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Introduction

Depuis le milieu de la derniére décennie, I’intro-
duction de la libre circulation des personnes a
influencé le taux d’immigration en Suisse.

Comparativement avec le passé, ceci a d’abord
provoqué des changements structurels relatifs &
I’origine des étrangers d’une part, et a leur niveau
de qualification d’autre part. Entre-temps, cet ef-
fet n’est plus si prononcé. Le taux d’immigration
s’est nettement réduit. En 2018, la croissance de
la population étrangére s’élevait & 1%, alors que
suite & I'introduction de la libre circulation des
personnes on a pu observer des taux de plus de
3%.

Tout cela a des répercussions sur le marché de
I'immobilier. Ce rapport a pour but de suivre le
développement des ménages étrangers et son
influence sur le marché du logement. Il établit
la situation actuelle du marché du logement en
perspective avec le taux de croissance des mé-
nages et la structure de leurs revenus. Pour cette
analyse, le marché est divisé en deux parties: lo-
cation et propriété. Celles-ci sont également di-
visées en trois segments de prix: inférieur, moyen
et supérieur.
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Carte 1: Croissance des prix et croissance des ménages depuis 2013
Evolution des prix (de l'offre, nominaux) et contribution* des ménages suisses et étrangers & la croissance des ménages en

Suisse durant la période 2013-2018

OFS: ESPA, Statpop; Meta-Sys: Adscan; propres calculs

En 2013, dans le contexte du cycle économique
en cours, le marché du logement en Suisse se
trouvait en pleine phase de raréfaction de I'offre.
Le début du cycle date de 2005, derniére année
avant 2016 ot un marché équilibré a pu étre ob-
servé. En 2013, cette situation de pénurie durait
depuis plusieurs années déja pour le logement
locatif, alors que pour la propriété, c’est I'année
2012 qui a marqué le début de la pénurie. De
2005 & 2013, les prix ont augmenté de 27% dans
I’ensemble, soit de 38% pour la propriété privée
et de 18% pour les loyers des logements locatifs.

Suite au pic de pénurie en 2014, I'industrie du
batiment a su réagir en conséquence. Avec des
taux de croissance du parc de logements de 1.5%
(2015) et de 1.6% (2016) en particulier, elle a
contribué fortement & la détente du marché pour
lest années suivantes. Depuis 2013, la croissance
du parc de logements excéde celle du nombre de
ménages de 1.5 point de pourcentage. Il s’ensuit

une croissance des prix nettement plus modérée:
les loyers proposés ont baissé de 1% par rapport
& 2013, alors que les prix de la propriété, méme si
leur hausse s’est ralentie, ont tout de méme aug-
menté de 7%. Les ménages étrangers constituent
37.5% de la croissance des ménages de 5.8%, la
part la plus importante provenant donc des mé-
nages suisses.

Suite & I'introduction de la libre circulation des
personnes, I'attention a principalement porté sur
les marchés du logement locatif dans les zones
urbaines. Mais au cours des cing derniéres an-
nées, le probléme s’est de plus en plus déplacé
dans le secteur de la propriété. Alors que les mar-
chés du logement locatif ont retrouvé leur équi-
libre et affichent méme une offre excédentaire,
ceci n'est pas le cas pour le marché de la proprié-
té qui ne retrouve pas I’équilibre.

Lactivité de construction réduite dans le do-

* Croissance des ménages suisses ou étrangers durant la période & létude divisée par l'effectif de tous les

ménages au début de la période.
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maine de la propriété refléte les difficultés crois-
santes des ménages d satisfaire aux exigences
liees au financement d’un achat. Cela se vérifie
aussi dans les indicateurs de ce rapport. Les mé-
nages 4 faible revenu diminuent dans le domaine
de la propriété et refluent sur le marché du loge-
ment locatif (figures 1.1 et 1.2). En conséquence,
le taux de propriétaires a baissé depuis 2013
(tableau 4.4). Cette réduction de I'offre ne contri-
bue pas a la détente des marchés, dont certains
acheteurs potentiels se trouvent exclus en raison
du niveau élevé des prix.

La carte 1 illustre également la progression du
cycle qui a débuté en 2005. Contrairement aux
attentes, ce ne sont pas les régions de I’'arc |éma-
nique, de Zurich oude la Suisse centrale - connais-
sant une forte demande depuis longtemps - qui,
depuis 2013, présentent les plus fortes hausses
de prix, mais bien quelques régions de la Suisse
du Nord-Ouest et de I’Espace Mittelland, ou la
pénurie du logement s’est fait sentir plus tard. Il
apparait dans la plupart des régions, et particu-
lierement en Suisse romande, que les ménages
suisses ont contribué plus fortement & la crois-
sance des ménages que les ménages étrangers.
Un certain équilibre dans les apports d la crois-
sance de ces deux types de ménages s’observe
principalement dans la Suisse du Nord-Ouest.
Entretemps, une partie croissante des ménages
étrangers - tout comme des ménages suisses -
ont été contraints de s’installer en périphérie, &
une distance plus ou moins éloignée des centres.
Ceci est certainement di au niveau de prix rela-
tivement élevé dans les centres, mais aussi aux
changements dans la structure des ménages des
personnes immigrées depuis I'introduction de la
libre circulation des personnes.

©
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Figure 1.1: Revenus des locataires

Variations 2013 = 2018 de la part de Suisses et d’étrangers
compris dans les quintiles 2013 de la distribution totale des
revenus salariaux des ménages en Suisse

OFS: ESPA
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Figure 1.2: Revenus des propriétaires

Variations 2013 - 2018 de la part de Suisses et d’étrangers
compris dans les quintiles 2013 de la distribution totale des
revenus salariaux des ménages en Suisse

OFS: ESPA
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Ensemble du marché du logement 2018

Indicateur
quantitatif

T Talalutafalel 1

Carte 2: Pénurie quantitative et croissance des ménages

Contribution & la croissance
(Points de pourcentage)
Suisses

Etrangers

Pénurie quantitative sur le marché suisse du logement (marché locatif et de la propriété)
en 2018 et estimation de la contribution & la croissance* des ménages suisses et étrangers en 2018

OFS: Statpop; Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Le développement de I'ensemble du marché du
logement en 2018 est quasiment identique &
celui de I'année 2017. La croissance (estimée)
du nombre de ménages s’est encore affaiblit
par rapport & I'année précédente et se situait
d 0.65%. Les ménages étrangers ont seulement
contribué & 27.5% de cette croissance. le
tableau 2.3 illustre cette évolution. Tandis que
la croissance des ménages étrangers atteint
encore 2.5% en 2016, celle-ci s’est réduite & 0.9%
en 2018. En revanche, le taux de croissance des
ménages suisses se situe au méme niveau que
'année précédente avec 0.6%.

Le tableau 2.3 montre des différences frappantes
entre les taux de croissance dans les grandes
régions suisses. Une forte croissance du nombre
de ménages suisses a été enregistré en 2018, en
particulier dans la région de Zurich et la région
Lémanique, tandis que le taux de croissance
des ménages étrangers a été encore plus élevé

dans la Suisse du Nord-Ouest et dans la Suisse
centrale. Ceci se répercute dans les contributions
& la croissance des ménages de la carte 2.

Lactivité de construction s’est situé & un niveau
légérement moins élevé qu’en 2017. Le parc de
logements s’est accru de 1%, ce qui excéde la
croissance du nombre de ménage de 0.35 points
de pourcentage. Cet excédent était cependant
inférieur dans les grandes régions Iémanique, de
Zurich, de la Suisse centrale et de la Suisse du
Nord-Ouest.

Comme pour I'année 2017, cette évolution cache
cependant un déséquilibre entre le marché locatif
et le marché de la propriété, qui ne se refléte
pas dans les indicateurs agrégés du marché
du logement. Pendant que le marché locatif
poursuivait sa détente, le marché de la propriété
s’est contracté en 2018, tendance qui se faisait
sentir dans le rapport de 2017 déja. De ce fait,

* Croissance des ménages suisses ou étrangers durant la période & étude divisée par l'effectif de tous les

ménages au début de la période.
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bien que le marché considéré dans son ensemble
était & I’équilibre, cet évolution a entrainé, pour
la deuxiéme année consécutive, un recul de
I'indicateur quantitatif de pénurie, qui a baissé
de -0.4 & -0.6 (tableau 2.1). Dans I'ensemble, les
prix sont restés stables (tableau 2.2).

Presque tous les marchés régionaux se trouvent
dans une situation similaire a 2017. Une pénurie
croissante ne s’observe que pour la région
[émanique. A Zurich par contre, la détente
du marché s’est poursuivie, comme I‘année
précédente. Il est encourageant de constater
que peu de régions souffrent d’un indicateur
quantitatif de pénurie de -3 ou moins. Zoug fait
ici exception et se présente comme le marché le
plus tendu de la Suisse.

Il est & craindre quon n'observe pas de
changement de situation en 2019. Les
investissements dans le logement locatif
pourraient méme s’accroitre par rapport & 2018,
alors que la baisse de la croissance de I'offre
des logements en propriété continue. Avec des
taux d’intéréts qui restent bas, la pression sur le
logement en propriété ne s’atténuera que peu et
le déséquilibre entre location et propriété tendra
& s’accentuer.

2013 2017 2018 2018
Suisse -24 -04 -06 =
Région Iémanique -21 -05 -17 N
Espace Mittelland -23 -10 -1.2 =
Suisse du N-O -2.2 09 09 =
Zurich -4.0 -21 -15 =
Suisse orientale -1 08 08 =
Suisse centrale -3.6 -1 -10 =
Tessin 10 2.7 29 =

Tableau 2.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché suisse du logement (mar-
ché locatif et de la propriété)

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Suisse

Région Iémanique
Espace Mittelland
Suisse du N-O
Zurich

Suisse orientale
Suisse centrale

Tessin

2013
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0

2017
1021
971
1034
1059
1020
104.0
1019
100.0

2018
102.2
96.8
1038
1057
102.6
104.7
1014
979

2018
01%
-0.3%
04%
-02%
0.6%
07%
-05%
-21%

Tableau 2.2: Evolution des prix (2013 = 100)
Evolution des prix (de 'offre) sur le marché suisse du loge-
ment (marché locatif et de la propriété)

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Suisse

Région Iémanique

Espace Mittelland

Suisse du N-O

Zurich

Suisse orientale

Suisse centrale

Tessin

CH
ETR

ETR
CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR

2017

3'003'008
720'071
519'692
182'026
711'978
115'807
407'075
101'081
535'797
135'646
417'776
93'976
286'761
53'011
124'029
38'624

Tableau 2.3: Evolution des ménages
Evolution estimée du nombre de ménages en Suisse

OFS: Statpop; propres calculs

2018

3'020'712

726'845
525'5600
182'004
713'454
117'107
408'811
102'783
540'907
137'607
419'630

94'878
288'385

54'092
124'025

38'374

2013-
2018

22%
-3.2%
3.8%
57%
2.6%
4.7%
4%
-21%

2017-
2018

0.6%
09%
1%
0.0%
0.2%
11%
04%
17%
10%
4%
04%
10%
0.6%
20%
0.0%
-04%
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Marché de la location 2018

Indicateur
quantitatif

T Talalutafalel 1

Carte 3: Pénurie quantitative et parts de locataires

Part de locataires
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Pénurie quantitative sur le marché suisse de la location et parts de ménages suisses et étrangers dans les ménages locataires

en 2018

OFS: ESPA; Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Comme le laisse entrevoir I’évolution de I'en-
semble du marché du logement, l'activité de
construction a vraisemblablement Iégérement
reculé en 2018, mais la part du logement locatif
dans I’'ensemble de I'activité de construction s’est
élevée une nouvelle fois & deux tiers environ. En
raison de la poursuite de la baisse de I'immigra-
tion, le marché locatif a continué a se détendre
en 2018 (tableau 3.1). Dans ce contexte, il n'est
donc pas étonnant que les loyers des nouveaux
baux ont stagné ou baissé en 2018 (tableau 3.2).

Cette évolution a des conséquences positives
pour la région de Zurich qui retrouve une situa-
tion d’équilibre (carte 3). Inversement la situation
de la région |émanique s’est détériorée. Cette
région souffre & nouveau d’une demande légé-
rement excédentaire. En outre, la pénurie est no-
table dans la région de Zoug, qui ne suit pas la
tendance générale & la détente.

Suite & la détente du marché, les segments de

prix ont convergé. Par conséquent, la divergence
structurelle s’est nettement réduite en 2018 (ta-
bleau 3.3). Entretemps, méme le segment infé-
rieur des prix du secteur locatif affiche une va-
leur de pénurie quantitative de -1, assez proche
de I’équilibre. Cette évolution se refléte égale-
ment dans la baisse des ménages locataires &
faible revenu (figure 3.5). Heureusement, I'offre
excédentaire dans le segment locatif supérieur
s’est réduit & une valeur de pénurie quantitative
de 3. Ceci est certainement lié aux réductions de
loyer observées dans ce segment.

Comme l'année précédente, la tendance & une
offre excédentaire sur le marché locatif est &
souligner. Comme cet excédent se constate éga-
lement dans le segment locatif inférieur, il touche
I’entier du marché locatif, et pas uniquement les
nouvelles constructions. Pour I‘approvisionne-
ment en logements locatifs, ceci est une bonne
nouvelle. Malheureusement, elle pourrait se
convertir en effet négatif, parce que 'activité de
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construction de logements locatifs augmentera
vraisemblablement en 2019 tandis qu’une aug-
mentation de la demande n’est pas en vue. Dans
tous les cas, la hausse de la part des locataires
par rapport & 2013 (tableau 3.4) ne suffira pas &
compenser |'offre excédentaire.

2013 2017 2018 2018
Suisse -2.6 09 1 =
Région Iémanique -30 -03 -10 =
Espace Mittelland -21 09 09 =
Suisse du N-O -24 36 4.0 =
Zurich 4.2 -12 -O4 =
Suisse orientale -12 34 4.0 =
Suisse centrale -4.0 0.2 0.6 =
Tessin 2.7 50 50 =
Tableau 3.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché locatif suisse
Meta-Sys: Adscan; propres calculs
2013-
2013 2017 2018 2018 2018
Suisse 1000 995 991  -04%  -09%
Région lémanique 1000 954 48 -07% -b2%
Espace Mittelland 1000 1017 1016 -02% 1.6%
Suisse du N-O 1000 1018 1013 -05% 1.3%
Zurich 1000 996 997 01% -03%
Suisse orientale 1000 1007 1004 -0.3% 04%
Suisse centrale 1000 990 979  -1% -21%
Tessin 1000 986 93 -23% -37%

Tableau 3.2: Evolution des prix (2013 = 100)
Evolution des prix (de 'offre) sur le marché locatif suisse

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2017 2018 2018
Suisse 29 2.2 N
Région Iémanique 34 27 N
Espace Mittelland 25 19 N
Suisse du N-O 29 17 N
Zurich 38 30 S
Suisse orientale 17 09 N
Suisse centrale 34 28 N
Tessin 0.6 0.0 N

Tableau 3.3: Divergence structurelle
Divergence structurelle dans le marché locatif suisse

Meto-Sgs: Adscan; propres calculs

2013 2016 2017 2018

Suisse CH 46% 50% 50% 50%
ETR 82% 84% 83% 83%

Région Iémanique CH 51% 56% 55% 55%
ETR 82% 84% 85% 85%

Espace Mittelland CH 43% 46% W% 4%
ETR 81% 84% 83% 83%

Suisse du N-O CH 41% 45%  46%  45%
ETR 78% 9%  77%  78%

Zurich CH 58% 60% 60%  62%
ETR 88% 90% 90%  89%

Suisse orientale CH 38% 43% 3%  42%
ETR 78% 80% 81% 81%

Suisse centrale CH 46% 50% 50% 50%
ETR 85% 84% 85% 86%

Tessin CH 43% 48% 48% 4b5%
ETR 75% 79% 77% 73%

Tableau 34: Taux de locataires
Part de locataires dans les ménages suisses et étrangers en
Suisse

OFS: ESPA

w
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Figure 3.5: Evolution des revenus

Changement en 2018 de la part des personnes dans la
répartition globale des revenus 2017 des ménages locataires
suisses et étrangers en Suisse

OFS: ESPA
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Marché de la propriété 2018

Indicateur
quantitatif

T Talalutafalel 1

Carte 4: Pénurie quantitative et part de propriétaires

Part de propriétaires

Suisses
Etrangers
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Pénurie quantitative sur le marché suisse de la propriété et parts de ménages suisses et étrangers dans les ménages en pro-

priété en 2018

OFS: ESPA; Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Des taux d’intéréts qui restent bas voire dimi-
nuent et une activité de construction dans le
domaine de la propriété nettement inférieure a
2013 ont accentué le déséquilibre sur le marché
de la propriété. De nombreuses régions affichent
une valeur de I'indicateur quantitatif de la pé-
nurie de -3, ce qui signifie un fort excédent de
demande et une pression continue sur les prix.
A P’exception de Zurich et du Tessin, I'indicateur
quantitatif de pénurie est en baisse dans tous les
régions, en particulier dans la région lémanique
(tableau 4.1). La hausse des prix de 0.8% n’est
qu’une conséquence logique de cette situation
(tableau 4.2).

Comme I’année précédente, les marchés les plus
tendus ne se trouvent pas aux endroits privilégiés
au bord des lacs Léman, de Zurich ou de Zoug,
parce que les prix ont déja augmenté fortement
dans ces régions par le passé.

La carte L illustre cette situation de pénurie. Sur
pratiquement tout le Plateau suisse, il est diffi-
cile d’acheter une propriété. Suite & cette évolu-
tion, I’indicateur de divergence structurelle s’est
réduit (tableau 4.3), parce que les indicateurs
quantitatifs de pénurie dans les différents seg-
ments de prix ont convergés. La raison se trouve
dans les segments supérieur et moyen des prix,
qui se sont tendus et rapprochés du segment in-
férieur. Cette évolution est renforcée par I’évic-
tion des ménages & faible revenu du marché de
la propriété (figure 4.5).

La croissance insuffisante de I'offre par rapport
d la demande des ménages - principalement
suisses — est la cause de cette évolution. La ré-
duction de I'immigration a donc nettement moins
d’influence sur la demande que dans le marché
locatif. Méme si la propriété est de moins en
moins abordable, ce qui se traduit par un taux
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de propriétaires en baisse (tableau 4.4), cette
réduction de la demande ne suffit pas pour dé-
tendre le marché de la propriété.

2013 2017 2018 2018
Suisse -20 -2.6 -33 =
Région Iémanique -05 -07 -28 S
Espace Mittelland -2l -3.6 -4+0 =
Suisse du N-O -20 -25 -30 =
Zurich -3.7 -4.3 -4.3 =
Suisse orientale -10 -21 -30 =
Suisse centrale -29 -31 -35 =
Tessin -1.2 -01 0.2 =

Tableau 4.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché suisse de la propriété

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013-

2013 2017 2018 2018 2018

Suisse 1000 1061 1070 08% 70%
Région lIémanique 1000 1004 1007 0.3% 0.7%
Espace Mittelland 1000 10566 1069 12% 69%
Suisse du N-O 1000 1111 1112 01% 112%
Zurich 1000 1078 1096 17% 96%
Suisse orientale 1000 1077 1097 18% 97%
Suisse centrale 1000 1064 1068 O4% 6.8%
Tessin 1000 1018 999 -19% -01%

Tableau 4.2: Evolution des prix (2013 = 100)
Evolution des prix (de 'offre) sur le marché suisse de la
propriété

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2017 2018 2018
Suisse 15 10 =
Région Iémanique 16 1 =
Espace Mittelland 12 0.6 N
Suisse du N-O 17 13 =
Zurich 18 12 N
Suisse orientale 15 10 =
Suisse centrale 15 10 =
Tessin 15 11 =

Tableau 4.3: Divergence structurelle
Divergence structurelle sur le marché suisse de la propriété

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013 2016 2017 2018

Suisse CH 54% 50% 50% 50%
ETR 18% 16% 17% 17%

Région Iémanique CH 49% 44% 4% 45%
ETR 18% 16% 15% 15%

Espace Mittelland CH 57% B4% B53% 53%
ETR 19% 16% 17% 17%

Suisse du N-O CH 59% 55% 54% 55%
ETR 22% 21% 23% @ 22%

Zurich CH 42% 40% 40%  38%
ETR 12% 10% 10% 11%

Suisse orientale CH 62%  57% 57%  58%
ETR 22% 20% 19% 19%

Suisse centrale CH 54% 50% 50% 50%
ETR 15% 16% 15% 14%

Tessin CH 57% 52% 52%  55%
ETR 25% 21% 23% 27%

Tableau 44: Taux de propriétaires
Parts de personnes en propriété dans les ménages suisses et
étrangers en Suisse

OFS: ESPA

I

Etra ngers
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Figure 4.5: Evolution des revenus

Changement en 2018 de la part des personnes dans la ré-
partition globale des revenus 2017 des ménages en propriété
suisses et étrangers en Suisse

OFS: ESPA
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Conclusion

‘évolution observée en 2017 s’est poursuivie
en 2018 et continuera probablement encore
en 2019. A cause d’une activité de construction
importante dans le domaine des logements lo-
catifs ainsi qu’une immigration en baisse, les
marchés locatifs se détendent. Les loyers pro-
posés stagnent et la demande excédentaire qui
prévaut dans le segment inférieur des loyers se
réduit aussi peu a peu. De ce fait, les risques
d’une offre excédentaire concernent de plus en
plus I'ensemble du marché. Du point de vue de
’approvisionnement en logements, ceci est une
évolution positive.

Du cété des marchés de la propriété en revanche,
la pression persiste. Ces derniéres années, la
croissance de I'offre s’est réduite, contrairement
d la demande, qui est principalement d’origine
suisse. Les taux d’intérét bas et l'activité de
construction prévue pour 2019 ne laissent pas
prévoir la fin de cette évolution. Méme si le mar-
ché de logement est en apparence & I’équilibre,
le déséquilibre entre location et propriété ne
cesse de s’accentuer.

Région lémanique

Le marché du logement de la région [émanique
a connu en 2018 une situation de demande ex-
cédentaire. La raison principale en est le ren-
forcement de la pénurie dans le domaine de la
propriété, di & la forte croissance de ménages
suisses sans hausse équivalente de I'offre. Méme
dans le marché du logement locatif, la pénurie
s’est accrue, mais le marché est resté dans I'en-
semble & I’équilibre. Dans le secteur locatif, la
région [émanique se distingue considérablement
du reste de la suisse, ol I'on observe une offre
excédentaire.

Comme la tension s’est accrue pour la deuxiéme
année consécutive et que les principaux facteurs
d’influence ne devraient pas connaitre de chan-
gements, il faut s’attendre & ce que le marché
continue a se contracter en 2019. Dans ce cas,
une situation de pénurie s’installerait sans aucun
doute & nouveau dans la région.

Espace Mittelland

Le cycle économique entamé en 2005 n’a pas en-
core fini sa course dans I’Espace Mittelland. Le
développement divergent du marché de la loca-
tion et du marché de la propriété en est la cause.
Alors que le premier reste en situation d’équilibre
et, heureusement, apparait un peu moins tendu
méme dans le segment inférieur des loyers, le
marché de la propriété s’est considérablement
contracté, pour retrouver le niveau de 2014 cor-
respondant au pic de pénurie du cycle actuel.

Comme la croissance des logements en proprié-
té est supérieure & la croissance des ménages
et que I'laugmentation du nombre de ménages
dans I’Espace Mittelland est modérée, le mar-
ché s’équilibrera certainement & moyen terme.
A court terme, toutefois, le déséquilibre entre le
marché du logement locatif et le marché de la
propriété persistera. Seule une augmentation de
la construction de logements en propriété, ou un
changement dans I’évolution des taux d’intérét
pourrait modifier cette situation.

Suisse du Nord-Ouest

En 2018, le marché du logement de la Suisse du
Nord-Ouest est dans I'ensemble & I’équilibre. Ce-
pendant, sous cet équilibre apparent se cache
le plus grand écart - avec la Suisse orientale -
de toutes les régions suisses entre le marché de
'immobilier locatif et celui de la propriété. Alors
que le premier enregistre une offre fortement
excédentaire, le marché de la propriété souffre
d’un excédent de demande important. Preuve en
est 'augmentation du taux de locataires depuis
2013. Méme si la tendance a été freiné en 2018,
on peut considérer que parmi eux, plusieurs pré-
féreraient étre propriétaires, mais n’y parvient
pas pour différentes raisons.

Tant que les taux d’intérét restent bas et que
activité de construction continue d’alimenter
principalement le marché du logement locatif,
une détente n’est pas envisageable. De plus, la
croissance démographique en baisse ne permet
pas d’absorber I'offre excédentaire de logements
locatifs.
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Zurich

Le marché locatif de la grande région de Zurich
se maintient en 2018 & I’équilibre et atteint & nou-
veau pour la premiére fois le niveau de pénurie
quantitative de 2005. Le segment inférieur des
prix du secteur locatif reste en situation de pénu-
rie, mais commence & se détendre. Un signe, que
peu & peu toute I'offre s’oriente vers I’équilibre.
Dans les segments locatifs supérieur et moyen,
I’offre est suffisante ou méme trés bonne. Cette
évolution n’a pas été identique pour le marché
de I'immobilier en propriété, sur lequel perdure
une situation de demande excédentaire. Dans les
régions « Ziircher Oberland », « Winterthur » et
« Weinland », la pénurie se trouve & son niveau
maximal.

Comme les perspectives d’évolution de l'offre
et de la demande en 2019 ne différant guére
de celles des années 2017 et 2018, on peut s’at-
tendre & ce que I’écart entre le marché du loge-
ment locatif et celui de la propriété reste impor-
tant. L'impossibilité croissante pour les ménages
ne disposant pas de fonds propres élevés d’ac-
quérir un immeuble en propriété est une source
de préoccupation.

Suisse orientale

Comme dans presque toutes les régions suisses,
le marché du logement en Suisse orientale s’est
contracté en 2018. Cette situation est imputable
au marché de I'immobilier en propriété, le mar-
ché du logement locatif souffrant encore d’une
offre fortement excédentaire. C’est uniquement
dans la Suisse du Nord-Ouest que I'écart entre
ces deux secteurs du marché est aussi prononcé
qu’en Suisse orientale.

Alors que la part de locataires augmente dans de
nombreuses autres régions en raison de I’évolu-
tion de I'offre et des niveaux de prix, la part de
propriétaires a pu augmenter en 2018 en Suisse
orientale, du moins dans les zones rurales. En rai-
son de cette tendance au resserrement du mar-
ché de la propriété méme dans I'espace rural,
I’excédent de demande est désormais presque
identique & la moyenne suisse. Or, au vu de I'évo-

lution probable de I'offre en 2019, un retour pro-
chain & I’équilibre semble peu probable.

Suisse centrale

En 2018, I’ensemble du marché du logement en
Suisse centrale correspondait pratiquement & la
situation de 2017.

Une croissance du parc de logements dépassant
la croissance des ménages, laquelle est faible-
ment supérieure d la moyenne Suisse, a conduit
d une légére détente du marché. Cependant,
I’évolution de I'offre entre le secteur locatif et le
secteur de I'immobilier en propriété est restée dé-
séquilibrée.

Le marché du logement locatif continue de se dé-
tendre. Cela est d’autant plus réjouissant que le
marché de la région de Lucerne s’est maintenu
a I’équilibre et que la demande dans le segment
inférieur des loyers présente un excédent moins
élevé que I'année précédente. Pour le segment
locatif supérieur, I'offre reste nettement excéden-
taire.

A P’inverse, tous les segments de prix de I'immobi-
lier en propriété se trouvent en situation de pénu-
rie. Le marché de la propriété en général souffre
d’une demande excédentaire. Cette situation
devrait perdurer, compte tenu de la réduction de
Pactivité de construction en 2019 et de la part
élevée de logements locatifs construits.

Tessin

Le marché du logement du Tessin est en 2018 &
nouveau le marché le mieux approvisionné de
Suisse. Loffre continue de croitre plus vite que
la demande, qui est fortement influencée par
une part de ménages étrangers supérieure a la
moyenne.

Lécart entre les marchés locatif et en propriété
reste élevé. L'activité de construction s’est ren-
forcée dans le secteur de la propriété, mais ceci
a également provoqué une augmentation de la
demande issue du marché du logement locatif.
Le marché du logement locatif tessinois est un
cas particulier au niveau suisse, avec une offre



LIBRE CIRCULATION DES PERSONNES ET MARCHE DU LOGEMENT / SUISSE 2018

excédentaire importante. Lindicateur de pénu-
rie quantitative se situe pour tous les segments
locatifs & la valeur maximale de I’échelle utilisée
dans ce rapport. Le marché de la propriété est
également détendu en comparaison nationale,
mais il se situe & I’équilibre avec, comme pour les
logements locatifs, peu de différences entre les
segments de prix.

En raison d’une |égére augmentation de I'activité
de construction, une poursuite de ce développe-
ment est attendue pour 2019.
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Remarques concernant les indicateurs

Pénurie quantitative

L'état du marché se caractérise par la différence
entre la durée d’insertion effective et la durée
d’insertion d’équilibre (c’est-a-dire la durée pour
laquelle les prix n‘augmentent pas). Une valeur >1
signifie une situation d’offre excédentaire, une
valeur <-1 correspond & une situation de pénurie.
Une valeur de -5 (ou rouge foncé) correspond aux
régions ol I’état de pénurie appartient aux 10%
les plus saturés des marchés régionaux pour la
période de 2005 & 2018. Par analogie, une valeur
de 5 (ou vert foncé) indique les régions qui font
partie des 10% les plus détendues.

Divergence structurelle

Une valeur de O indique une tension équilibrée
entre les trois segments de prix. Une augmenta-
tion de cette valeur correspond & une demande
en déséquilibre se rapportant au marché divi-
sé selon les segments de prix supérieur, moyen,
et inférieur (par exemple un marché trés saturé
et un marché détendu). Cette valeur se calcule
comme I’écart-type des indicateurs quantitatifs
des trois segments de chaque région.

Part de personnes dans les ménages loca-
taires ou en propriété

Pour représenter les variations structurelles de
la demande par rapport & la location / propriété
et / ou au revenu des ménages suisses et &tran-
gers, on indique la part des personnes habitant
dans ces ménages. La raison de cette représen-
tation est que le calcul de la part de personnes
d partir de I'enquéte suisse sur la population ac-
tive (ESPA) est plus fiable gqu’en se basant sur le
nombre de ménages.

Remarques méthodologiques

La situation des différents marchés est établie &
partir des données relatives & la durée d’inser-
tion et & I’évolution des prix fournies par I’étude
de marché «Adscan». Les marchés locatifs et en
propriété sont, & cet effet, divisés en trois seg-
ments de marché (inférieur, moyen et supérieur)
contenant chacun un tiers de l'offre. Si un seg-

ment de marché se sature et que les offres
deviennent plus chéres, les limites des segments
se déplacent vers le haut.

La pénurie actuelle se mesure & partir de la du-
rée d’insertion par rapport & la durée d’insertion
d’équilibre d’une région. Par contre, pour calcu-
ler la pénurie sur des périodes plus longues, on
se basera sur I’évolution des prix. Il est tout & fait
possible qu’'un marché semble ne pas subir de
tensions, alors qu’il s’est sans doute rééquilibré
antérieurement par des hausses de prix. L'équi-
libre actuel ne doit donc pas occulter le fait que
des changements ont pu avoir lieu par le passé.

Les indicateurs s’appliquant au marché du loca-
tif et de la propriété, respectivement a la réparti-
tion régionale, sont pondérés par I'estimation du
nombre de ménages et donc agrégés en indica-
teurs globaux.

L'évolution du nombre de ménages est détermi-
née par le recensement de la population et des
ménages de la Statpop. Pour I'estimation des
ménages durant la période d’observation don-
née, on applique la taille moyenne des ménages
suisses et étrangers au niveau de la population.

L’évolution du niveau des revenus et du statut de
propriétaire sont calculés directement & partir
des données de ’ESPA.

Le développement du parc immobilier est contré-
|é par le registre des batiments et des logements.
Lactivité de construction durant 'année d’obser-
vation et en particulier la répartition des offres
entre location et propriété se basent sur les don-
nées de Documedia (Baublatt).

Lo taille des appartements n’est pas prise en
compte séparément dans le systéme du moni-
teur. Pour I’estimation des indices, on tient ce-
pendant compte de la structure du parc de loge-
ments. Un appartement de 1 piéce cher se trouve
dans le segment le plus élevé du marché, tandis
qu’un appartement bon marché de 5 piéces dans
le segment le plus bas.

Le mode de calcul des indicateurs implique
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d’année en année de légéres révisions des va-
leurs dans tous les domaines; celles-ci ne modi-
fient cependant pas 'interprétation.

Classement des régions

L'organisation (hiérarchisation) régionale repose
sur la typologie des 106 régions MS de I'OFS.
Celles-ci sont divisées en 3 groupes :

- Aires métropolitaines: agglomération centrale
et environs

- Grandes et moyennes agglomérations

- Petites agglomérations et régions rurales

Ces 3 types de régions n‘apparaissent pas forcé-
ment dans les 7 grandes régions suisses a la fois.
Par exemple, les aires métropolitaines se trouvent
seulement dans la Région |émanique, I’Espace
Mittelland, la Suisse du Nord-Ouest et Zurich.

Comparabilité avec des versions antérieures

Le moniteur a été soumis en 2013 & une révision.
Il n’est donc que partiellement comparable avec
des versions de 2012 ou antérieures. Pour cette
édition 'année de base a été modifiée de 2012
& 2013.



