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Introduction 
 
Depuis le milieu de la dernière décennie, la libre circulation des personnes a modifié le taux 
d'immigration en Suisse. Ceci a conduit à des changements structurels relatifs à la 
provenance des étrangers et à leur qualification professionnelle. De plus en plus d'étrangers 
sont issus de la communauté européenne et leur niveau de compétence est plus élevé que 
préalablement, ce qui entraîne des répercussions pour le marché immobilier. Ce rapport a 
pour but de suivre l’évolution 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 ménages et la structure de leurs revenus. Pour cette analyse, le marché 
est divisé en deux parties: propriété et location. Celles-ci sont également divisées en trois 
segments de prix: inférieur, moyen et supérieur. 
 
Evolution en 2005 – 2012 
 
Carte 1: Evolution des prix nominaux et contribution des ménages d’origine étrangère et 
suisse à la croissance du nombre total de ménages* au cours de la période 2005 - 2012 

 
* Croissance du nombre de ménages d’origine étrangère et suisse entre 2005 et 2012 rapportée à la situation de 
tous les ménages en 2005 
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs  
 
La carte montre l’augmentation des prix sur le marché du logement (locatif et en propriété) sur la période 2005 – 
2012 dans chaque région MS et la contribution de la croissance des ménages durant cette même période, une 
distinction étant faite entre ménages suisses et ménages d’origine étrangère. Plus la couleur du territoire est 
foncée et plus l’augmentation des prix a été forte dans cette région durant les sept dernières années. D’autre 
part, la hauteur des colonnes indique l’ampleur de l’augmentation du nombre de ménages. La colonne 
représentant une augmentation de 20% dans la légende sert de référence pour estimer les ordres de grandeur 
sur la carte. 
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Sur la carte de l’évolution agrégée des loyers et des prix de vente de l’immobilier, on relève 
une certaine corrélation entre la croissance du nombre de ménages d’origine étrangère et 
l’évolution des loyers et des prix de vente. Ceci est particulièrement valable pour les régions 
qualifiées d’«attractives», à savoir la région de l’arc lémanique ou de Zurich/Zoug. Cette 
constatation serait encore plus marquée si on ne considérait que le marché du logement 
locatif. Toutefois, le fait que des ménages suisses (de propriétaires) se rabattent vers des 
régions périphériques influe fortement les prix dans ces régions. On peut l’observer de 
manière très claire dans le canton de Schwyz, mais également dans la région gruyérienne et 
dans celle de Sierre/Sion. 
 
La forte immigration observée depuis 2005 qui s’est un peu atténuée par rapport à l’année 
passée mais qui a tout de même progressé en 2012, a considérablement influencé la 
structure du marché du logement. D'une part en raison de l'augmentation quantitative des 
ménages étrangers, mais aussi du fait de la modification de la structure des revenus. Le 
graphique 1 illustre l'évolution de cette structure. 
 
Graphique 1: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement en 
Suisse entre 2005 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées 
 
Location 
 

 
 

Propriété 
 

 
 

OFS: ESPA, STATPOP; propres calculs 
 
Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne 
entre 7'000 et 10‘000 francs a augmenté d’un peu plus de 50‘000 unités. Dans le même temps, la croissance du 
nombre de ménages d’origine étrangère dans lesquels la personne interrogée gagne entre 7'000 et 10‘000 
francs se monte à 30'000 unités. Ces chiffres sont un indice de la modification de la structure des revenus liée à 
l’immigration.  
 
Depuis 2005, les revenus des ménages étrangers enflent ostensiblement et ce principale-
ment dans la classe des hauts revenus. C’est notamment le cas sur le marché locatif, 
puisque l’augmentation des ménages étrangers y atteint pratiquement le niveau des 
ménages suisses. Cela influence tout particulièrement le prix des loyers du segment 
supérieur. La même observation est d’ailleurs à faire sur le marché de la propriété, mais 
dans une mesure nettement moindre, étant donné le nombre clairement plus restreint de 
ménages étrangers sur ce marché. La part des ménages d’origine étrangère s’élève pour la 
Suisse en 2012 à 26.3% des locataires, et à environ 6.5% des propriétaires. 
 
Evolution en 2012: marché global du logement 
 
En 2012, l’offre a augmenté plus fortement que le nombre de ménages, ce qui aurait pu 
conduire à une détente du marché du logement. Toutefois, cela n’a pas encore de réper-
cussions perceptibles sur les indicateurs globaux de marché. La cause réside dans 
l’évolution des sous-marchés, tout particulièrement durant cette année qui battait un record 
en termes de demandes pour les logements en propriété. En effet, la demande a dépassé 
l'augmentation de l'offre dans ce secteur, alors que dans le marché du logement locatif le 
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contraire s’est produit. Cette situation aurait pu aboutir à un marché plus dégagé, mais les 
conséquences ne se sont pas encore fait sentir. Pour cause d’une divergence entre les 
segments de marché qui s’accroît, et surtout, une nouvelle détente dans le segment 
supérieur de prix. 
 
Les évolutions de l’année 2012 apparaissent sur la carte 2 de manière plus préoccupante 
que l’année précédente, en particulier dans la région du Plateau suisse. Du fait de la 
demande élevée en logements en propriété et de la hausse des prix, les zones tampons en 
périphérie se raréfient. Ils en restent encore dans le nord-ouest de la Suisse, dans le nord-
est et au Tessin. 
 
Tableau 1: Evolution de la pénurie quantitative* sur le marché du logement suisse (locatif et 
propriété) 2005-2012 
 
Pénurie quantitative 

2005 2011 2012 2012

Suisse 0.0 -1.9 -2.2

Suisse occidentale 0.1 -3.2 -2.5 Diminution de la 
pénurie

Plateau suisse -2.4 -0.7 -1.8 Forte augmentation de 
la pénurie

Suisse du Nord-Ouest 1.1 0.3 -0.5 Augmentation de la 
pénurie

Zurich -0.8 -4.0 -4.2

Suisse orientale 2.4 -1.0 -1.5 Augmentation de la 
pénurie

Suisse centrale 1.2 -3.4 -3.4

Tessin 3.4 0.8 2.2 Diminution de la 
pénurie  

Evolution des prix (2004 = 100) 
 

2005 2011 2012
Croissance 

2012
Croissance 

depuis 2005

Suisse 101.3 119.2 123.5 3.7% 22.0%

Suisse occidentale 102.8 132.1 139.4 5.5% 35.5%
Plateau suisse 101.1 111.9 115.4 3.1% 14.1%
Suisse du Nord-Ouest 101.1 113.7 116.6 2.6% 15.4%
Zurich 100.8 120.2 124.3 3.4% 23.2%
Suisse orientale 100.6 115.9 119.6 3.2% 19.0%
Suisse centrale 100.8 120.6 125.4 3.9% 24.4%
Tessin 101.4 117.8 121.7 3.3% 20.1%  
 

* voir les explications en fin de document 
Meta-Sys: Adscan; propres calculs  
 
Pour la première fois en Suisse romande, le marché se décontracte (tableau 1). Ce 
relâchement se produit aussi au Tessin, comme l’an dernier. Mais cette détente n’agit 
malheureusement pas encore sur les prix, qui suivent une hausse moyenne quasi similaire à 
celle de l’année précédente. L’augmentation a de nouveau été la plus forte en Suisse 
romande. Dans les régions de Zurich et Zoug, la tension reste forte. 



Libre circulation des personnes et marché du logement Suisse / 2012 
  

 

 4 

Carte 2: Pénurie quantitative sur le marché du logement suisse (locatif et propriété) en 2012 

 
Meta-Sys: Adscan; propres calculs et présentation originale 
 
La carte montre la pénurie sur le marché du logement (locatif et en propriété) pour chaque région MS en 2012. 
Plus la couleur du territoire est foncée, plus la pénurie était forte l’année dernière. Les surfaces hachurées 
indiquent un marché détendu. 
 
Evolution en 2012: marché du logement locatif 
 
Le boom du logement en propriété avec un accroissement des ménages suisses de 4% a 
pour contrepartie que des ménages quittent le secteur du logement locatif (-1.3%). Dans les 
régions rurales, le nombre de ménages suisses baisse considérablement, diminution qui se 
fait particulièrement ressentir en Suisse orientale avec un déclin de 3.2%. La croissance de 
l’offre pour toute la Suisse de 0.7% a suffit pour atteindre un léger effet de relâchement du 
marché malgré une croissance de 1.6% des ménages locatifs étrangers. La carte 3 ne 
devient de ce fait pas moins rouge, mais la Suisse romande affiche un rouge un peu moins 
foncé. L’accroissement notable des ménages locatifs étrangers s’élève en Suisse du Nord-
Ouest à 4.6% et en Suisse orientale à 4.7%, sans que cela se répercute véritablement sur 
les prix des loyers, ces marchés étant déjà équilibrés en 2011. 
 
Les divergences qui s’interposent de plus en plus entre les différents segments en Suisse 
romande, à Zurich et en Suisse centrale empêchent un réel relâchement du marché. Dans le 
segment des loyers élevés, on peut observer une certaine décontraction, sauf pour le 
plateau, tandis que les segments moyens et bas stationnent à un niveau quasiment 
identique à celui de l’année précédente. 
 
On ne peut pas encore vraiment parler d’une véritable détente du marché, car les régions 
urbaines de Genève et Zurich étendent leur influence sur les périphéries et des marchés 
locatifs de plus en plus éloignés. Le cas de Winterthour, pour ne citer qu’un exemple, est tout 
à fait frappant: le marché s’est clairement tendu en comparaison à l’année passée, mais 
aussi la région de la Gruyère qui sert de bassin de récupération pour l’arc lémanique. 
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Tableau 2: Tableau synthétique sur l'évolution du marché du logement locatif 2005-2012 
 
Pénurie quantitative* 

2005 2011 2012 2012

Suisse 0.6 -2.3 -2.1

Suisse occidentale -1.1 -4.6 -3.4 Diminution de la 
pénurie

Plateau suisse -1.1 -0.3 -1.3 Augmentation de la 
pénurie

Suisse du Nord-Ouest 3.2 0.2 0.5
Zurich -0.3 -4.0 -4.1
Suisse orientale 3.2 -0.6 -0.6
Suisse centrale 2.1 -3.7 -3.4

Tessin 4.4 -0.6 2.2 Diminution de la 
pénurie  

 
 

Evolution des prix (2004 = 100) 
 
 

2005 2011 2012
Croissance 

2012
Croissance 

depuis 2005

Suisse 100.7 113.4 116.9 3.1% 16.1%

Suisse occidentale 102.4 123.5 131.4 6.4% 28.3%
Plateau suisse 101.0 108.7 111.3 2.3% 10.2%
Suisse du Nord-Ouest 100.8 109.9 111.5 1.5% 10.7%
Zurich 100.0 113.7 116.9 2.8% 16.8%
Suisse orientale 99.7 108.4 110.0 1.5% 10.4%
Suisse centrale 99.9 112.0 114.6 2.3% 14.7%
Tessin 99.1 108.4 111.4 2.7% 12.4%  
 

Pénurie structurelle* 
2011 2012 2012

Suisse 1.8 2.1

Suisse occidentale 2.3 3.1 Divergence croissante
Plateau suisse 1.7 1.1 Diminution de la divergence
Suisse du Nord-Ouest 2.5 2.4
Zurich 1.5 2.3 Divergence croissante
Suisse orientale 1.6 1.8
Suisse centrale 1.6 2.1 Divergence croissante
Tessin 3.5 2.2 Forte diminution de la divergence  
 
Evolution du nombre de ménages1* 

2005 2011 2012
Croissance 

2012

Provenence
Suisse Suisse 1'521'122 1'631'257 1'609'957 -1.3%
Suisse Etranger 448'672 566'882 576'081 1.6%

Suisse occidentale Suisse 279'251 307'534 302'877 -1.5%
Suisse occidentale Etranger 115'361 153'016 146'736 -4.1%
Plateau suisse Suisse 344'571 355'622 347'731 -2.2%
Plateau suisse Etranger 66'539 82'680 85'612 3.5%
Suisse du Nord-Ouest Suisse 181'040 195'646 191'619 -2.1%
Suisse du Nord-Ouest Etranger 61'067 70'228 73'425 4.6%
Zurich Suisse 340'255 386'074 380'974 -1.3%
Zurich Etranger 99'565 132'353 137'616 4.0%
Suisse orientale Suisse 177'561 180'138 174'445 -3.2%
Suisse orientale Etranger 53'075 61'540 64'438 4.7%
Suisse centrale Suisse 138'508 148'162 155'477 4.9%
Suisse centrale Etranger 29'897 39'327 40'810 3.8%
Tessin Suisse 59'936 58'080 56'834 -2.1%
Tessin Etranger 23'169 27'737 27'444 -1.1% 
 
*voir explications en fin de texte 
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 Les pondérations des ménages de l’ESPA avant 2010 ne sont pas compatibles avec celles utilisées dès 2010. 
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Carte 3: Pénurie quantitative du marché du logement locatif en Suisse et contribution de 
l'accroissement des ménages étrangers et suisses* à la situation de 2012  

 
* Croissance du nombre de ménages d’origine étrangère et suisse locataires en 2012 rapportée à la situation des 
ménages locataires en 2011 
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs 
 
La carte représente la pénurie sur le marché du logement locatif en 2012 dans chaque région MS ainsi que la 
contribution de la croissance de la population à la même période, une distinction étant faite entre les ménages 
étrangers et les ménages suisses. Plus la couleur du territoire est foncée, plus la pénurie était importante l’année 
passée. D’autre part, la hauteur des bâtonnets indique l’ampleur de l’augmentation du nombre de ménages. La 
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les bâtonnets peuvent également être de hauteur 2 (2 à 
4%), 1 (0 à 2%), -1 (0 à -2%), -2 (-2 à -4%) et -3 (moins de -4%).  
 
Concernant le pouvoir d’achat des ménages, la représentation graphique (graphique 2) de 
l’année dernière semble désormais familière. Les ménages immigrants étrangers sont 
surreprésentés dans le segment supérieur et inférieur, alors que l’activité économique 
globalement positive de l'année 2012 a un effet favorable sur les revenus salariaux des 
ménages, ce qui explique la tension permanente mentionnée ci-dessus dans le segment 
inférieur et moyen. 
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Graphique 2: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement locatif, 
entre 2011 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées 
 

 
OFS: ESPA, STATPOP; propres calculs  
 
Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne 
4‘000 francs ou moins a diminué de 16‘000 unités. Dans le même temps, le nombre de ménages d’origine 
étrangère dans lesquels la personne interrogée gagne 4‘000 francs ou moins s’est réduit d’environ 1000 unités. 
Ces chiffres sont un indice de la modification de la structure des revenus liée à l’immigration.  
 
Evolution en 2012 : marché de la propriété 
 
En 2012, le marché de la propriété a quelque peu perdu son rôle de tampon pour une part 
des ménages locataires. Toutes les grandes régions sont affectées par la pénurie de sorte 
que sur la carte 4, la totalité du plateau suisse est presque entièrement teinte en rouge. 
Certes, la grande majorité des appartements continue à être construite pour la vente, mais la 
croissance de 2,1% de l'offre ne parvient tout de même pas à rivaliser avec les 4% de la 
poussée des ménages. C’est seulement au sud et au nord-ouest de la Suisse que le marché 
du logement semble rester assez détendu, même si les taux de croissance des propriétaires 
étrangers se sont accrus, mais à partir d’un niveau relativement bas. À la demande des 
propriétaires d’occuper leurs propres logements s’ajoute la demande d’investissement en 
propriété qui n’a cessé d’augmenter au cours des dernières années en raison des faibles 
taux d'intérêt et d’un manque de placements alternatifs2. Il en découle une augmentation 
moyenne des prix de 4,2%, et même de 7% pour la Suisse centrale. 
 
En Suisse centrale, le segment inférieur du marché du logement se serre, alors que le 
segment supérieur se relâche. Il en émane une divergence qui va en s’augmentant, ce qui, 
compte tenu de la situation économique, ne devrait cependant pas être interprétée comme 
un premier signe de la fin d’un cycle. 
 
 

                                                 
2 Le nombre de propriétés créées en tant qu’investissement locatif ne peut malheureusement pas être établi à 
partir des sources statistiques, de sorte que les chiffres indiqués ici attribuent les offres mentionnées à la 
propriété, sans autre distinction. Cependant, une récente étude de UBS (Buy-to-let: Rendement excédentaire sur 
des fondements fragiles (UBS, 2013)) fournit des chiffres sur la proportion des propriétés par étages louées.  
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Tableau 3: Tableau synthétique sur l'évolution du marché du logement en propriété entre 
2005 et 2012 en Suisse 
 
Pénurie quantitative* 

2005 2011 2012 2012

Suisse -0.8 -1.2 -2.2 Forte augmentation de 
la pénurie

Suisse occidentale 2.3 -0.2 -0.6

Plateau suisse -4.2 -1.3 -2.5 Forte augmentation de 
la pénurie

Suisse du Nord-Ouest -1.6 0.5 -1.9 Forte augmentation de 
la pénurie

Zurich -1.9 -4.0 -4.2

Suisse orientale 1.5 -1.5 -2.6 Forte augmentation de 
la pénurie

Suisse centrale -0.1 -2.9 -3.4 Augmentation de la 
pénurie

Tessin 2.0 2.7 2.2 Augmentation de la 
pénurie 

Evolution des prix (2004 = 100)  
 
 

2005 2011 2012
Croissance 

2012
Croissance 

depuis 2005

Suisse 102.2 129.3 134.8 4.2% 32.0%

Suisse occidentale 103.6 152.0 157.3 3.5% 51.9%
Plateau suisse 101.3 116.3 121.1 4.1% 19.5%
Suisse du Nord-Ouest 101.4 118.9 123.6 3.9% 21.8%
Zurich 102.7 139.1 145.2 4.4% 41.4%
Suisse orientale 101.5 125.1 130.7 4.5% 28.8%
Suisse centrale 102.2 135.3 144.8 7.0% 41.8%
Tessin 104.5 130.4 135.3 3.7% 29.4%  
 
 

Pénurie structurelle* 
2011 2012 2012

Suisse 1.5 1.4

Suisse occidentale 1.7 2.2 Divergence croissante
Plateau suisse 1.3 1.3
Suisse du Nord-Ouest 1.7 2.0
Zurich 1.3 0.5 Diminution de la divergence
Suisse orientale 2.0 1.1 Diminution de la divergence
Suisse centrale 1.1 2.2 Divergence fortement croissante
Tessin 1.5 0.3 Forte diminution de la divergence 

Evolution du nombre de ménages3* 

2005 2011 2012
Croissance 

2012

Provenence
Suisse Suisse 1'211'210 1'179'740 1'227'217 4.0%
Suisse Etranger 83'561 80'718 84'067 4.1%

Suisse occidentale Suisse 191'208 175'393 178'807 1.9%
Suisse occidentale Etranger 21'501 22'736 23'196 2.0%
Plateau suisse Suisse 306'346 302'481 314'667 4.0%
Plateau suisse Etranger 12'293 12'911 13'110 1.5%
Suisse du Nord-Ouest Suisse 179'836 181'570 191'727 5.6%
Suisse du Nord-Ouest Etranger 13'628 12'558 14'327 14.1%
Zurich Suisse 179'359 167'417 175'254 4.7%
Zurich Etranger 12'660 11'614 11'633 0.2%
Suisse orientale Suisse 195'314 187'418 199'717 6.6%
Suisse orientale Etranger 12'483 11'929 12'207 2.3%
Suisse centrale Suisse 104'434 106'995 107'727 0.7%
Suisse centrale Etranger 4'883 3'758 3'809 1.4%
Tessin Suisse 54'713 58'466 59'317 1.5%
Tessin Etranger 6'113 5'213 5'785 11.0%  
*voir explications en fin de texte 
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs  
 
La part des ménages étrangers de Suisse reste à un peu plus de 6,5% de l’ensemble des 
ménages propriétaires. Ce pourcentage n’a pas évolué depuis 7 ans, et il existe à peine une 
grande région de Suisse qui peut avancer que les ménages étrangers sont à l’origine du 
développement de leur marché. Quelques exceptions sont repérables en Suisse romande et 
au Tessin, où la part des ménages étrangers apparaît comme nettement plus élevée, de 
l'ordre de 11,5%, respectivement de 8,8% de l’ensemble des ménages en propriété. L’an 
dernier, les ménages étrangers ont apporté une contribution substantielle à l’augmentation 

                                                 
3 Les pondérations des ménages de l’ESPA avant 2010 ne sont pas compatibles avec celles utilisées dès 2010. 
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quantitative des ménages propriétaires principalement au Tessin, dans le nord-ouest de la 
Suisse et en Suisse romande. Mais dans la plupart des cas, seuls les ménages suisses 
contribuent de manière significative à la pénurie (par exemple dans l’Oberland zurichois). 
 
Carte 4: Pénurie sur le marché suisse du logement en propriété et contribution de 
l'accroissement des ménages étrangers et suisses* à la situation de 2012 

 
* Croissance en 2012 du nombre des ménages propriétaires d’origine étrangère et suisse rapportée à la situation 
des ménages propriétaires en 2011 
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs  
 
La carte représente la pénurie sur le marché du logement en propriété en 2012 dans chaque région MS ainsi que 
la contribution de la croissance de la population à la même période, une distinction étant faite entre les ménages 
étrangers et les ménages suisses. Plus la couleur du territoire est foncée, plus la pénurie était importante l’année 
passée. D’autre part, la hauteur des bâtonnets indique l’ampleur de l’augmentation du nombre de ménages. La 
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les bâtonnets peuvent également être de hauteur 2 (2 à 
4%), 1 (0 à 2%), -1 (0 à -2%), -2 (-2 à -4%) et -3 (moins de -4%).  
 
L’évolution des ménages dans le graphique 3 démontre que la structure de la demande des 
ménages étrangers ne s’est que peu modifiée, par conséquent sa contribution à la pénurie 
dans le marché de la propriété reste faible. Ce ne sont manifestement pas les étrangers qui 
contribuent à la hausse des prix du marché de la propriété, mais bien la classe moyenne 
suisse. 
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Graphique 3: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement en 
propriété en Suisse entre 2011 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées 
 

 
OFS: ESPA, STATPOP; propres calculs  
 
Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne 
entre 7'000 et 10‘000 francs a augmenté de 16'000 unités. En comparaison, la croissance du nombre de 
ménages d’origine étrangère dans lesquels la personne interrogée gagne entre 7'000 et 10‘000 francs a été 
minime. Ces chiffres sont un indice de la modification de la structure des revenus liée à l’immigration.  
 
 
Evolution au niveau régional 
 
Plateau suisse 
 
La tension au niveau du marché du logement s’étend de plus en plus dans toute la Suisse. 
Le Plateau suisse commence à son tour à être aussi touché. Cette tendance avait déjà 
débuté en 2011 et s’est poursuivie en 2012. La pénurie est perceptible aussi bien au niveau 
du marché du logement locatif que sur le marché de la propriété; la croissance du nombre de 
ménages suisses étant relativement limitée, les causes sont plutôt à chercher du côté de la 
croissance du nombre de ménages d’origine étrangère, combinée à une modification 
structurelle de la demande. Sur le Plateau suisse, on observe la même évolution qu’au 
niveau suisse, à savoir une certaine tendance à passer du statut de locataire à celui de 
propriétaire. Le nombre de ménages suisses stagne plus ou moins dans le secteur du 
logement locatif, alors qu’il augmente de manière significative dans le secteur du logement 
en propriété. 
 
Alors que de manière générale l’augmentation des prix locatifs n’est que minime sur le 
Plateau suisse par rapport à la hausse observée au niveau suisse, une forte pression s’est 
exercée dans la partie francophone du canton de Fribourg jouxtant l’arc lémanique, en raison 
de la pénurie touchant cette dernière région. 
 
Les hausses des prix des logements en propriété ont entre-temps atteint le niveau suisse. 
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Suisse du Nord-Ouest 
 
La Suisse du Nord-Ouest est restée jusqu’à présent à l’abri de poussées de demande telles 
qu’elles sont observables dans d’autres régions. L’offre n’a certes pas pu satisfaire la 
demande en 2012, mais ceci n’a pas provoqué de pénurie importante. Les ménages 
d’origine étrangère y ont joué un rôle significatif. Durant la période d’observation, leur 
demande de logement à louer et à acheter a augmenté, et ce aussi bien dans les 
agglomérations que dans les régions rurales. Les prix – principalement des logements 
locatifs mais aussi dans une moindre mesure des logements en propriété – ont cependant 
moins augmenté que la moyenne. La demande en logements locatifs des ménages d’origine 
étrangère a eu au contraire, d’une manière générale, un effet pondérateur. C’est 
principalement au niveau du marché du logement en propriété qu’une pénurie est constatée. 
Bâle-Ville a commencé à remettre en état et à développer son parc de logements 
vieillissants. Par rapport à l’année précédente, cela a incité un nombre toujours plus 
important de ménages suisses à acquérir un logement en propriété. La situation du marché 
du logement locatif est radicalement différente. La tendance y est identique à celle observée 
dans toutes les grandes agglomérations suisses: les ménages suisses se détournent de plus 
en plus du marché du logement locatif en faveur du marché du logement en propriété, en 
centre-ville ou, souvent par manque de possibilités, en périphérie. L’attractivité du canton 
d’Argovie en tant que canton de résidence semble en outre être intacte, surtout aux 
frontières des pôles de croissance que sont Zurich et Zoug. 
 
Suisse orientale 
 
En 2012, l’ensemble du marché du logement se montre plus tendu seulement dans quelques 
régions de la Suisse orientale. L’offre n’a pas tout à fait réussi à satisfaire la demande. Le 
marché du logement en propriété s’est comporté de manière assez différente du marché du 
logement locatif. 
 
En Suisse orientale, le marché du logement locatif n’a pas montré de pénurie en 2012, au 
contraire de la tendance suisse: le niveau de la tension est resté bien en dessous de la 
moyenne suisse, bien que, contrairement à l’année précédente, la hausse du nombre de 
ménages y soit plus élevée que la moyenne suisse. La Suisse orientale forme avec le 
Plateau suisse, la Suisse du Nord-Ouest et le Tessin un havre de stabilité en ce qui 
concerne le marché du logement locatif. L’activité dans le domaine de la construction a 
maintenu son rythme des années précédentes ce qui a permis d’absorber l’augmentation du 
nombre de ménages sans phénomène de surchauffe. Il en résulte une évolution relativement 
modérée des prix dans l’ensemble de la région. 
 
Le marché du logement en propriété continue, en Suisse orientale, sur la lancée d’une 
évolution initiée en 2011. La demande est, comme dans le reste de la Suisse, très élevée du 
fait de la situation actuelle des taux d’intérêt; l’offre peine à suivre le rythme ce qui induit une 
augmentation supplémentaire de la pénurie pour 2012. C’est à Saint-Gall que la situation est 
la plus extrême. Seules les autres agglomérations forment une exception à cet égard. Ce 
resserrement du marché du logement en propriété n’est pas resté sans influence au niveau 
des prix: la tendance a été identique à celle observée sur l’ensemble du marché suisse. 
 
Tessin 
 
Contrairement à l’ensemble de la Suisse, au Tessin, le marché du logement a continué à se 
détendre en 2012. Seule une tendance à la pénurie dans le domaine du logement locatif a 
pu être observée à Bellinzone. Un œil attentif doit être gardé en ce moment sur le segment 
des prix les plus bas dans les régions rurales et dans les petites agglomérations qui sont 
confrontées à une forte demande de la part des ménages suisses disposant d’un revenu 
plutôt bas. Le fait que le taux de croissance de l’offre en logement locatif soit pour la 
deuxième année consécutive proche de zéro devrait donner à réfléchir, car une telle 
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situation peut mener, en cas de forte augmentation de la demande, à une pénurie. L’attrait 
du logement en propriété pour les étrangers résidents qui avait baissé l’année précédente 
est reparti de manière significative à la hausse en 2012. L’offre en logements en propriété a 
encore crû en 2012, après la croissance déjà forte observée les années précédentes, de 
telle sorte qu’il n’en est pas résulté de goulet d’étranglement. Malgré la détente observée, 
aucun effet modérateur sur les prix n’est encore attendu pour 2013. 
 
Suisse Romande 
 
En observant la situation actuelle du marché immobilier romand, on remarque, comme 
d’ailleurs l’année dernière, une différence grandissante entre le marché locatif et celui de la 
propriété. Tandis que le marché de la location se desserre depuis le haut niveau de tension 
qu’il a atteint, la pénurie en matière de propriété se maintient quasi au même niveau. 
 
En somme, le marché du logement affiche un état de détente, sauf pour les régions rurales. 
Certes la Suisse romande montre encore et toujours une forte hausse des loyers avec un 
point culminant dans les agglomérations de Genève et de Lausanne, mais la clientèle trouve 
d’autres alternatives, c’est pourquoi la tension diminue. Cette détente découle 
majoritairement du secteur de la propriété qui a servi en 2012 de bassin de récupération au 
marché surchargé du locatif, mais au prix d’une dispersion géographique toujours plus 
étendue. En ce qui concerne le logement en propriété, les prix ont augmenté, mais de 
manière inférieure à la moyenne suisse. Il semblerait que pour l’arc lémanique, la pénurie ait 
finalement atteint son apogée dans le domaine de la propriété. 
 
Malgré la légère tendance au relâchement du marché agrégé en 2012, la pression de la 
demande dans le secteur locatif dans les agglomérations de Genève et Lausanne reste 
forte, surtout dans les segments inférieurs de loyers. La détente de la tranche supérieure ne 
se répand que lentement vers le bas. La tension est moindre dans les régions rurales. 
L’évolution des prix suit la moyenne suisse, mais les marchés en location et en propriété 
évoluent différemment. Alors que les prix de l'immobilier augmentent de manière modérée 
par rapport au reste de la Suisse, les prix des locatifs continuent leur envolée à une vitesse 
supérieure à la moyenne.  
 
Suisse centrale 
 
La tension est restée de manière constante à un haut niveau en 2012 en Suisse centrale. 
Une timide détente a cependant été observée sur le marché du logement locatif, 
conséquence d’une intense activité dans le domaine de la construction. Cela a permis 
d’absorber la forte augmentation du nombre de ménages suisses et d’origine étrangère. Le 
marché du logement en propriété montre en 2012 une tendance semblable à celle observée 
l’année précédente: la situation reste fortement tendue. Les indicateurs atteignent à Zoug le 
niveau le plus élevé de Suisse et en même temps la valeur maximale de l’indicateur utilisé 
dans la présente étude. La pénurie reste également forte à Lucerne. L’arrière-pays joue un 
rôle de tampon mais il a également gentiment tendance à atteindre ses limites. 
 
L’évolution des prix s’est aussi montrée très différente dans les deux marchés du logement. 
Alors que les prix des loyers ont augmenté de manière plus faible que la moyenne suisse, la 
hausse des prix sur le marché de la propriété a atteint des valeurs record: 9.3% à Zoug, 
8.3% à Lucerne et 7% pour l’ensemble de la région. Dans les segments supérieurs du 
marché du logement en propriété, la hausse des prix a même atteint les valeurs de 11.4% à 
Zoug, 9.8% à Lucerne et 8.0% pour toute la région. 
 
En Suisse centrale, la pénurie s’est étendue du centre à la périphérie, à l’image de la 
tendance fréquemment observée ailleurs en Suisse. Les taux d’intérêt très bas ont poussé à 
l’achat de son propre logement, et ce de plus en plus dans l’arrière-pays. Dans un premier 
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temps, ce sont les ménages suisses qui s’y sont installés; ils sont maintenant suivis par les 
ménages d’origine étrangère. 
 
Zurich 
 
Les marchés du logement de l’agglomération zurichoise restent saturés en 2012. 
L’immigration a de nouveau été forte durant l’année écoulée. Cela a mené, malgré une forte 
activité dans le domaine de la construction, à une augmentation de la pénurie, en particulier 
sur le marché du logement locatif dans les agglomérations. La demande de logements 
locatifs reste élevée au centre et les ménages suisses se rabattent toujours plus sur la 
périphérie. En conséquence, la pénurie se fait de plus en plus ressentir par rapport à l’année 
précédente au niveau du secteur du logement en propriété dans les régions rurales. Les 
ménages d’origine étrangère également cherchent leur bonheur dans les autres 
agglomérations (en particulier Winterthour et Uster), que ce soit dans le secteur du logement 
locatif ou en propriété. 
 
La hausse des prix s’est à peu près stabilisée et ne dépasse plus la moyenne suisse. C’est 
uniquement dans le secteur du logement en propriété en région rurale que les prix ont été 
très fortement poussés à la hausse par l’augmentation très importante de la demande, ce qui 
n’est pas sans rappeler les évolutions observées par le passé dans les communes du bord 
du lac de Zurich. 
 
Résumé 
 
Le marché du logement en propriété, qui servait jusqu’alors de tampon aux marchés 
(locatifs) urbains saturés, s’est, dans cette année record de 2012, clairement resserré. Cette 
tendance se voit d’ailleurs renforcée par la demande en investissement dans les logements 
privés. On observe une situation similaire sur les marchés du logement locatif, où de plus en 
plus de régions tampons connaissent une tension croissante. Par contre, un certain 
relâchement se fait sentir dans le segment supérieur du marché locatif, autrefois très tendu.  
 
En 2012, l’état de l’offre de logements est particulièrement critique sur le marché locatif des 
segments inférieurs et moyens de loyers, et ce spécifiquement dans les agglomérations de 
Zurich, Genève et Lausanne. Le marché de l'immobilier en propriété s’est tendu à juste titre 
du fait du niveau des taux d'intérêt qui le projette en plein boom, mais à moyen terme, on 
s’attend à ce qu’il s’équilibre. Cependant, compte tenu de la forte et continuelle hausse des 
prix dans les endroits privilégiés (centraux), c’est plutôt la problématique du mitage qui 
devient significative. 
 
Tant que l'immigration se poursuit sur ce rythme, le relâchement des segments inférieurs et 
moyens du marché locatif au moyen du « filtering down » prendra du temps. Il est tout à fait 
clair aujourd’hui que le marché locatif des deux pôles de Zurich et de l’arc lémanique ne 
s’équilibrera pas de si tôt. Cela affecte les personnes en recherche de logements, et/ou les 
ménages à faible pouvoir d'achat. En outre, certains propriétaires subissent des distances 
domicile-travail relativement longues.  
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Remarques concernant les indicateurs dans les tableaux, cartes et graphiques 
 
Indicateur quantitatif 
 
L'état du marché se caractérise par la différence entre la durée d'insertion effective et la 
durée d'insertion d'équilibre (c’est-à-dire la durée pour laquelle les prix n'augmentent pas). 
Une valeur > 1 signifie une situation d'offre excédentaire, une valeur < -1 correspond à une 
situation de pénurie.  
 
La pénurie est classée en quintiles. Sur les cartes, la couleur rouge foncé indique les régions 
qui font partie des 20% les plus saturées de ces sept dernières années. De l'autre côté, la 
couleur vert foncé indique les régions qui appartiennent aux 20% les moins saturées de ces 
sept dernières années. 
 
Indicateur structurel  
 
Une valeur de 0 indique une pénurie ou une situation d'offre excédentaire entre les segments 
de marché (prix inférieurs, moyens, supérieurs). Un indicateur plus grand signifie une 
situation en déséquilibre par rapport à ces différents segments. Il pourrait par exemple s'agir 
d'un segment à prix bas en pénurie et d’un segment à prix élevé en situation d'offre 
excédentaire. La valeur représente l'écart-type des indicateurs quantitatifs des trois 
segments d'un marché. 
 
Evolution des ménages 
 
L’évolution du nombre des ménages est calculé sur la base de l’enquête par échantillonage 
de l’ESPA (voir ci-dessous). Lors du calcul des taux de croissance, de grandes variations 
peuvent apparaître en particulier pour les segments avec de petits contingents (en particulier 
pour les ménages étrangers propriétaires). 
 
Remarques méthodologiques  
 
La situation du marché immobilier est établie à partir des données du système d'information 
"Meta-Sys: Adscan". Ces données couvrent l'évolution des prix de l'offre et de la durée 
d'insertion. Le marché de l’immobilier locatif ainsi que celui en propriété est divisé en trois 
segments (prix inférieurs, moyens et supérieurs), chacun contenant un tiers des offres.  
 
La pénurie actuelle sur le marché est mesurée par la durée d'insertion actuelle d'un objet 
comparée à sa durée d'insertion d'équilibre. En ce qui concerne des périodes plus longues, 
les prix sont les indicateurs principaux de la pénurie. Il est tout à fait possible, qu'un marché 
semble actuellement en équilibre, alors que, dans le passé, il était fortement affecté par des 
pénuries. Ceci tout simplement parce que les prix ont augmenté suffisamment pour réduire 
la demande. Un équilibre actuel ne signifie donc pas qu’il n’y avait pas de déséquilibre 
préalable. 
 
Pour l'agrégation, les indicateurs régionaux sont pondérés par le nombre de ménages.  
 
L'évolution du nombre de ménages, des revenus ainsi que du statut de propriété est calculée 
à partir de l’ESPA et de la statistique de la population (STATPOP). Si les données définitives 
ne sont pas encore disponibles, l'évolution régionale de la population est estimée à partir des 
données sur le mouvement de la population étrangère. L’ESPA permet d'ailleurs aussi 
d'estimer le taux de déménagements, la taille des ménages etc. Une révision de l’ESPA en 
2010 rend la comparaison des chiffres concernant les ménages en propriété et en location 
avec ceux d’avant 2010 guère fiable.  
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L'évolution du parc immobilier se base sur la statistique de la construction, le recensement 
de la population de 2000 et les données de DocuMedia (Baublatt). D’ailleurs l'estimation du 
nombre d'appartements en propriété et en location n'est pas disponible dans les chiffres 
officiels de l'office fédéral de la statistique. Ainsi, ce nombre doit être estimé à partir de 
plusieurs sources.  
 
Dans ce rapport, la taille des logements n'est pas considérée. Pour l'estimation des indices 
de prix ou de la durée d'insertion, on tient cependant compte de la structure du parc de 
logements. Un appartement de 1 pièce cher se trouve dans le segment le plus élevé du 
marché, tandis qu’un appartement bon marché de 5 pièces dans le segment le plus bas. 
 
Le mode de calcul des indicateurs implique d’année en année de légères révisions des 
valeurs dans tous les domaines; celles-ci ne modifient cependant pas l’interprétation. 
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