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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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Ensemble du marché du logement 2013-2018
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Carte 1: Croissance des prix et croissance des ménages depuis 2013
Evolution des prix (de 'offre, nominaux) et contribution* des ménages suisses et étrangers a la croissance des ménages dans la

Région Iémanique durant la période 2013-2018

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

Pour la période 2013-2018, la région Iémanique
accuse la croissance du nombre de ménages
la plus élevée (avec un taux de 7.2%) des sept
grandes régions suisses, devant la Suisse cen-
trale et Zurich. Les ménages étrangers n’ont
contribué qu’a environ un quart de ce chiffre.
Cet état de fait apparait nettement sur la carte
1, oti 'on peut voir que 'augmentation du nombre
de ménages suisses est plus élevée que celle des
ménages étrangers dans presque toutes les ré-
gions, & I'exception de celles de Lausanne, du
Pays d’Enhaut et de Viége. En outre, les taux éle-
vés de croissance des ménages dans les régions
du Gros-de-Vaud, de la Broye, de Monthey, de
Martigny et de Sion montrent les difficultés que
connaissent les centres urbains de Lausanne et
Genéve pour absorber cette croissance.

Pour les mémes raisons qu’ailleurs en Suisse, la
croissance des ménages dans la région [éma-
nique n’a pas eu d’effet sur les prix: 'industrie de

la construction a réagi fortement & la pénurie qui
s’était installé depuis 2005. Entre 2013 et 2018,
la croissance de 'offre de logements a été supé-
rieure de 0.5 points de pourcentage & celle des
ménages. Comme les prix agrégés ont atteint leur
apogée en 2012, une baisse des prix apparait les
années suivantes dans de nombreuses régions,
a I’exception de certaines régions périphériques.
Ceci refléte la progression du cycle de I'immobi-
lier - avec la région de Lausanne pour exception
- et son mouvement qui part des centres en di-
rection des régions rurales (tableau 2.2).

La détente du marché commence en 2012, elle
touche d’abord le domaine de la propriété, puis
le locatif. La construction excessive de logements
locatifs qu’on observe dans d’autres régions n’est
pas constatable dans la région Iémanique: I'offre
supplémentaire se situe plus ou moins au niveau
du taux de locataires. De plus, 'augmentation du
nombre de locataires alimente la demande de lo-

* 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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gements locatifs.

Durant la période sous revue, la divergence entre
les segments de prix s’est d’abord accrue et en-
suite réduite, ce qui est typiquement le cas dans
une situation d’offre en forte croissance. C'est le
segment supérieur qui se détend en premier, puis
cet effet se fait sentir également dans le segment
moyen et inférieur de prix. Ainsi, la situation du
marché dans les segments locatifs s’est unifor-
misée, alors que pour la propriété, la détente du
marché a connu sa fin en 2018 et les segments de
prix se sont contractés. Des effets conjoncturels
se font probablement sentir dans le segment de
prix supérieur du marché de la propriété, qui s’est
tendu. En effet, les revenus ont eu tendance & se
décaler vers le haut (figure 1.2). Toutefois, ce dé-
calage est probablement aussi lié au niveau trés
élevé des prix de la propriété.

Dans la région [émanique, le cycle commencé en
2005 est arrivé a son terme. La hausse de I'indi-
cateur quantitatif de pénurie indique cependant
le début d’un nouveau cycle.

©
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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 dans la Région Iémanique

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 dans la Région Iémanique

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
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Pénurie quantitative sur le marché du logement de la Région Iémanique (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

Comme l'année précédente, ce sont la région
Iémanique (0.8%) et celle de Zurich (1%) qui ont
enregistré la plus forte croissance des ménages
des grandes régions suisses en 2018 (tableau
2.3). Les ménages étrangers n'ont pas contribué
d cette croissance : leur nombre a stagné. C’est
ce qui apparait sur la carte 2. Dans toutes les
régions (& l'exception du Pays d’Enhaut), la
croissance des ménages suisses prédomine et,
dans certains cas, les ménages étrangers sont
méme en recul.

Par rapport & I'année précédente, ce sont surtout
les régions de Lausanne et de Genéve qui se sont
serrées, en raison de I’évolution de I'offre. Avec
0.1 points de pourcentage de plus, la croissance
du parc immobilier n'a que Iégérement dépassé
celle des ménages. Comme le marché de la
propriété et le marché locatif ont continué &
connaftre une évolution divergente, il en résulte
une pénurie croissante sur I'ensemble du marché

(tableau 2.1). C’est en particulier sur le marché de
la propriété que I'offre n'a pas suivi la demande.
Au cours de I'année sous revue, une |égére baisse
des prix a eu lieu, mais elle est imputable au
marché de la location (tableau 2.2).

En raison de la situation dans les centres,
le marché de la région |émanique n’est plus
ad [I’équilibre. Une activité de construction
probablement légérement en recul en 2019,
couplée a une poursuite de la forte croissance
des ménages suisses, laisse craindre
accentuation de la pénurie pour I’'année en cours.

une

* 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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2013
Région Iémanique -21
Aire métropolitaine -2.7
Agglo. moyennes -17
Régions rurales -09

Tableau 2.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché du logement de la Région

Iémanique (marché locatif et de la propriété)

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013
Région Iémanique 1000
Aire métropol. 100.0
Agglo. moyennes 100.0

Régions rurales 100.0

2017
971
957
98.6
998

2018
96.8
95.8

976
9

2018
-17
-2.3
-08
-0.6

2018
-0.3%
00%
-10%
-07%

Tableau 2.2: Evolution des prix (2013 = 100)
Evolution des prix (de l'offre) sur le marché du logement
(marché locatif et de la propriété) de la Région [émanique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2018
N

N
=
N

2013-
2018

-32%
4.2%
-24%
-09%

Région Iémanique

Aire métropol.

Agglo. moyennes

Régions rurales

CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR
CH
ETR

2017

519'692
182'026
300'261
125'047
83'640
23'793
135'691
33'186

Tableau 2.3: Evolution des ménages
Evolution estimée du nombre de ménages dans la Région

lémanique

OFS: Statpop; propres calculs

2018

525'5600
182'004
303'827
125'429
84'457
23'604
137'215
33'070

2017-
2018

1%
00%
12%
0.3%
10%
-12%
1%
-0.3%
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Marché de la location 2018

Indicateur
quantitatif

T Talalutafalel 1

Carte 3: Pénurie quantitative et parts de locataires
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Pénurie quantitative sur le marché de la location de la Région Iémanique et parts de ménages suisses et étrangers dans les

ménages locataires en 2018

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

Par rapport & I'année précédente, le marché du
logement locatif s’est [égérement tendu en 2018,
mais — avec une valeur de I'indicateur quantitatif
de pénurie de -1 - il est resté a I’équilibre, dans
I’ensemble. La cause principale est 'augmenta-
tion de la pénurie dans les centres et surtout &
Genéve. Cet excédent de la demande dans les
centres et & leurs alentours est di a la croissance
du nombre de ménages (carte 3) et pas tellement
d une préférence plus marquée pour la location,
car le taux de locataires est resté au méme ni-
veau que l'année précédente (tableau 3.4). Avec
des loyers en baisse, on ne doit pas considérer
la situation comme problématique, mais il faut
rester attentif & ce changement de tendance (ta-
bleau 3.2).

Par rapport & I'année précédente, I'indicateur
de divergence structurelle s’est encore amélio-
ré (tableau 3.3). Les indicateurs de pénurie des
différents segments locatifs se rapprochent. La

pénurie persiste dans le segment inférieur des
prix, méme si ce marché s’est quelque peu déten-
du, alors que les segments supérieur et moyen se
sont légérement contractés. La baisse de la part
de personnes dans le quintile inférieur des reve-
nus a probablement contribué & cette évolution
(figure 3.5).

Si la croissance du nombre de ménages conti-
nue, on doit s’attendre & une augmentation de la
pénurie pour 2019, car tant I'activité de construc-
tion que la part de logements locatifs semblent
étre en recul. De ce fait, la détente dans le seg-
ment inférieur des prix devrait pour I'instant
connaftre un arrét.
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2013 2017 2018 2018
Région Iémanique -30 -03 -10 =
Aire métropolitaine -30 -10 -20 =
Agglo. moyennes -30 00 00 =
Régions rurales -30 20 20 =

Tableau 3.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché locatif de la Région |éma-
nique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013-

2013 2017 2018 2018 2018

Région lémanique 1000 954 948 -07% -52%
Aire métropol. 1000 946 941 -05% -59%
Agglo. mogennes 1000 961 947  -15% -53%
1000 984+ 978 -06% -22%

Régions rurales

Tableau 3.2: Evolution des prix (2013 = 100)
Evolution des prix (de 'offre) sur le marché locatif de la
Région [émanique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2017 2018 2018
Région Iémanique 3 27 N
Aire métropolitaine 35 31 =
Agglo. moyennes 31 21 N
Régions rurales 31 17 N

Tableau 3.3: Divergence structurelle
Divergence structurelle dans le marché locatif de la Région
|émanique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013 2016 2017 2018

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

Aire métropol. CH 62% 66%  65%  66%
ETR 85% 88% 88% 87%

Agglo. moyennes CH 43% 48% 4%  46%
ETR 79% 77%  78% 81%

Régions rurales CH 31% 3%% 3% 35%

ETR 71% 4%  75% @ 78%

Tableau 34: Taux de locataires
Part de locataires dans les ménages suisses et étrangers dans
la Région [émanique

OFS: ESPA

«

Etra ngers

Quintile

Suisses
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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 dans la Région Iémanique

OFS: ESPA



LIBRE CIRCULATION DES PERSONNES ET MARCHE DU LOGEMENT / REGION LEMANIQUE 2018

Marché de la propriété 2018

Indicateur quantitatif

RENCOO0DERE

Carte 4: Pénurie quantitative et part de propriétaires

Part de propriétaires

Suisses
Etrangers
50'000

100'000

O 150'000

Pénurie quantitative sur le marché de la propriété de la Région [émanique et parts de ménages suisses et étrangers dans les

ménages en propriété en 2018

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

En 2018, la situation s’est clairement détériorée
dans le domaine de la propriété. Lindicateur de
pénurie quantitative est tombé & -2.8, ce qui cor-
respond & une situation de demande fortement
excédentaire (tableau 4.1). La forte croissance
des ménages suisses y a joué un rdle prépondé-
rant, avec ses répercussions sur la demande de
logements en propriété. En effet, dans la région
[émanique également, la part de propriétaires
est bien plus élevée parmi les ménages suisses
(tableau 4.4). Loffre n’a pas pu suivre cette crois-
sance. Cela apparait sur la carte 4 par la couleur
rouge foncé des régions autour de Lausanne et
de Genéve, ainsi que dans leur arriére-pays.

Du fait de cette augmentation de pénurie dans
I’aire métropolitaine, on observe une croissance
des prix. Dans les autres régions en situation
d’excédent de demande, ils étaient cependant en
léger recul (tableau 4.2). Manifestement, les ac-
teurs du marché ne voient guére de marge pour
augmenter les prix et c’est donc principalement
la croissance de l'offre qui devrait stabiliser le

marché.

En raison de la pénurie, la divergence entre les
segments de prix a également diminué (tableau
4.3). Comme tous les segments de prix sont af-
fectés par la pénurie, ils se sont rapprochés
dans la zone de demande excédentaire. Ni dans
I’aire métropolitaine, ni dans les agglomérations
moyennes ni dans 'espace rural il nest possible
d’observer un segment de prix qui affiche une
valeur positive de I'indicateur quantitatif de pé-
nurie.

Pour la propriété s’applique le méme constat que
pour le locatif: si la forte croissance des ménages
suisses se poursuit, la situation ne s‘améliorera
pas en 2019, en raison de la baisse de I'activité
de construction et malgré une légére augmenta-
tion de la proportion des logements en propriété.
Au mieux, cette tendance au resserrement sera
ralentie par I’évolution plutdt stagnante des reve-
nus des ménages suisses (figure 4.5).
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2013 2017 2018 2018
Région Iémanique -05 -0.7 -2.8 N
Aire métropolitaine -20 00 -30 NI
Agglo. moyennes 00 -20 -20 =
Régions rurales 10 -10 -30 NI

Tableau 4.1: Pénurie quantitative
Pénurie quantitative sur le marché de la propriété de la
Région Iémanique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013-

2013 2017 2018 2018 2018

Région lémanique 1000 1004 1007 03% 07%
Aire métropol. 100.0 992 1007 16% 07%
Agglo. moyennes 1000 1021 1016 -05% 16%
1000 1010 1002 -08% 02%

Régions rurales

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

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2017 2018 2018
Région Iémanique 16 1 =
Aire métropolitaine 20 15 =
Agglo. moyennes 10 10 =
Régions rurales 15 06 NI

Tableau 4.3: Divergence structurelle
Divergence structurelle sur le marché de la propriété de la
Région Iémanique

Meta-Sys: Adscan; propres calculs

2013 2016 2017 2018

Région Iémanique CH 49% 44% 4%  L5%
ETR 18% 16% 15% 15%

Aire métropol. CH 38% 3% 3% 3%
ETR 15% 12% 12% 13%

Agglo. moyennes  CH 57% 52% 53% 54%
ETR 21% 28% 2% 19%

Régions rurales CH 69%  65%  66%  65%
ETR 29% 26% 25% @ 22%

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

OFS: ESPA

I

Etrcngers

Quintile

Suisses
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5.0% -3.0% -1.0% 1.0% 3.0% 5.0%

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 dans la Région Iémanique

OFS: ESPA
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Conclusion

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 a 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 Ilémanique se distingue considérablement
du reste de la suisse, ot 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 d se contracter en 2019. Dans ce cas,
une situation de pénurie s’installerait sans aucun

doute d nouveau dans la région.
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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 d 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 |’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 qu’en se basant sur le
nombre de ménages.

Remarques méthodologiques

La situation des différents marchés est établie a
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, a cet effet, divisés en trois seg-
ments de marché (inférieur, moyen et supérieur)
contenant chacun un tiers de I'offre. Si un seg-

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

La pénurie actuelle se mesure a 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.

Lévolution 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 I'ESPA.

Le développement du parc immobilier est contrd-
I 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).

La 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 d’an-
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née en année de |égéres révisions des valeurs
dans tous les domaines; celles-ci ne modifient
cependant pas I’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 4 la fois.
Par exemple, les aires métropolitaines se trouvent
seulement dans la Région Iémanique, 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.



