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PREFACE

Comme par le passé, les prévisions sur le marché du logement continuent de consti-
tuer des aides précieuses pour l'orientation que veulent suivre les pouvoirs publics et
les acteurs de I'économie de la construction et du logement. Alors que s'achéve cette
année la période couverte par |'étude publiée en 1987 "Perspectives régionalisées du
besoin de logements”, la Commission de recherche pour le logement a décidé d'exa-
miner I'évolution du marché au tournant du siécle avec la présente étude complémen-
taire. Ces prévisions sont aujourd‘'hui d'autant plus importantes que les marchés de
I'immobilier et du logement se trouvent, une fois de plus, dans une phase de boule-
versement liée a de nombreuses insécurités. Depuis trois ans, I'on observe une stag-
nation de la demande en espaces habitables dans la majeure partie des régions du
pays. Le nombre croissant de logements vacants, les prix de l'immobilier en recul et
une activité de la construction de nouveaux logements intense jusqu'a un passé re-
cent ont mené a une détente sur le marché, bienvenue pour le milieu des deman-
deurs. En revanche, nombreux sont les investisseurs, les organismes préteurs et les
représentants de |'économie du batiment a redouter un excédent d'offres a long terme
ainsi que les problemes de vente et de liquidités en corrélation.

Il n'est ni dans le pouvoir, ni de la volonté de la présente étude de déterminer I'évolu-
tion future. Les facteurs d'influence de |'état a venir du marché sont pour cela trop
divers et trop instables. La technique des scénarii choisie dans ce travail permet
cependant d'indiquer des voies possibles que pourrait emprunter |'évolution et des
données-cadre de futur besoin de nouveaux logements. Le contexte actuel montre
clairement que le volume des constructions nouvelles ne peut étre maintenu a son
niveau d'aujourd'hui que si I'économie connait un essor important et une augmenta-
tion des salaires corrélative. Il est cependant plus vraisemblable que les évolutions de
la demande entrainent une réduction des activités de la construction de nouveaux
logements.

Dans l'esprit d'une aide pour les décisions d'utilisateurs ou de lecteurs, le rapport ré-
sume les principaux résultats de |'étude des prévisions faite pour I'ensemble de la
Suisse ainsi que pour huit régions. Quiconque s'intéressant aux résultats des études
préliminaires sur certains facteurs d'influence, a la composition détaillée des scenarii
et aux hypotheéses sur lesquelles ils reposent, au fagonnage des prévisions ainsi qu'a
d'autres sujets, peut consulter le rapport global qui sera publié en tant que cahier 31
des Rapport de travail sur le logement et pourra étre commandé auprés des déposi-
taires habituels.

Berne, aolt 1995 . OFFICE FEDERAL DU LOGEMENT
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Vue d’ensemble
des résultats

Recul de la demande de Le recul de la demande de logements est apparu avant méme le
logements au début des début de la récession au début des années nonante. La situation
années nonante économique qui a suivi n’a fait quaccélérer le processus de

Fig. 1:

Vue d'ensemble
des résultats
pour la Suisse

maniére dramatique: en 1989, on enregistrait encore une
demande nette de 45°000 logements, alors qu’elle n’atteignait
plus 32°000 unités en 1994, Comment cette demande va-t-elle

évoluer?

Future demande de logements a un niveau plus faible

Jusqu’en I’an 2000, la demande sera de 30’000 a
35’000 logements par an (scénario ,croissance modérée*),
dontenviron 15 % sontdes résidences secondaires. La demande
supplémentaire sera donc de 25 a 30 % inférieure a
celle des années quatre-vingt. Seules des conditions écono-
miques favorables laisseraient envisager une augmentation de
lademande comparable a celle des années quatre-vingt (scénario

wexpansion*).

en millions d’habitants

en milllers Demande supplémenlaire de logements
en résidences principales

r~ @
g8 8§
— Stagnation  ® Croissance modérée = Expansion [0 Stagnation # Croissance modérée M Expansion
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D’ot vient ce recul attendu de la demande

(dans le cas du scénario ,,croissance modérée*)?

Evolution économique: un chémage relativement élevé, une
croissance modérée des postes de travail' et donc un
taux d’activité en baisse et une faible hausse des revenus réels
d’en moyenne 1,5 % par an ont fait que la demande de

logements due au bien-étre de la population a diminué.

Evolution démographique: la récession économique est
renforcée par les changements enregistrés actuellement au plan
démographique-diminution du nombre d’habitants dgés de 15
a 30 ans et accroissement de la catégorie la plus dgée de la -
population, ce qui entraine un retour de logements important et
par conséquent une hausse de ’offre. De plus, il faut compter
avec une immigration affaiblie due a la morosité sur le marché
dutravail. Cette situation fait que la Suisse connait une croissance
ralentie de sa population que ’on peut comparer a celle observée

au début des années quatre-vingt.

Actuellement, le deuxiéme scénario ,croissance modérée™
avec une demande supplémentaire de 30’000 a 35’000 résidences
principales et secondaires parait le plus vraisemblable. Si I'on
compare cette demande avec les 40’000 logements et plus
aujourd’hui en chantier, on constate que le nombre de logements
vacants va continuer a augmenter en Suisse. Méme les per-
spectives 4 moyen terme ne permettent pas de compter sur une
baisse du nombre des logements vacants estimé a 55’000 ou
plus (estimation W&P pour juin 1995), ce qui est relativement
élevé pour un pays comme la Suisse.

L’évolution actuelle offre des chances de voir ces logements
plutdt axés sur la quantité s’orienter vers une meilleure qualité.
Cela ne signifie pas seulement une qualité accrue de I'habitar,
qui fait souvent I"objet de débats, mais aussi un meilleur rapport
qualité/prix, une meilleure prise en compte de la demande
hétérogeéne ainsi qu’une rénovation appropriée de la substance
souvent vieillissante des habitations.

L’évolution au plan national qui est présentée ici ne peut pas
étre appliquée uniformément aux diverses régions. En effet,
I’évolution économique et démographique régionale, la situation
présente sur les marchés du logement, la structure du parc des
batiments, etc. sont trop contrastées pour cela. Les pages 13ss
transmettent une vue d’ensemble sur le futur besoin de logements
dans les différentes régions du pays.
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Les perspectives du besoin
de logements sont d’'une
importance fondamentale
pour I'habitat en Suisse

Scénarios

Introduction

Les logements ne sont plus une denrée rare sur le marché. La
»crise du logement® ne fait plus les gros titres des journaux, et
le marché limité des années quatre-vingt a fait place aujourd’hui
a une offre en pleine croissance. Vu ce changement de situation,
le secteur du batiment et de I'immobilier ainsi que les instituts
de crédit ont craint I'apparition d’une surcapacité de logements
apres I'offre excédentaire déja enregistrée dans les secteurs dela
construction de bureaux et de locaux commerciaux. La
construction de logements en forte hausse en 1994 a renforcé
cette crainte. Dans diverses régions, 'on peut d’ailleurs observer
une offre structurelle excédentaire en matiére de logements

depuis déja plus de deux ans.

L’évolution du besoin de logements est déterminante pour
évaluer la situation sur ce marché. De combien de logements
avons-nous besoina I’avenir? Comment la demande de logements
va-t-elle évoluer? L'offre excédentaire d’aujourd’hui va-t-elle
pouvoir étre résorbée a court terme, ou faut-il compter au
contraire a plus long terme sur un nombre conséquent de

logements vacants? Les perspectives du besoin de logements

. peuvent fournir des réponses a ces questions et contribuer a une

plus grande transparence sur le marché concerné. C’est pourquoi
elles constituent une importante aide a la décision pour tous les
acteurs du marché du logement, que ce soit pour les politiciens,
les investisseurs, les spécialistes du batiment, les propriétaires

ou encore les locataires.

On ne peut anticiper I'avenir. Les facteurs d’influence sont pour
cela trop diversifiés, trop instables dans leur évolution. Au
moyen de scénarios, I’on peut toutefois attribuer une certaine
probabilité a différentes évolutions possibles. Sur la base des
trois scénarios ,,expansion®, ,croissance modérée“ et ,,stagna-
tion“,’onaétablia I’aide d’'un modéle une perspective régionale
du besoin de logements jusqu’en ’an 2010.

Le premier scénario ,,expansion® part de I’hypothése d’une
croissance économique a long terme correspondant  celle des
années quatre-vingt (raux de croissance réel de 2,3 % par andu
produit intérieur brut, hausse réelle de 2,9 % du revenu des
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ménages, poursuite de I'augmentation du taux des activités
lucratives, surtour de la part des femmes). Pour ce q;.li est de
I’évolution de la population, la migration revér une importance
particuliére. Au centre de ce scénario, on trouve la politique dite
des trois cercles de la Confédération concernant les étrangers,
laquelle est liée a une plus grande ouverture de la Suisse sur
I'Europe. Avec une évolution économique satisfaisante, I'on
peut s'attendre @ une immigration croissante en provenance de
I’espace économique européen (EEE). Simultanément, ce scénario
suppose que la pression migratoire d’autres Etars va persister.
Le besoin de main-d’oeuvre va concerner de plus en plus des
spécialistes et des gens de méner bien formés, la qualité
I'emportant désormais sur la quantité. Dans I'ensemble,
I"immigration va diminuer par rapport a I’évolution constatée

au cours des cinq derni¢res années.

Le deuxiéme scénario ,croissance modérée™ part
d'une croissance économique moyenne inférieure a celle des
années quatre-vingt (besoin plus faible en main-d’oeuvre,
augmentation moyenne réelle de 1,5 % du revenu des ménages).
De maniére similaire au premier scénario, I"on suppose un bilan
migratoire positif de la population étrangére pour I'avenir. En
revanche, contrairement au premier scénario, la croissance
économique modérée entraine a long terme une immigration

moins importante.

Le troisieme scénario ,stagnation“, part d'une crois-
sance économique modeste ayant des répercussions
correspondantes sur le marché du travail. Dans ces conditions,
concernant I’évolution démographique, I'on peut s’attendre de
nouveau a long terme a une baisse de la population résidante
étrangere, ce qui conduit au total a une population globale

stable, voire méme en diminution.,

Par ailleurs, 'on a calculé d’autres scénarios qui ne seront pas
présentés ici. Pour les illustrer, I'on a toutefois esquissé une
variante pessimiste dans les figures de la partie régionale,
notamment pour montrer la variabilité potentiellement élevée
de la demande de logements, qui est méme devenue apparente
pendant une bréve période dans quelques régions. A long terme,
I’on peut routefois exclure une telle évolution.
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Marché du

logement en I’an 2000:
de la crise du logement a
I'offre excédentaire

Evolution en Suisse

Dansles années quatre-vingt, 67°000 logements supplémentaires
ont été demandés en moyenne par an, dont 6’500 concernaient
des résidences secondaires et plus de 60’000 des résidences
principales. Plus d’un tiers de la demande de résidences
principales supplémentaires a pu étre couvert par la libération
de logements (due a la dissolution de ménages). Il reste ainsi une
demande de résidences principales supplémentaires de
40’000 logements a couvrir soit par des nouvelles constractions,
soit par le remplacement de logements démolis ou affectés a
d’autres fins, soit encore par la création de logements
supplémentaires dans le cadre de transformations et de
rénovations. Malgré une activité de construction de logements
soutenue, la demande élevée n’a pas pu étre couverte, et les

logements sont devenus une denrée rare.

Demande de logements a un niveau plus faible

Fig. 2: Demande supplémentaire

de logements en résidences
principales et secondaires 1980-
1994 et perspectives 1995-2010

Selon le scénario ,croissance
modérée®, il faut compter pour
les années a venir avec une
demande supplémentaire
annuelle de quelque 35’000
logements en résidences
principales et secondaires
(scénario ,expansion®: 40°000-
45°000, scénario ,stagnation”:
env. 20°000).

Dans les années quatre-vingt, la demande totale supplémentaire
de résidences principales et secondaires atteignait encore quelque
45’000 logements. Dans les années nonante, cette demande
reculera d’environ 25 pour cent et s’élévera a 30°000-
35’000 logements par an (scénario ,crois-sance modérée”).
Rien qu’entre 1990 et 1993, la demande supplémentaire a
diminué d’un tiers, passantainside 45’0004 30’000 logements.
Toutefois, il faut noter que la situation sur le marché peut
évoluer d’un moment a I"autre dans la direction opposée. C’est
ainsi, par exemple, que le fort taux de logements vacants

enregistré dans les années septante a été absorbé en quelques

en milliars D d pplé Waire de log:
en résidences prhcl_mles el secondaires

2

* estimation W&P

1984
1986
1988
990
992
994
996
998

g 8

B Croissance modérée

= Stagnation
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années seulement par la demande accrue. Des développements
imprévus sur le marché du logement ne peuvent donc pas étre

exclus .

Facteurs économiques et démographiques
du recul de la demande de résidences principales

Lademande supplémentaire de résidences principales n’atteindra
anouveau le niveau des années quatre-vingt que si l'on enregistre
une forte croissance économique accompagnée d’une hausse '
réelle de 3 pour cent des revenus des ménages avec un bilan
migratoire international positif (scénario ,expansion®). Une
telle évolution n'est pas plus improbable qu'un scénario
plus pessimiste, dans le cas d’une faible croissance économique
(scénario ,,stagnation®). Toutefois, il est plus probable que I'on
connaisse un niveau de demande (demande supplémentaire) de
I'ordrede 25°000a 30’000 résidences principales paran (scénario

wcroissance modérée®).

en milliers Demande supplémentaire de logements
Fig. 3: Demande supplémentaire 45 N NS prTicie
de logements en résidences 4
principales 1995-2010 i

Selon le scénatio ,croissance 30
modérée”, il faut compter pour ¢
les années a venir avec une
demande supplémentaire
annuelle de quelgque 30°000 15
résidences principales (scénario

Lexpansion™: 35'000-40°000, 10 |
scénario stagnation*: 15°000- 510 4 | |
200000). (] fi i ==
(1] - (=]
g EEBEERG

g

1996
1997
998

1999} |
2000

B 2001

La diminution de la demande de logements a laquelle il faut
s'attendre selon les perspectives actuelles (scénario ,,croissance

modérée) est due aux facteurs suivants:

1. L’évolution des revenus et des fortunes fait partie des facteurs
fondamentaux de détermination de la demande de logements.
Pour les années nonante, on ne peut pas s’attendre a une hausse
moyenne réelle de quelque 3 % des revenus des ménages par an,
comme celle que I'on a connue dans les années quatre-vingt. En
effet, dans la phase de récession, on n’a pas seulement constaté
une stagnation, mais particllement méme un recul réel des
revenus. Une faible croissance des revenus va se répercuter
négativement sur la demande de logements. Si la stagnation
réelle des revenus des ménages devait persister, il faudrait
s’attendre a un nouveau recul important de la demande
supplémentaire de logements (scénario ,.stagnation“: env. 15’000
a 20°000 logements par an, ce qui signifierait encore une
diminution de 50 % par rapport a la demande actuelle).




I

‘ig. 4: Pyramide des ages de la

population 1994-2010

La modification de la pyramide

des ages—réduction de la

catégorie des 15-30 ans, nombre

croissant de personnes agées—
entraine une diminution de la
demande supplémentaire de
résidences principales.

Fig. §: Frolution
démographique 1980-1994,
perspectives 1995-2010

I arténuation de la demande de

man-d'oenvre en Suisse

entrainera wne immigration plus
fatble de la population étrangere

et un ralentissement de
Iévolution démographigue.

2. Lamodification dela pyramide des dges a deux conséquences
trés importantes sur la demande de résidences principales. La
diminution de la tranche des 15-30 ans entraine un recul de la
demande de logements dans la catégorie des demandeurs

quantitativement la plus importante.

en milliers
2'000

L'accroissement démographique notable dans la classe d'ages
supérieure a 70 ans conduit a long terme a un reflux de
logements important, ce qui entraine une plus grande offre et

réduit le besoin supplémentaire de nouveaux logements.

3. La croissance supérieure a la moyenne de la population
résidante dans les années quatre-vingt est surtout due a
I"immigration internationale. Compte tenu du développement
actuel de la situarion économique et du marché de travail,
Iimmigration diminue en Suisse. Le nombre des habitants

n*évolue plus au méme rythme, et I'on s’attend par conséquent

aune réduction de lademande pour des raisons démographiques.

¢

en millions d’habitants

7.75
7.65
755
7.45
7.35
7.25
7.15
7.05
695
6.85
675
665
8.55

Fd

S estinibon W&l = Stagnation ¥ Croissance modérée == Expansion
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Augmentation du taux de logements occupés par leur propriétaires

Fig. 6: Pourcentage de
logements en propriété 1980-
1990, perspectives 1995-2010

Méme en cas de croissance
plutor modérée, I'évolution
sociale et démographique
actuelle parle en faveur d’une
proportion plus élevée de
logements en propriété
(scénarios ,croissance modérée”
et ,expansion™). Sans une base
économique suffisante, il faut
compter par ailleurs sur un recul
du nombre de logements en
propriété au niveau national
(scénario ,stagnation”).

L’acces a la propriété d'un logement dépend fortement des
possibilités financiéres et donc du développement économique.
Des études récentes ont toutefois révélé que les différences de
revenus et de fortunes entre les propriétaires et les locataires ne
sont pas trés grandes, et que I'idée que I’on se fait de son ,,chez
soi“ est tout aussi importante. L’acceptation croissante de la
propriété par étages, et la tendance récente selon laquelle ce ne
sont plus seulement des familles qui acquiérent des logements,
mais ausi des ménages d'une ou deux personnes, laissent
supposer que I’évolution démographique et sociale actuelle va
se répercuter positivement sur la demande de logements en
propriété et ce, malgré une croissance économique ,,seulement*
modérée. Actuellement, la branche du batiment et de 'immobilier
fait face a ces tendances par une offre accrue d’appartements en
propriété par étages ou de maisons individuelles. De plus, la
possibilité d’acquérir plus facilement un logement pour ses
propres besoins griace aux moyens de la prévoyance profession-
nelle (LPP) va renforcer légérement I’évolution des logements en
propriété. Toutefois ’effet important sur le taux des logements
en propriété que I'on escomptait par cette mesure ne se produira
pas. Jusqu’en I'an 2010, on peut s’attendre & un taux de 33 a
35 % (scénarios ,,croissance modérée™ et ,expansion®). Dans
le cas d’une croissance économique faible, ou de modifications
a long terme du niveau des taux hypothécaires, une baisse du
taux des logements en propriété ne peut cependant pas étre

exclue (scénario ,stagnation®).

Evolution du pourcentage de logements en propriété

28 &% #8 28 #8 246 28

1980 1980 1895 2000 2005 . 2010

Scénarios ~— 1:Expansion [l 2: Croissance modérée =  3: Stagnation

lom“ﬂm“mm



Demandes de résidences secondaires

Fig. 7: Evolution du nombre de
logements en résidences
secondaires 1980-1990),
perspectives 1990-2010

En cas de croissance
cconontigue modeérée, il fant
compter sur une demande
supplémentaire de 4’500
réstdences secondaires par an
(seénario ,.croissance
muoderée™). Elle peut aller
Jusque'a 7'000 par an lors de
phases de baute conjoncture
(scenario . expansion”|,

Diminution du

En régle générale, la demande de résidences secondaires dépend de
I’évolution économique. Par conséquent, il faut compter avec des
variations importantes en fonction de la conjoncture, comme I'a
démontré la chute particulierement brutale de la demande de
logements qui a eu lieu dans le sud de la Suisse au début des années
nonante et qui est due, en grande partie, a lademande de résidences

secondaires.

La demande de résidences secondaires provient essentiellement de
Suisses, la loi limitant et contingentant I'acquisition de telles

résidences par des étrangers.

Par ailleurs, le contingent n’est pas totalement mis a profita I’heure
actuelle. Celasignifie que,dans’ensemble, la demande de résidences
secondaires par des étrangers n'est pas trés élevée. Cette remarque
ne s’applique cependant pas a toutes les régions du pays. La
demande de résidences secondaires est particulierementimportante
dans les lieux de villégiature orientés sur le tourisme international.
Toutefois, des dispositions en matiére d’aménagement du territoire

limitent la construction de résidences secondaires.

Le scénario ,croissance modérée® part d'une hausse moyenne
annuelle d’environ 4’500 logements, voire de quelque 7°000 loge-
ments en cas de conditions-cadre économiques meilleures (scénario

»expansion*),

RAésidences secondaires en milliers

1980 1990

2000

2010

Scenarios 1: Expansion B 2 Croissance modérée - 3: Stagnation

besoin de nouvelles constructions

La future demande supplémentaire de résidences principales et
sccondaires portera sur quelque 357000 logements par an
(scénario ,eroissance modérée™ ), dont 15 % seront déja couverts
par des transformations et des agrandissements dans le cadre de
la rénovation du parcimmobilier existant. En raison de 'atritude

conservatrice actuelle concernant la substance des batiments

i e e



Fig. 8: Nouvelles constructions
1981-1994, besoin de nouveaux
logements 1995-2010

85 % des logements construits
par an sont des constructions
nowuvelles. Les 15 % restants
sont des logements obtenus par
des transformations ou des
extensions (densification) de la
surface batie existante.

existants et des possibilités croissantes d’en améliorer I'utilisation,
cette tendance va encore persister un certain temps. Clest
pourquoi I"activité dans le secteur des nouvelles constructions,
va plutét demeurer a la baisse, tout au moins jusqu’au moment
oll une certaine saturation apparaitra au niveau des gains de
logements par suite de transformations. Alors le taux restreint
des démolitions va a nouveau s’accroitre et entrainer une hausse

des constructions de remplacement.

Logements en milliers

* estimation W&P e = Stagnation @lC

Augmentation de I'offre de logements

"Fig. 9: Evolution des logements
vacants 1984-1995

L’activité importante actuelle
dans le secteur de la
construction de logements est
supérienre aux besoins et va
entrainer a court terme une
hausse du parc de logements
vacants. [l ne faut pas compter
sur une résorption rapide de ces
logements.

Dans le secteur du batiment, les activités sont actuellement
supérieures a la demande établie de logements. C’est pourquoi
il faut s’artendre a ce que le nembre de logements vacants
augmente, atteignant 55’000 logements ou plus en 1995, d’ou
un indice de logements vacants avoisinant 2 % (estimation
WE&P).
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50 20%
45

w »

- 1.5%

30

-0.5%

1989
990
191
1982 .
1993 ‘
994
199

D. 1 o ; ._' o
WERE

W Nombre absolu

* estimation W&P —m— Taux de logements vacants en %

Une appréciation 2 moyen terme de la demande supplémentaire
attendue révéle que I'on ne peur pas compter dans un avenir
proche sur une résorption rapide des logements vacants. En
raison de I'offre en augmentation, le marché du logement des
années nonante sera non pas un marché d’offreurs mais de
demandeurs.
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Evolution régionale

Marché régional En Suisse, le marché du logement est trés hétérogene et révéle
hétérogéne du logement nombre de particularités régionales. Certes, des tendances
avec structure et nationales sont souvent valables pour la plupart des régions. La
dynamique différenciées demande, les prestations, les prix, la structure du parc immobi-
lier, etc. sont par contre trés différents suivant la région.
L'intensité des rendances nationales varie fortement selon les -
régions ce qui entraine des évolutions diver-gentes.
Régionalisation

Fig. 10: Répartition de la Suisse
en huit régions

Pour les présentes perspectives en matiére de logements, on a
découpé la Suisse en huit régions sur la base des cantons: la
Suisse occidentale, la région Jura/Neuchaitel, le Nord-Ouest de

la Suisse, le canton de Berne, la Suisse centrale, la région Zurich/
Argovie (y compris Schaffhouse), le Nord-Est de la Suisse et la
Suisse méridionale.

() suisse occidentale:(3) Nord-Ousst dela () Suisse centrale; LU, 26,  (7) Nord-Est de la Suisse:
GE. VD, FR Suisse: BS,BL, SO  SZ NW,OW.UR 76, 5G, Al AR, GL
Jura/Neuchatel: Canlon de Bema:  (B) ZurichvArgovie: Suisse méridionale:

®.u.ue ®a5 ®mm,su vs.n.aa
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Fig. 11:

Vue d'ensemble
des résultats
pour la Suisse
occidentale

Suisse occidentale

Dans les années quatre-vingt, la Suisse occidentale a
enregistré une croissance démographique supérieure a
la moyenne due, pour I'essentiel, a 'immigration de population
étrangere. Durant cette période, la demande qui atteignait
quelque 5’500 logements par an en 1981 est passée a plus de
8’000 en 1989. Simultanément, ’on a assisté a une hausse
extraordinaire du taux de logements en propriété, en partant
certes d’un niveau trés faible. Aujourd’hui encore, la Suisse
occidentale connait, avec 25 %, le taux le plus bas de logements
en propriété de Suisse. Au début des années quatre-vingt, le
nombre des logements vacants érait faible, et I'espace habitable
représentait un bien rare en Suisse occidentale.

Crise de I'immobilier et offre excédentaire

Actuellement, la Suisse occidentale est la région la plus touchée
par la crise immobiliére. La récession et le chomage ont eu
raison de la demande supplémentaire de logements. Celle-ci a
chuté de plus de 50 % en trois ans; elle concernait moins de
4’000 logements en 1993,
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Fig. 12: Construction de
nouveaux logements 1980-1994
et besoin de nouveaux loge-
ments en Suisse occidentale pour
la période 1995-2010

Avec la Suisse méridionale, la Suisse occidentale enregistre le
plus fort taux de logements vacants. En 1995, il dépassera tres
probablement méme la marge de deux pour cent. En Suisse
occidentale, plus que nulle part ailleurs dans le pays, apparait
de fagon marquée, que dans une situation d'offre excédentaire,
ce sont essenticllement des logements démodés ou anciens qui
sont vacants. La majorité des logements vacants sont des

appartements de petite taille et vétustes.

La future demande de logements en Suisse occidentale dépend
en premier lieu de 'évolution du marché du travail. Si la
croissance conjoncturelle reprend légérement et si la reprise est
accompagnée d'un besoin croissant en main-d’oeuvre et d'une
nouvelle hausse du revenu des ménages, la demande annuelle
supplémentaire atteindra quelque 5000 a 67000 logements
(scénario ,croissance modérée*). Sil’évolution économique est
au contraire médiocre a plus long terme, cette demande
n'atteindra que 4°000 a 5’000 logements par an (scénario
»stagnation®). Concernant le scénario ,expansion®, la hausse
de la demande de résidences principales jusqu’a la fin du siécle
n’apparaitra que si I'immigration augmente a nouveau (p. ex.
en cas de circularion facilitée des personnes entre la Suisse et
I"Union européenne) et si la situation économique se détend
considérablement en Suisse occidentale durant la méme pé-

riode.

15a 20 % de la demande supplémentaire seront couverts par
des rénovations et par des transformations. En cas d’évolution
économique positive, le futur besoin de logements nouveaux
(constructions de remplacement incluses) s’élévera donca 4’000
a 5’000 logements (scénario ,,croissance modérée*), alors qu’il

ne sera que de 3’000 a 4’000 logements en cas d’évolution
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Jura/Neuchatel

Dans la premiére moitié des années quatre-vingt, la région Jura/
Neuchatel a enregistré une baisse démographique qui n’est pas
demeurée sans effet sur la demande de logements. Grice a la
détente survenue toutefois dans la deuxieme moitié de cette
décennie, lenombre de logements vacants supérieur  lamoyenne

a pu étre résorbé dans un laps de temps relativement court.

Fluctuatlp_n de la demande de logements

Comme en Suisse occidentale, cette détente repose sur I'arrivée
de main-d’oeuvre étrangére. Une baisse de cette immigration se
répercute donc assez vite sur la demande de logements. Les
crises qui ont secoué cette région sur une période relativement
courte ont entrainé une forte fluctuation de la demande de
logements. Comme en Suisse occidentale, la future demande de
résidences principales sera largement tributaire de la situation
sur le marché du travail. Il faut s'attendre a de telles variations

de la demande également dans les années a venir.

Fig. 13: en milliers d'habitants en milliers Demande supplémentaire de logements
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Fig. 14: Construction de
nonveaux logements 1980-1994
et besoin de nouveaux loge-
ments dans la région Jura/
Neuchatel pour la période
1995-2010

Dans le cas le plus défavorable, la demande baissera a quelques
centaines de logemcnts; et se stabilisera autour de 1’000 unirés
dans le cas le plus propice. A ¢até de |'évolution économique, les
fluctuations dela demande de résidences secondajres influencent
également la fluctuation de la demande, puisqu’elles représentent

dans le Jura entre 10 er 20 % de la demande totale.

En 1995, il faut compter avec une demande supplémentaire
de 700 logements, chiffre autour duquel cette demande
se maintiendra dans le cas d’une croissance économi-

que continue (scénario ,croissance modérée®),

La structure d’ages du parc de logements ainsi que les usages
dans le domaine de la rénovation et de la transformation de
logements laissent penser que la part des logements résultants
des gains de transformation dans la construction de logements
totale, ainsi que celle des constructions de remplacement, sera
légérement supérieure a la moyenne, alors que I’on enregistrera
une baisse correspondante des nouveaux logements. La
construction de nouveaux logements perd en importance rela-
tive et, si la tendance se maintient, elle représentra a ’avenir

80 % de la production totale de logements.

Logements en milliers
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Fig. 15:
Vue d'ensemble
des résultats
pour le Nord-
owuest de la
Swuisse

Nord-ouest

de la Suisse

Au cours des années quatre-vingt, le Nord-ouest de la Suisse a
connu une croissance démographique relativement modeste.
En comparaison nationale, les demandes de logements

en propriété et en location ont également fortement diminué.

Malgré la forte immigration enregistrée au début des années
nonante, la demande de logements a pratiquement baissé de
moitié dans cette région. La transformation des permis
saisonniers en permis de séjour a I’année a certes entrainé une
croissance démographique du fait des regroupements familiaux,
mais n’a engendré qu’un faible accroissement de la demande de
logements. Il peut en résulter une amélioration qualitative de la
demande (p. ex. une demande de plus grands logements). Mais
trés souvent, compte tenu de la conjoncture économique actuelle,
cela a plutdt entrainé une occupation des logements plus

importante.

Continuité a un plus faible niveau

Dans les conditions du scénario ,croissance modérée”, la

demande supplémentaire de logements va s’établir a un niveau
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Fig. 16: Construction de
nonveaux logements 1980-1994
¢t besoin de nouveaux loge-
ments dans le Nord-ouest de la
Suisse pour la période
1995-2010

inférieur de quelque 25 % a celui des années quatre-vingt, pour
se fixer a quelque 2’0002 2’500 logements. Le parc de logements
vacants va encore augmenter légérement a court terme. Seule
une évolution trés favorable de la situation économique dans
cette région pourra déclencher une demande de logements
correspondant, en quantité, a celle enregistrée dans les années

quatre-vingt (scénario ,,expansion*),

Les gains de logements, dus aux mesures de transformation,
sont insignifiants dans le Nord-ouest de la Suisse. Pour cette
raison, le futur besoin de nouveaux logements est seulement
légerementinférieur a la demande supplémentaire de logements.
Aujourd’hui déja, les logements de remplacement sont plus
importants que les logements aménagés dans le cadre de mesures

de rénovation et de transformation.
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Canton de Berne

Recul précoce de I'activité de construction de logements

Avec 50 %, la diminution de la demande de logements, enre-
gistrée au cours des années quatre-vingt et nonante dans le can-
ton de Berne, est particuliérement importante. Une part non né-
gligeable de ce recul, surtout dans la phase de récession, est due
a I’évolution suivie par les résidences secondaires. L’activité de
construction s’étant adaptée  la baisse de la demande, le taux
de logements vacants a pu rester largement en-dessous
de la moyenne. En raison du transfert des capacités du secteur
du batiment vers la construction de logements, cette derniére a
aussi augmenté dans le canton de Berne en 1994. Cela conduira
4 une hausse accrue du nombre des logements vacants suite au

faible niveau actuel de la demande.

Stabilisation du volume de la demande

Le recul de la demande de résidences principales et secondaires
se ralentit progressivement dans le canton de Berne. Dans les
conditions d’une croissance économique modérée, la demande

Fig. 17: en milliers d'habitants en milliers Demande supplémentaire de ts
er d'ensemble 1 e X fod
des résultats
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de Berne
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Fig. 18: Construction de
nowveanx logements 1980-1994
¢t besoin de nonveaux loge-
ments dans le canton de Berne
pour la période 1995-2010

se stabilisera a I'avenir 2 quelque 3500 unités par an et celle des

résidences principales avoisinera 3‘000 logements en moyenne.

La demande moyenne de résidences secondaires est de 10 a
20 % par an. Elle constitue toutefois ’élément central de la
demande delogements dans les régions touristiques, en particulier
dans I'Oberland bernois. Elle varie beaucoup plus fortement
que la demande de résidences principales selon les cycles

économiques et les conditions-cadre légales dont elle dépend.

Des logements créés lors de transformations, notamment
dans des anciennes fermes, jouent un réle plus important dans
le canton de Berne que dans les autres régions. A moyen terme,
dans les conditions posées par le scénario ,,croissance modérée ™,
qui prévoit une légere augmentation du nombre des logements
gagnés par des transformations, le besoin annuel de nouveaux

logements est estimé & quelque 3000 unités par an.
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Fig. 19:

Vue d'ensemble
des résultats
pour la Suisse
centrale

Suisse centrale

Dans le sillon de Zurich

En rapport avec I'extension de I’espace urbain autour de Zurich
dans les années quatre-vingt, la Suisse centrale enregistre un
excédent migratoire persistant. Cela a conduit a la plus forte
demande supplémentaire de logements par rapport a la demande
totale de toute la Suisse. Par conséquent, le parc de logements
vacants était restreint au début des années nonante. Cette

tendance démographique est toujours actuelle.

Certe évolution vient du fait que le marché du travail zurichois
estde plusen plusaccessible. Onn’envisage pas de renversement
de tendance dans un avenir immédiat. Elle constituera aussi a
I’avenir un pilier de la demande supplémentaire de logements en

Suisse centrale.
En conséquence, le recul de la demande de logements dans

cette région est plutét faible. Toutefois, la tendance migratoire

ne suffira pas a neutraliser les évolutions démographiques et
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Fig. 20: Construction de
nouveaux logements 1980-1994
et besoin de nonveaux loge-
ments en Suisse centrale pour la

période 1995-2010

économiques auxquelles nous sommes confrontées a ce jour.
Ainsi, la demande supplémentaire de logements en Suisse
centrale va s’établir a un niveau plus faible que celui des années -
quatre-vingt, c’est-a-dire entre 3’000 et 3’500 loge-ments par
an (scénario ,croissance modérée®). La demande de résidences
principales s’éléveraa quelque 3’000 unités par an, voire méme

4’000 logements dans de meilleures conditions économiques.

La part des logements supplémentaires gagnés par des
transformations se situe en Suisse centrale dans les proportions
moyennes duniveau national. Le besoin de nouveaux logements
sera de 10 & 15 % inférieur i la demande de logements et
portera,dans les conditions envisagées par le scénario ,,croissance

moyenne®, sur 3’000 unités par an.
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Fig. 21:

Ve d'ensemble
des résultats
ponr la Région
Zurich/Argovie

Région
Zurich/Argovie

Chute précoce de la demande

Avec un volume moyen de 9°000 a 10’000 logements par an, la

région Zurich/Argovie est quantitativement le plus important

marché régional. Le recul de la demande enregistré a la

fin des années quatre-vingt reste dans le cadre de la

moyenne suisse. Toutefois, il est frappant de constater

que la chure de la demande est survenue déja quelques

années avant la récession économique. La demande

supplémentaire s’est stabilisée a quelque 7°000 a

8’000 logements par an depuis le débur des années

nonante (en pleine phase de récession).

Dans la région Zurich/Argovie, les résidences secondaires

jouent un réle mineur er représentent, en moyenne, moins de

5 % de la demande. Elle n'apparaissent essentiellement que

dans les grandes villes sous forme de ,,pied a terre®.

Tendances démographiques contradictoires

Au sein de la région Zurich/Argovie, on constate des tendances

démographiques contradictoires: la population suisse
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Fig. 22: Construction de
nonveaux logements 1980-1994
et besoin de nouveaux loge-
ments dans la région de Zurich,

Argovie, Schaffbouse pour la -

periode 1995-2010

provenant du canton de Zurich émigre surtout en Suisse centrale,
dans le Nord-Est de la Suisse, en Argovie, c’est-a-dire vers des
lieux proches du marché du travail zurichois. Le solde s’avére
toutefois positif, et la région Zurich/Argovie n’enregistre aucune

baisse de population.

Dans les conditions posées par la scénario ,,croissance modérée™,
I'on prévoit une demande stable de quelque 8’000 logements a
court et moyen terme. Compte tenu de la légére augmentation
attendue des gains par transformation, Je besoin de nouveaux
logements sera d’environ 6’000 a 7°000 unités. Il pourrait étre
ramen¢ au niveau de 8’000 a 9°000 logements en cas de reprise

économique (scénario ,,expansion®).
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Fig. 23:
Vue d'ensemble
des résultats

pour la Suisse
du Nord-est

Nord-est
de la Suisse

Forte immigration et baisse du taux
de logements en propriété
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A Tinstar de la Suisse centrale, le Nord-est de la Suisse a
bénéficié aussi des mouvements migratoires en provenance de
la région de Zurich. Simultanément, le Nord-est de la Suisse, en
tant que site industriel, a connu un afflux important de main-
d’oeuvre étrangére. Dans les années quatre-vingt, cela a entrainé
une hausse de la demande de logements supplémentaires
supérieure a la moyenne. Contrairement a toutes les autres
régions, cette évolution n’est toutefois pasliée a une augmentation
du nombre de logements en propriété. Au contraire, le taux de

logements en propriété est méme en légére diminution.

Al’avenir, dans le scénario ,croissance modérée®, on s’attend
a une stabilisation de la demande supplémentaire se situant
entre 3'000 et 4’000 logements et a une légere croissance du
taux de logements en propriété. Si cette région devait perdre a
plus long terme son attrait comme site industriel, il faudrait
alors compter avec une diminution de la population étrangére

(scénario ,stagnation®) et unrecul correspondant de la demande

§858883 sgémssg

[J Stagnation ™ Croissance modérée M Expansion

en milliers Demande supplé

de k
en résidences | pnnc:palas et sacandmras

3

7
g
&

B8 883882 Hifzs

26 PERSPECTIVES EN MATIERE DE LOGEMENTS 19952010



Fig. 24: Construction de
nonveaux logements 1980-1994
et besoin de nouveaux loge-
ments dans le Nord-est de la
Swusse pour la période
1995-2010

a un niveau de 2’000 logements par an.

Des transformations de logements et des constructions de
remplacement vont étre de plus en plus importantes et conduire
a une légere diminution du nombre de nouveaux logements. Ce
dernier est de quelque 3’000 logements par an dans le cas du
scénario ,,croissance modérée®. Seules des conditions écono-
miques générales identiques a celles des années quatre-vingt
permettraient de maintenir le niveau des constructions nouvelles
a 4’000 a 5’000 unités sans qu'il en résulte un accroissement

important du parc des logements vacants.
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Fig. 25:

Vue d'ensemble
des résultats
pour la Suisse
meéridionale

800

Suisse méridionale

Chute dramatique de la demande

en milliers d'habitants
950
800
850

750
700
650
600
550
500

Logements vacants
2.0%

1.5%

1.0%

0.0%

388

Dans la partie méridionale de la Suisse, la construction de
résidences secondaires joue un role trés important. En effet, elle

représente pas moins de 30 4 40 % de la construction totale de

logements. Dans les années quatre-vingt, on a enregistré le taux

de croissance le plus fort de demande supplémentaire de
logements en Suisse. Dans les années nonante, la demande a
dramatiquement chuté de plus de 8’000 logements en 1990 a
seulement 3’500 logements en 1994, Partiellement cela est dia
la demande de résidences secondaires particulierement sensible
aux fluctuations conjoncturelles. Mais la demande de résidences
principales a aussi fortement diminué. Par conséquent, le parc
de logements vacants a augmenté aussi plus fortement que la

moyenne.

La demande future de logements dépendra essentiellement de
la situation économique ainsi que de facteurs, tels que
la demande de main-d’oeuvre et I’évolution du revenu des
ménages, qui lui sontliés. D’autre part, la tendance de I’évolution
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Fig. 26: Construction de
nouveaux logements 1980-1994
et besoin de nouveaux loge-
ments en Suisse méridionale

pour la période 1995-2010

résidences principales comparable A celle des années quatre-
vingt. Le besoin supplémentaire de main-d’oeuvre pour les
chantiers des NLFA pourrait provoquer une demande temporaire
de logements, en particulier dans le Haur Valais et les régions du
wSopra Ceneri* dans le canton du Tessin; ce besoin, conjugé a
une amélioration générale du marché du travail, pourrait déclen-

cher d’autres impulsions dans les régions limitrophes.

Sans prendre en compte ce facteur extraordinaire, dans le cas
du scénario ,,croissance modérée“, on compte sur une demande
supplémentaire annuelle moyenne de 5’000 a 6’000 logements.

Jusqu’a présent, la plupart des gains de logements par transfor-
mation concernent, en Suisse méridionale, le changement
d’affectation de batiments agricoles en résidences
secondaires (p. ex. Rustici dans les régions de montagne
du Tessin). En moyenne cantonale, les logements gagnés
par transformation jouent un réle mineur. Une partie
des logements de Suisse méridionale présentent un
grand besoin de rénovation qui se remarquera également
par une nouvelle augmentation des gains par transformation ou
des constructions de remplacement. Dans le cas d’une légére
hausse des gains par transformation et des constructions de
remplacement (scénario ,croissance modérée*), le besoin de

nouveaux logements sera de quelque 5’000 unités par an.

Logements en milliers

* estimation W&P == 5t ti E&Crol modérée == Expansion
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Annexes (tableaux)

Evolution du nombre d'habitants

Demande de logements
en résidences principales

Demande de logements
en résidences secondaires

Demande totale de logements
en résidences principales
et secondaires
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EVOLUTION DE LA POPULATION

Scénario 1 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 1'063'000 1'195'000 1249'000 1'300'000 1'349'000 © 1'387'000
Jura/Neuchétel 223'000 230'000 238'000 243'000 247'000 249'000
Suisse du Nord-Ouest 655'000 680'000 - 701'000 718'000 731'000 738'000
Bemne 898'000 943'000 965'000 984'000 1'000'000 1'009'000
Suisse centrale 558'000 620'000 663'000 695000 722'000 743'000
Zurich/Argovie 1'646'000 1'759'000 1'822'000 1'876'000 1'922'000 1'953'000
Suisse du Nord-Est  673'000 741'000 785'000 817'000 . 845'000 866'000
Suisse méridionale  649'000 706'000 755'000 793'000 824'000 844'000
SUISSE 6'366'000 - 6'874'000 7'177'000 7'427'000 7'638'000 7'789'000
Scénario 2 1980. 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 1'063'000 1'195'000 1'246'000 1'291'000 1'334'000 1'368'000
Jura/Neuchéatel 223'000 230'000 237'000 241'000 245'000 247'000
Suisse du Nord-Ouest 655'000 680'000 700'000 713'000 722'000 726'000
Beme 898'000 943'000 962000 977'000 987'000 990'000
Suisse centrale 558'000 620000 660'000 685'000 705'000 718'000
Zurich/Argovie 1'646'000 1'759'000 1'817°000 1'860'000 1'894'000 1'910'000
Suisse du Nord-Est  673'000 ~ 741000 781'000 804'000 822'000 832'000
Suisse méridionale 649'000 706'000 750'000 776'000 797'000 808'000
SUISSE 6'366'000 6'874'000 7'153'000 7'346'000 7'506'000 7'601'000
Scénario 3 1980 © 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 1'063'000 1'195'000 1'242'000 1'266'000 1'277'000 1'284'000
Jura/Neuchéatel 223'000 230000 237'000 237000 235'000 232'000
Suisse du Nord-Ouest 655'000 680'000 699'000 706'000 704'000 698'000
Berne 898'000 943'000 962'000 967'000 961'000 952'000
Suisse centrale 558'000 620'000 659'000 675'000 679'000 681'000
Zurich/Argovie 1'646'000 1'759'000 1'815'000 1'839'000 1'840'000 1'834'000
Suisse du Nord-Est  673'000 741'000 780'000 793000 794'000 791'000
Suisse méridionale ~ 649'000 706'000 748'000 761'000 760'000 755'000
SUISSE 6'366'000 6'874'000 7'141'000 7'243'000 7'250'000 7'226'000
Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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EVOLUTION DE LA POPULATION (augmentation et diminution)

Scénario 1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 54'000 51'000 49'000 38'000
Jura/Neuchétel 8'000 5'000 4'000 2'000
Suisse du Nord-Ouest 21'000 17'000 13'000 7'000
Berne 22'000 19'000 16'000 - 9'000
Suisse centrale _ 43000 32'000 27'000 21'000
Zurich/Argovie 63'000 54'000 46'000 31'000
Suisse du Nord-Est 44'000 32'000 28'000 21'000
Suisse méridionale 49'000 38'000 31'000 20'000
SUISSE " 304'000 248'000 214'000 149'000
Scénario 2 1990-1995 - 1995-2000 . 2000-2005 . 2005-2010
Suisse occidentale | 51'000 45000 43000 34'000
Jura/Neuchétel 7:000 4000 4000 = 2000
Suisse du Nord-Ouest 20'000 13000 g000 4000
Beme 19'000 15'000 10000 3000
Suisse centrale 40000 25'000 20'000 13'000
Zurich/Argovie 58000 43000 34000 - 16000
Suisse du Nord-Est . 40'000 23'000 18000 10000
Suisse méridionale 44'000 26'000 ~ 21'000 - 11'000
SUISSE 279'000 194'000 159'000 93'000
Scénario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 47'000  24'000 - 11'000 ! - 7'000
Jura/Neuchétel : 7'000 0 w0 - 3000
Suisse du Nord-Ouest 19'000 . 7000 2000 - 6000
Berne 19'000 , 5000 - - -6'000 -9'000
Suisse centrale _ 39'000 16'000 , 4000 2'000
Zurich/Argovie 56'000 24'000 1'000 -8'000
Suisse du Nord-Est 39'000 13000 11000 -3000
Suisse méridionale 42000 13000 -1'000 - -5'000
SUISSE 268'000 102'000 6'000 -23'000

Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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DEMANDE DE RESIDENCES PRINCIPALES

Scénario 1 1980 1990 1995 2000 2005 © 2010
Suisse occidentale 432'000 506'000 532'000 562'000 595'000 . 628’000
Jura/Neuchétel 88'000 93'000 96'000 - 101'000 107'000 112'000
Suisse du Nord-Ouest ~ 261'000 293'000 304'000 318'000 1333'000 347'000
Beme 340'000 388'000 404'000 424'000 445000 465'000
Suisse centrale 182'000 228'000 250000 271000 293000 314000
Zurich/Argovie 645'000 739'000 777'000 822'000 - 869'000 912'000
Suisse du Nord-Est 238'000 286'000 304000 326'000 349'000 371'000
Suisse méridionale  227'000 278'000 299'000 320'000 342'000 363000
SUISSE 2'413'000 2'811'000 2'967'000 3'144'000 3'333'000 3'512'000
Scénario 2 1980 - 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 432'000 506'000 532000 556'000 579'000 601'000
Jura/Neuchatel 88'000 93'000 96'000 100'000 104'000 107'000
Suisse du Nord-Ouest ~ 261'000 293'000 304'000 . 314'000 326'000 336'000
Beme 340'000 388'000 404'000 418'000 - 433000 447000
Suisse centrale 182'000 228'000 - 249'000 265'000 281'000 296'000
Zurich/Argovie 645000 739'000 777000 813'000 - 850'000 883'000
Suisse du Nord-Est  238'000 286'000 304'000 1319'000 - 336'000 350'000
Suisse méridionale 227'000 278'000 298000 - 314000 331'000. 345'000
SUISSE 2'413'000 _ 2'811'000 2'963'000 3'099'000 3'240'000 13'365'000
Scénario 3 1980 1990 " 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale ~ 432'000 506'000 532'000 554000 572000 589'000
Jura/Neuchéte! 88000 93'000 96'000 99000 101000 103000
Suisse du Nord-Ouest  261'000 ; 293'000 303'000 312000 319'000 324'000
Beme 340'000 388'000 404'000 415000 424000 432'000
Suisse centrale -182'000 : 228'000 249'000 262000 273000 283'000
Zurich/Argovie 645'000 739'000 776'000 806'000 830'000 851'000
Suisse du Nord-Est 238'000 286'000 304'000 316000 326000 3361000
Suisse méridionale 227000 278'000 298'000 310000 319000 327'000
SUISSE 2'413'000 2'811'000 2'961'000 3'074'000 3'164000 3'245'000
Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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DEMANDE DE RESIDENCES PRINCIPALES (augmentation)

Scénario 1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 26'000 30'000 33'000 33'000
Jura/Neuchétel 3'000 5'000 6'000 5'000
Suisse du Nord-Ouest 11'000 14'000 15'000 14'000
Beme 16'000 20'000 21'000 20'000
Suisse centrale 22'000 21'000 22'000 21'000
Zurich/Argovie 38'000 45'000 47'000 43'000
Suisse du Nord-Est 18'000 22'000 23'000 22'000
Suisse méridionale 21'000 21'000 22'000 21'000
. SUISSE 156'000 178'000 189'000 179'000
Scénario 2 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 26'000 ' 24'000 23'000 - 22'000
Jura/Neuchétel 3'000 4'000 4'000 3'000
Suisse du Nord-Ouest 11'000 10'000 : 12'000 10000
Bemne 16'000 14'000 15'000 14'000
Suisse centrale 21'000 16'000 16'000 15'000
Zurich/Argovie 38'000 36'000 37'000 33'000
Suisse du Nord-Est 18'000 15'000 17'000 14'000
. Suisse méridionale 20'000 16'000 17'000 14'000
SUISSE 153'000 135'000 141'000 125'000
Scénario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 26'000 22'000 18'000 17'000
Jura/Neuchétel 3'000 3'000 2'000 2'000
Suisse du Nord-Ouest 10'000 9'000 7'000 5'000
Beme 16'000 11'000 9'000 8'000
Suisse centrale 21'000 13'000 11'000 10'000
Zurich/Argovie - 37'000 30'000 24'000 21000
Suisse du Nord-Est 18'000 12'000 10'000 10'000
Suisse méridionale 20'000 12'000 . 9'000 8'000
SUISSE 151'000 112'000 90'000 81'000
Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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DEMANDE DE RESIDENCES SECONDAIRES

Scénario 1 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 37'000 46'000 48'000 53950 59'450 64'900
Jura/Neuchétel 6'000 7'000 7'200 - 7'900 8'500 9'100
Suisse du Nord-Ouest 6000 8'000 8'300 9'150 9'900 10700
Beme 31'000 38'000 39'350 43050 46'450 49'900
Suisse centrale 16/000 21'000 21'800 l24%00° . 26400 28'600
Zurich/Argovie 12'000 15'000 -15'650 17'650 19'450 21'250
Suisse du Nord-Est 18'000 22'000 22'800 25'250  27'450 29'650
Suisse méridionale 114'000 144'000 150'300 161'050 174'050 186'550
SUISSE 240'000 301'000 313'300 342200 371'650 400'650
Scénario 2 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 37'000 46'000 47'850 51450 54'850 58'250
Jura/Neuchétel 6'000 7000 7200 7'550 7'900 8200
Suisse du Nord-Ouest ~ 6'000 8'000 8200 8'650 9'100 9'500
Berne 31'000 38'000 39'050 41'150 43'050 44'950
Suisse centrale 16000 21'000 21650 22'950 24200 25'400
Zurich/Argovie 12'000 15'000 15'550 16850 17700 18700
Suisse du Nord-Est 18'000 22'000 22'650 24'000 25,250 26'500
Suisse méridionale 114'000 144'000 149'000 158'550 170'200 180'700
SUISSE. 240'000 301000 311100 330'950 352250 3721200
Scénario 3 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 37'000 : 46000 ° 47'300 48'600 49900 51'250
Jura/Neuchétel 6000 7000 7'050 L e e 7200
Suisse du Nord-Ouest ~ 6'000 8000 8050 - 8100 8150 8200
Beme 31'000 38'000 38400 38'800 39200 39'600
Suisse centrale 16'000 21'000 o200 - 214 . 2eN 21850
Zurich/Argovie 120000 15000 15250 15500 . - 8700 - 16950
Suisse du Nord-Est 18'000 22'000 22250 LoPoeag - 23050 23'000
Suisse méridionale 114'000 144'000 148'000 152'950 . 157'500 ~ 162'800
SUISSE ' 240'000 301'000 307500 315'000 322050 329'900
Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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DEMANDE DE RESIDENCES SECONDAIRES (augmentation)

Scénario 1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 © 2005-2010
Suisse occidentale 2'000 5'950 5'500 5'450
Jura/Neuchétel 200 700 600 800
Suisse du Nord-Ouest 300 850 750 800
Beme 1'250 3'800 3'500 3'450
Suisse centrale 800 2'400 2'200 2'200
Zurich/Argovie 650 2'000 1'800 1'800
Suisse du Nord-Est 800 2'450 2200 2'200
Suisse méridionale 6'300 10'750 13'000 12'500
SUISSE 12'300 28'900 29'450 29'000
Scénario 2 1990-1995 1995-2000 2000-2005 " 2005-2010
Suisse occidentale 1'800 3'650 3'400 3'400
Jura/Neuchétel ' 200 350 350 300
Suisse du Nord-Ouest . 200 450 450 400
Bemne 1'050 2'100 1800 1'900
Suisse centrale 650 1'300 1'250 1'200
Zurich/Argovie 600 1'100 1'050 1'000
Suisse du Nord-Est 550 1350 1250 1'200
Suisse méridionale 5'000 9'550 11'650 10'500
SUISSE 10100 19'850 21'300 19'550
Scénario 3 . ) 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 1'300 1'300 1'300 1'350
Jura/Neuchatel 50 50 50 50
Suisse du Nord-Ouest 50 50 50 50
Bemne 400 400 400 400
Suisse centrale 200 250 200 300
Zurich/Argovie 250 280 200 250
Suisse du Nord-Est 250 250 300 250
Suisse méridionale 4000 4'950 4'550 5'300
SUISSE 6'500 7'500 7'050 7'850
Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation

36mumrqummm



DEMANDE TOTALE (résidences principales er secondaires)

Scénario1 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Suisse occidentale 470°000 552000 580'000 616'000 655'000 693000
Jura/Neuchétel 94'000 100'000 104'000 109'000 115'000 - 121'000
Suisse du Nord-Ouest = 267'000 301'000 312'000 327'000 343000 358'000
Beme 371000 . - 426'000 443'000 467'000 491'000 515'000

Suisse centrale 198000 249'000 272'000 296'000 319'000 342000
Zurich/Argovie 657'000 754'000 793'000 840'000 = 888000  933'000
Suisse du Nord-Est 256000 308'000 327'000 /851000 876000 4000000
. Suisse méridionale  341'000 422000 449000 481'000 516000 550000
SUISSE 2'653'000 3'112'000 3'280'000 3'487'000 3'703'000 3'912'000
Scénario 2 1980 1990 - 1995 2000 AR006 - iple
Suisse occidentale  470'000 - 552'000 580'000 608'000 - 634'000 - 659'000
Jura/Neuchétel 94'000 100'000 103'000 107'000 112'000 115'000
Suisse du Nord-Ouest  267'000 301'000 312'000 323000 335000 346000
Berme 371'000 426'000 443'000 459'000 ~ 478'000 492'000
Suisse centrale 198'000 249'000 270'000 288000 - 305'000 - 321'000
Zurich/Argovie 657000 754000 792000 830000 868000 902000
Suisse du Nord-Est ~ 256'000 308'000 ~ 327'000 343000  361'000 877000
Suisse méridionale 341000 : - 422000 447'000 472'000 501000 5250000
SUISSE 2'653'000 3112'000 3'274'000 3'430'000 3592000  3737'000
Scénario 3 1980 1990 - 1995 Crga0n: . o A s 2000
Suisse occidentale 470'000 552'000 579'000 602000 - 622000 641'000
Jura/Neuchétel 94000 100'000 103000  106'000 108000 110000
Suisse du Nord-Ouest  267'000 301'000 311'000 320'000 ~327'000 333'000
Beme 371000 426'000 4421000 454000 463000 472000
Suisse centrale 198'000 - 249'000 270'000 284'000 295'000 304'000
Zurich/Argovie 657000 754000 791000 821'000 846'000 + 867000
Suisse du Nord-Est  556'000 308'000 326'000 339'000 349'000 359'000
Suisse méridionale 341000 422000 446'000 463000 477000 489000
SUISSE 2653000 3'112'000 3'268'000 3'389'000 3487000  3'575'000

Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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DEMANDE TOTALE DE LOGEMENTS (résidences principales et secondaires) = BESOIN EN MATIERE DE CONSTRUCTION

Scénario 1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 28'000 36'000 39'000 38'000
Jura/Neuchétel 4'000 5'000 6'000 6'000
Suisse du Nord-Ouest 11'000 15'000 16'000 15'000

. Beme ; 17'000 24'000 24'000 24'000
Suisse centrale 23'000 24'000 23000 _ - 23'000
Zurich/Argovie | 39'000 47'000 48'000 - 45'000
Suisse du Nord-Est 19'000 24'000 25000 24'000
Suisse méridionale 27'000 32'000 35'000 34'000
SUISSE 168'000 207'000 216'000 ~ 209'000
Scénario 2 . 1990-1995 1995-2000 ' 2000-2005 - 2005-2010
Suisse occidentale . 28'000 28'000 ~ 26'000 _ 25'000
Jura/Neuchétel 3000 4000 o 00D Lok o 2000
Suisse du Nord-Ouest 41'000 ° 11'000 ~12'000 © 1000
Beme 17'000 16'000 17'000 . - 16'000
Suisse centrale 21000 18'000 17'000 116'000
Zurich/Argovie 38'000 38'000 38'000 134000
Suisse du Nord-Est 19'000 16'000 ' 18'000 © 16'000
Suisse méridionale 25'000 25'000 29000 24'000
SUISSE 162'000 156'000 162'000 145'000
Scénario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Suisse occidentale 27'000 23'000 20'000 119'000
Jura/Neuchétel 3'000 3'000 2'000 2'000
Suisse du Nord-Ouest 10'000 9'000 7'000 6'000
Beme 16'000 12'000 9'000 9'000
Suisse centrale 21'000 14'000 11000 9'000
Zurich/Argovie 37'000 30'000 25'000 21'000
Suisse du Nord-Est 18'000 13'000 10'000 10'000
Suisse méridionale 24'000 17'000 14'000 12'000
SUISSE 156'000 121'000 98'000 88'000

Source: OFS (Recensement de la population 1980/1990), calculs W&P Scénarios: 1 = Expansion, 2 = Croissance modérée, 3 = Stagnation
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