZquilibrant le ratio logement/ emploi de part et dOautre de la frontisre.
La question des effets de frontiere est sans doute plus fondamentale: le systeme adminis -
tratif de part et dDautre de la frontiere peut stre source de blocages et de Cnon-dZmZna-
gementE; IOZcole et les systemes scolaires dans legjuels ils sont ench%o.ssZs constituent
actuellement un frein ~ I0intZgration transfrontali «re de la rZgion. Cette situation peut-elle
changer en dZveloppant des structures plus souples, des Zchanges, une certaine permZa

1 Thomas M.-P. et al. (2011)Choix rZsidentiels et modes de vie dans I©agglomZration franco-valdo-genevoise. EPFL
LaSUR Lausanne.
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bilitZ des systemes administratif? De nombreux expa triZs qui sQinstallent en France pour
des questions liZes aux niveaux de prix et~ la pZrurie dOoffre en Suisse regrettent cet Ztat
de faits qui nuit de leur point de vue " la qualitZ de vie.

La prZsente Ztude fait enbn ressortir que les problemes de mobilitZ rZsidentielle et
de mobilitZ quotidienne de la population internationale sont tres similaires ~ ceux que
rencontrent la population rZsidente du Grand Geneve dans son ensemble. La recherche
susmentionnZe de 2011 sur les arbitrages de choix Zsidentiels dans le Grand Gensve
permet dOapprofondir cette question sous IQangle déa qualitZ de vie. Il en ressort en
particulier que les aspirations rZsidentielles des habitants du Grand Gensve sont assez
fortement diversibZes, et que cette diversitZ ne peut pas stre complstement expliquZe
par les variables structurelles comme le revenu ou la position dans le parcours de vie. A
position Zquivalente, des diffZrences importantes sont constatZes et illustrent IOexistence
dOune multiplicitZ de modsles en matiere de modes de vie rZsidentiels. Mais les rZsultats
de I0enquete quantitative menZe vont plus loin. Lesaspirations rZsidentielles diffZrentes ont
permis dOidentiPer sept modes de vie rZsidentiels a sein de la population du Grand Geneve
et par consZquent sept visions de la qualitZ de vie Or il appara’ dans cette recherche
que le potentiel dOaccueil du territoire ~ ces diffZrentes aspirations est " la fois morcelZ
et assez conbnZ spatialement. Qui cherche par exemjie une proximitZ de IOaZroport sans
dZpendance "~ IQautomobile aura par exemple de la p@e ~ trouver chaussure ~ son pied;
de la meme maniere, la volontZ dOhabiter dans le centre de IOagglomZration pour bZnZbcier
de I0ensemble des amZnitZs urbaines qui sOy trouvene se marie pas facilement avec le
calme; et enPn, comme cela a dZj” ZtZ relevZ, il n@st gusre possible dOhabiter en France,
meme dans une commune dense, et dOZviter une dZpenahce forte ~ IOautomobile faute
de transports publics dZveloppZs. Mais en meme temps il sOavere difbcile dOutiliser cette
voiture pour ses dZplacements de la vie quotidienne”~ Geneve, pour peu quOon travaille dans
le centre.

Il ressort clairement dans I0Ztude de la Fondationpour Gensve quQil est essentiel que le
Grand Geneve se fabrique de fason gZnZreuse.

La gZnZrositZ concerne tout dOabord les rZalisatioa dans le domaine des transports et
du logement. EtriquZ est le mot qui vient aux lsvre s pour dZcrire la situation actuelle des
transports et du logement ~ Geneve: pZnurie de loge ment, prix ZlevZs, infrastructures
routieres saturZes, tramways et bus lents et bondZs , rZseau urbain imposant de nombreux
changements de lignes dans des lieux peu avenants, etc.

Une offre de logement gZnZreuse consiste ~ proposer des objets rZpondant " la diversitZ des
aspirations rZsidentielles et des qualitZs de vie recherchZes par la population. Cela implique
nZcessairement de construire davantage pour sortir de la crise du logement. Une offre en
transports gZnZreuse du point de vue des utilisateurs est dOabord aujourdOhui celle qui offre
un bon niveau de confort, et en particulier une place assise. Etre assis est la condition sine
qua non qui permet dOoccuper son temps en dZployant des divitZs pendant son trajet. La
nZcessaire gZnZrositZ des services est dOabord ergonomique et donc capacitaire.
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Il est sans doute temps de souligner que IOEsprit de Geneve, rappelZ de fason incanta
toire pour dZfendre la Geneve internationale, est u ne attitude qui gagnerait ~ devenir une
vZritable culture locale. Le Grand Geneve se caractZrise par une diversitZ tres marquZe,
une diversitZ qui demande une politique de cohZsion ambitieuse. Chacun doit pouvoir
trouver sa place sans stre stigmatisZ au titre de r esponsable des problemes que conna’t
la citZ. Par rapport au theme de la prZsente Ztude, cela signiPe en particulier de ne pas
confondre fait et causalitZ et dZsigner des responsables. Ainsi, ce nOest pas parce que les
internationaux habitent des logements chers ~ Genev e quQils font monter les prix, ils sont
dOabord les victimes de problemes structurels du marchZ du logement. De meme, ce nOest
pas parce quQils ne veulent pas prendre les transpds publics que les frontaliers viennent *
Geneve en voiture, mais parce que IQoffre transfronaliere de transports en commun est tres
lacunaire. lls ne sont donc pas responsables des embarras de circulation.

La gZnZrositZ consiste enbn " sortir dOune logiquede IOaffrontement partisan pour
dZvelopper une vision commune partagZe de la Gensvedu futur. Pour garder son attractivitZ
que beaucoup de villes dans le monde lui envient, @neve doit apprendre ~ se construire par
consensus. COest particulisrement vrai dans le domane du logement et des transports,
tous deux marquZs par des antagonismes tres forts. Il est essentiel de sortir des visions
duales protection des locataires contre promoteurs immobiliers, rZalisation dOinfrastruc -
tures de transports publics contre voiries routisre  s. LOenjeu est ici de restaurer une vZritable
conbance entre les acteurs.

Vincent Kaufmann
Professeur dOanalyse des mobilitZs
Ecole polytechnique fZdZrale de Lausanne
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LOZtude dZtaillZe et complete de Vahan Garibian etle Manouk Borzakian conduit ~ une
conclusion rassurante "~ bien des Zgards. Il nQy a ps de diffZrence notable sOagissant de
IOacces du logement ou des pratiques de mobilitZ ertre les employZes internationaux et la
population genevoise. Tout au plus peut-on relever quOils sont singulisrement pZnaths
sOagissant du loyer payZ, ce qui est logique dansrumarchZ en situation de pZnurie, les
nouveaux habitants, ce qui est souvent le cas des enployZs internationaux, supportant les
consZquences dOune offre insufbsante. De fason plus acdotique, jOai notZ que les ressor
tissants allemands sont surreprZsentZs parmi les ut ilisateurs du vZlo, il est fort probable
quOil en va de meme sOagissant de IOensemble de gapulation genevoise et IOon peut
Ztendre cette observation aux ressortissants origin aires de pays nordiques ou de Suisse
alZmanique! Reste le constat que nous souffrons ~ Gensve dOune situation o+ les emplois
sont concentrZs au centre de IOagglomZration, o+ les nouveaux logements se trouvent pour
IOessentiel en pZriphZrie et oe les dZplacements pemlulaires reposent sur IDautomobile.

Cette situation nOa rien dOexceptionnel sDagissdfiune grande agglomZration. Les remedes
sont connus. Il faut promouvoir un amZnagement du territoire plus harmonieux visant ~
crZer des emplois o se trouvent les habitations et " construire des logements ~ proximitZ
des emplois. Il faut aussi, comme les routes ne sont pas extensibles, notamment en milieu
urbain, dZvelopper massivement les transports publics, ce qui exige, relevons-le, de
renoncer aux lotissements de villas dissZminZs dans la campagne. Non seulement ce type
dOhabitat pavillonnaire est dZvoreur dOespace (eQembellit gusre le paysage) mais il ne
permet pas une offre sufpsante en transports public s. Dans le meme sens, il faut favoriser
IGusage du vZlo par des pistes cyclables destinZeaux pendulaires. Il sOagit dOun moyen peu
cozteux pour dZsengorger la chaussZe et diminuer les nuisances associZes au trabc, sans
Zvoquer IQaspect bZnZbque de cette pratique pour la séZ.

Appliquer les principes ZvoquZs ici succinctement nOest toutefois guere aisZ sOagissant de la
rZgion genevoise. Les obstacles institutionnels sont de taille. Le territoire sur lequel nous
vivons, travaillons et nous dZplasons se trouve partagZ entre deux pays, dont les systmes
juridiques et les attributions de compZtence different sensiblement. Au-del” de cela, meme
silOon se borne ~ considZrer la Suisse, les pZrim4res en cause sont tres diffZrents: ~ Gensve,

il sOagit de IOentier du canton, sur Vaud, uniquemeédu district de Nyon (dont la superbcie
est cependant Zquivalente " celle du canton de Gensve). Quant ~ la France, les territoires
concernZs sont reprZsentZs par des communautZs de @mmunes se trouvant aussi bien
en Haute-Savoie que dans le dZpartement de I&in, lesquelles ne bZnZbcient souvent que
dOun pouvoir de co-dZcision. Chaque infrastructured®une certaine importance exige donc
Zgalement IOaccord du dZpartement (Conseil GZnZraBt de la rZgion (Conseil RZgional) qui
sont appelZs " co-Pnancer avec un pouvoir de contr™ exercZ par les sous-prZfets et les
prZfets en charge de ces entitZs. Et lorsquOil sOagit dOune infrastructure ferroviaire trans
frontaliere la participation des Etats suisse et franeais est indispensable.

A ces difbcultZs dDordre institutionnel sOajoutehitoire mouvementZe de notre territoire.
Relativement homogene durant pres de mille ans, entre le VII "™ et 1533, ~ I0Zpoque du
diocese de Geneve dont le pZrimstre Ztait encore pl us vaste que celui de IOagglomZration
actuelle, il a connu " la suite de la RZforme et des guerres sanglantes du XVI™e, des sorts
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diffZrents. Sur la rive droite du Rh™ne le pays dé&ex est devenu franeais, la Maison de Savoie
rZgnait sur la rive gauche, laquelle nOa ZtZ rattabZe " la France quOen 1860, le canton de
Vaud Ztait une possession bernoise et la RZpubliquede Gensve, proclamZe en 1541, rZduite
" la portion congrue de la ville et de quelques man dements, Zpars, nourrit une farouche
indZpendance. La CRome protestanteE ne veut pas sOZtendre territorialement mais Spii
tuellement. Et IOon sait que lorsque Geneve a prisa dZcision dOentrer dans la ConfZdZration
suisse, rattachement effectuZ en 1815, ce qui impliquait une continuitZ territoriale entre la
RZpublique et la ConfZdZration, les nZgociateurs gaevois aux traitZs de Vienne et Paris
ont resu pour instruction de limiter le nombre de ¢ ommunes gessiennes et savoyardes
annexZes. |l fallait Zviter une trop importante population catholique.

Et si Geneve a vZcu en bonne intelligence avec ses/oisins, dZveloppant un systeme Ztroit
dOZchanges, comme en atteste les lignes de tram quiraversaient la frontisre dans la
premiere moitiZ du XX"™ siscle, il n\Oen demeure pas moins que durant tout le XX siscle
son amZnagement du territoire sOarrstait aux frontieres. LOimportance de la zone agricole
genevoise qui entoure la ville en atteste. La consZjuence en est une urbanisation Ztrange
et peu rationnelle ou derriere une muraille verte s e sont dZveloppZes des constructions en
France et dans le canton de Vaud.

Il a fallu arriver au tournant du XX ™ siscle pour que la contrainte des faits impose une
coopZration accrue entre les autoritZs. LOexplosion @ la mobilitZ (plus de 5500000 passages/
jour aux frontieres du canton), celle du nombre des travailleurs pendulaires a progressi -
vement crZZ une communautZ de vie sur le territoire de IOagglomZration et a permis que les
diffZrences culturelles sZculaires sOestompent. Pou la plupart des rZsidents, les frontisres

ne sont plus quOune rZalitZ administrative. Eux-memes, dans leur vie quotidienne, se
dZplacent sur le territoire de IOagglomZration non seulement pour des raisons liZes ~ leur
lieu de travail, mais aussi pour leurs loisirs, leurs achats ou leur formation.

Cette rZvolution des mentalitZs, il appartenait aux autoritZs de sOadapter. COest ainsi que,
apres quelques t%tonnements, et plusieurs modibcations IZgislatives, un groupement local
de coopZration transfrontaliere a pu stre instituZ en 2013. Cet organisme de gouvernance
tout ~ fait originale B et unique en Suisse B poss«de un bureau composZ de membres des
exZcutifs de I0agglomZration. Il a pris pour nom leGrand Geneve, suite ~ une consultation
menZe sur internet dans toutes les  parties de IGagdpmZration. DOores et dZj” les acquis du
GLCT (Groupement local de coopZration tranfrontaliere) ne sont pas minces. Il bZnZbcie
en effet dOune somme de travail effectuZe par les dministrations suisses et franeaises
dans les domaines de IQurbanisation, de IOenvironngent, de I0emploi, du logement, de la
formation, de la culture, ainsi quOen matisre sociale et de santZE et bien sZr de mobilitZ.
Le but essentiel est de rZduire les dZsZquilibres. Des engagements rZciproques ont ZtZ
pris pour dZvelopper une agglomZration multipolaire, dense et verte. Cela signibe concrs -
tement construire beaucoup ~ Geneve et moins en pZriphZrie. DZvelopper des emplois
dans de nouvelles centralitZs 1. Rechercher la densitZ du b%oti, corollaire indispesable du
dZveloppement des transports publics. Et prZserver les paysages qui font le charme de
IGagglomZration, les espaces naturels et les zones gricoles.
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Les engagements se concrZtisent dZj". De fason spectaculaire sOagissant des transports
publics, comme en tZmoigne le CEA et les projets de trams transfrontaliers. Dans de s
domaines plus institutionnels avec les coopZrations culturelles, sportives ou dans le
domaine de la formation. Et aussi au probt des espaces naturels, si [Oon songe " la renatu
ration des cours dOeaux ou aux couloirs biologiques Il appartient dZsormais au Grand
Geneve de porter projets et rZalisations.

Alors, certes, on peut se montrer impatient, regret ter que IOon nQaille pas plus vite, que
la promotion Zconomique au probt des pZriphZries ne soit pas plus dynamique, que la
pZnurie de logements ne soit pas rZsorbZe. Tout cela est vrai, mais un point essentiel me
semble acquis: il y a un sentiment de nZcessitZ etune vraie volontZ de dZvelopper le Grand
Geneve dans un esprit de coopZration. Cela nOest gamince, si IOon considsre notre histoire
commune!

Robert Cramer

Conseiller aux Etats
Ancien PrZsident du Conseil dOEtat
de la RZpublique et canton de Geneve

1 Partager les richesses plut™t que les nuisancesA titre dOexemple: un traitement bscal particulierest octroyZ en

cas de bi-localisation dOune entreprise (production a France, reprZsentation ~ Gensve). Un autre exemple: crZer des

facilitZs pour les ONG enFrance voisine ~ proximitZ de bonnes liaisons de transports publics, cOest un projet de la
mairie d@nnemasse.
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la ConfZdZration suisse, notamment la Mission permanente de la Suisse
aupres de IOOfbce des Nations Unies et des autres Organisations internationales
" Geneve;

la RZpublique et canton de Geneve, notamment le Bureau du dZIZguZ de la Gensve
internationale, le Service ONG et IDOfbce cantonal de la statistique;

la Chambre de commerce, dOindustrie et des services de Geneve;

la FZdZration des Entreprises Romandes Gensve;

Geneve Place Financiere;

Geneva Trading and Shipping Association;

le Groupement des Banquiers privZs genevois;

Le Groupement des Entreprises Multinationales;

ainsi que toutes les organisations internationales, missions permanentes,

multinationales, entreprises et membres du personnel qui ont jouZ le jeu
en rZpondant aux questionnaires.
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