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Introduction

Depuis le milieu de la derniére décennie, la libre circulation des personnes a modifié le taux
d'immigration en Suisse. Ceci a conduit a des changements structurels relatifs a la
provenance des étrangers et a 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. Ceci entraine des répercussions pour le marché immobilier. Ce rapport a
pour but de suivre I'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 du marché en 2005 - 2012

Carte 1: Evolution des prix nominaux et contribution des ménages d’origine étrangére et
suisse a la croissance du nombre total de ménages* en Suisse romande au cours de la

période 2005 - 2012
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La carte montre I'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 méme période, une
distinction étant faite entre ménages suisses et ménages d’origine étrangére. Plus la couleur du territoire est
foncée et plus I'augmentation des prix a été forte dans cette région durant les 7 derniéres années. D’autre part,
la hauteur des colonnes indique 'ampleur de '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.



Libre circulation des personnes et marché du logement Suisse romande / 2012

En Suisse romande, 'augmentation que subissent les prix depuis 2005 est nettement plus
forte que celle de la moyenne suisse. L'immigration apparait en réalité comme une cause
importante de cette évolution. Le nombre de ménages étrangers a augmenté durant cette
période de 24%, pourcentage bien plus élevé que celui des ménages suisses qui n’atteint
que 2.4%. La croissance des ménages étrangers s’insére dans la moyenne helvétique, alors
que la croissance des ménages suisses est, elle, inférieure a la moyenne. L'offre s’est
accrue un peu plus que les ménages, elle est toutefois répartie de maniere déséquilibrée
entre la location et la propriété.

La forte progression des prix a Genéve, Nyon et Lausanne n’a de pendant, dans le
panorama suisse, que dans les points chauds de Zurich et de Zoug. En raison de
'augmentation de I'offre, la croissance de I'ensemble de la population (étrangers et Suisses)
ne suffit pas en elle-méme pour expliquer la progression des prix. La flexibilité de I'offre
immobiliere et sa situation initiale sur le marché de I'immobilier au début de la période
d’étude sont des déterminants importants pour la croissance des prix. En Suisse romande,
les processus d’adaptation peu dynamiques jouent certainement un réle. Il n’est pas
étonnant que la divergence entre les différents segments de prix soit supérieure a la
moyenne suisse. La forte influence des ménages étrangers sur I'arc Iémanique est évidente,
alors que la population suisse se déplace dans les zones plus reculées et a I'étranger.

Il est tout a fait frappant d’observer a quel point ce phénoméne touche des régions toujours
plus éloignées des pbles économiques. Aprés avoir atteint Morges, Vevey et Aigle, il s’étend
depuis ces derniéres années a l'arriere-pays de Lausanne qui faisait de plus en plus office
de bassin de récupération, lequel déborde et atteint le canton de Fribourg. Cette tendance
valable pour l'intégralité du marché du logement (location et propriété) pour les années 2005
a 2012 est encore plus évidente lorsqu’on observe uniquement le marché locatif.

L'augmentation des ménages étrangers se remarque surtout dans le marché locatif et ces
derniers comblent I'écart avec les ménages suisses dans quasi toutes les classes de
revenu, bien que les ménages locatifs étrangers restent encore nettement minoritaires avec
un tiers de la part des ménages locataires. Par conséquent, aucun segment de prix n’est
épargné par la forte hausse des prix.

Graphique 1: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement de
Suisse romande entre 2005 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées
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BFS: ESPA, STATPOP; propres calculs

Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne
14°000 francs ou plus a augmenté de 1500 unités. Dans le méme temps, le nombre de ménages d’origine
étrangére dans lesquels la personne interrogée gagne 14‘000 francs ou plus a augmenté un peu plus fortement.
Ces chiffres sont un indice de la modification de la structure des revenus liée a I'immigration.




Libre circulation des personnes et marché du logement Suisse romande / 2012

Evolution de '’ensemble du marché du logement en 2012

En 2012, l'offre en Suisse romande se fait plus importante que la demande globale,
impliquant un reladchement de I'ensemble du marché de I'immobilier. L'approvisionnement
général reste toutefois difficile mais s’approche quand méme de la moyenne helvétique. En
effet, on remarque, comme I'année précédente, la grande divergence qui se creuse entre le
marché locatif et celui de la propriété.

L’ensemble du marché immobilier affiche en conséquence une certaine détente, a
'exception des zones rurales. Cependant la Suisse romande montre toujours une forte
montée des loyers avec un point culminant dans les agglomérations de Genéve et de
Lausanne, et ce surtout dans le segment supérieur de logement. Mais le relachement se
produit majoritairement dans le secteur de la propriété qui a connu une hausse des prix
encore en-dessous de la moyenne.

Tableau 1: Evolution de la pénurie quantitative* sur le marché du logement en Suisse
romande (locatif et propriété) au cours de la période 2005 - 2012

Pénurie quantitative * Evolution des prix (2004 = 100)
2005 2011 2012 2012
Croissance Croissance
2012  depuis 2005
Suisse 0.0 -1.9 2.2 2008 2011 2012 s
o Suisse 1013 1192 1235 3.7% 22.0%
Suisse occidentale 0.1 -3.2 -2.5 D|m|nut|or:é:§r::
P Suisse occidentale 102.8 132.1 139.4 5.5% 35.5%
Diminution de la
Lausanne -0.5 -4.4 38 o™ UIpénurie Lausanne 102.1 131.2 139.6 6.4% 36.7%
N Diminution de la Genéve 1029 1335 1412 5.7% 37.2%
Geneve 26 44 36 pénurie | Autres agglomérations 1027 1325 1395 5.3% 35.9%
Autres agglomérations 39 21 08 D'”"“““%Zﬁjr:z Régions rurales 1037 1300  135.0 3.9% 30.2%
Régions rurales 1.8 -0.8 -0.9

* voir les explications en fin de document
Meta-Sys: Adscan; propres calculs

Les régions rurales et les autres agglomérations restent les moins tendues, toutefois
I'évolution des prix du marché agrégé suit la moyenne suisse. Mais ici aussi la hausse des
prix en location et en propriété diverge. Alors que les prix de la propriété n’enflent que peu
par rapport au reste de la Suisse, les prix des locatifs continuent a se développer a des taux
plus élevés que la moyenne.
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Carte 2: Pénurie quantitative sur le marché du logement en Suisse romande (locatif et

propriété) en 2012
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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 I'année derniere. Les surfaces hachurées
indiquent un marché détendu.

Evolution sur le marché du logement locatif en 2012

Genéve, Lausanne et au fond 'ensemble de la région romande a conservé en 2012 le record
en terme de pénurie dans le marché locatif, mais la tension ne s’est accrue que dans le
segment inférieur, ce qui constitue un fait nouveau. La situation un peu plus souple dans les
deux segments de prix supérieurs a comme conséquence que, dans I'année écoulée et pour
la premiére fois depuis longtemps, la région entiére fait meilleure figure que par exemple la
région zurichoise. La tension est moins dramatique au vu de la baisse marquée du nombre
de ménages suisses et étrangers a Genéve, Nyon, Morges et dans le Gros-de-Vaud. Le
tableau 2 montre une légére détente du haut niveau de tension. La situation reste inquiétante
dans la mesure ou la congestion persistante n’occasionne pas une construction plus
dynamique et ne suscite pas non plus de relachement dans le segment inférieur de prix. La
construction de locatifs dans les agglomérations genevoises et lausannoises (sans compter
la France voisine) est, avec un taux de croissance de 0.3%, négligeable. De méme, dans les
régions rurales, celle-ci se maintient toujours en-dessous de la moyenne suisse.

En 2012, les loyers, qui culminaient déja a un haut niveau, continuent leur ascension avec
un taux de croissance deux fois plus élevé que la moyenne suisse. La plus haute envolée
des prix est a nouveau atteinte a Genéve avec 7.1%, suivi de prés par Lausanne avec 6.9%,
valeurs qui, sur le plan national, n'ont été battues que par Zoug et Lucerne. Ce fort taux
d’augmentation des prix a conduit a un certain équilibre dans le segment de loyer supérieur,
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alors que le segment inférieur reste accablé par la pénurie. Ce phénoméne a cours en

particulier a Genéve.

Tableau 2: Tableau synthétique de I'évolution du marché du logement locatif entre 2005 et

2012
Pénurie quantitative * Evolution des prix (2004 = 100)
Croissance Croissance
2005 2011 2012 2012 2005 2011 2012 2012 depuis 2005
Suisse 06 23 21 Suisse 1007 1134 116.9 3.1% 16.1%
Suisse occidentale 11 -46  -3.4 Diminution de la pénurie | Suisse occidentale 1024 1235 1314 6.4% 28.3%
Lausanne -1.0 -50  -4.0 Diminution de la pénurie Lausanne 1019 1243 1329 6.9% 30.3%
Genéve 30 5.0 4.0 Diminution de la pénurie Genéve o 101.6 125.0 134.0 71% 31.8%
Atftr_es agglomérations 3.0 -4.0 -2.0 Diminution de la pénurie ::Z;i:iﬁzr;:ramns 1223 ﬁgg EZ; :Zo//: fgzo;:
Régions rurales 0.0 -3.0 -2.0 Diminution de la pénurie
Pénurie structurelle *
2011 2012 2012
Suisse 1.8 21
Suisse occidentale 23 3.1 Divergence croissante
Lausanne 23 3.2 Divergence croissante
Genéve 23 36 Divergence foﬁement
croissante
Autres agglomérations 2.6 26
Régions rurales 1.5 1.5
Evolution du nombre de ménages * **
Croissance
2005 2011 2012 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%
Lausanne Suisse 75'834 83'799 83'495 -0.4%
Lausanne Etranger 30'705 40'853 41'743 2.2%
Geneve Suisse 119'219 123'898 123'026 -0.7%
Geneve Etranger 56'024 70'938 63'726 -10.2%
Autres agglomérations Suisse 43'999 56'503 52'826 -6.5%
Autres agglomérations Etranger 18'314 25'011 25'439 1.7%
Régions rurales Suisse 40'200 43'335 43'531 0.5%
Régions rurales Etranger 10'318 16'214 15'827 -2.4%

*voir explications en fin de texte

** | a pondération des ménages en location de 'ESPA avant 2010 n’est pas compatible avec celle de 2010 et des

années suivantes.

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

La tension accrue du segment inférieur se manifeste dans lindicateur de la pénurie
structurelle. Celui-ci affiche une accentuation de I'écart entre les différents segments de prix
(supérieur, moyen, inférieur) des logements locatifs des agglomérations genevoises et
lausannoises (tableau 2). Les nouveaux appartements n’ont en rien contribué a une détente
dans le segment inférieur de prix.
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Carte 3: Pénurie quantitative du marché du logement locatif en Suisse romande et
contribution de I'accroissement des ménages étrangers et suisses* a la situation de 2012
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* Croissance du nombre de ménages d’origine étrangere locataires en 2012 rapportée a 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 a la méme 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 I'année
passée. D’autre part, la hauteur des batonnets indique I'ampleur de 'augmentation du nombre de ménages. La
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les béatonnets peuvent également étre de hauteur 2 (2 a
4%), 1 (0 a 2%), -1 (0 a -2%), -2 (-2 a -4%) et -3 (moins de -4%).

La faible éclaircie qui transparait dans le marché du logement romand se révéle sur la
carte 3 en zones plus claires. La pénurie générale du locatif reste toutefois alarmante, bien
gue la situation de ce marché se soit un peu assouplie ces derniéres années, en particulier
dans des régions comme Vevey ou Monthey. La tendance des ménages étrangers a élire
domicile dans les périphéries et de l'autre coté de la frontiére est certes profitable a cette
situation. Mais c’est avant tout le changement survenu dans le secteur de la propriété qui a
favorisé cette évolution.

Le niveau élevé des prix a également dissuadé certains ménages de s’établir dans les zones
littorales les plus chéres, ce qui se refléte dans I'évolution négative de la population de ces
régions et, en fin de compte, dans les revenus (graphique 2). Les Suisses de faible revenu
paraissent éviter le marché du logement locatif des centres et se déplacent vers des régions
meilleur marché en Suisse ou en France voisine, et/ou passent a la propriété. Méme pour les
classes de revenu supérieures, 'attractivité des centres semble avoir chuté pour les Suisses
comme pour les étrangers.
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Graphique 2: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement locatif
de Suisse romande, entre 2011 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées
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Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne
14000 francs ou plus s’est réduit de 500 unités. En paralléle, le nombre de ménages d’origine étrangére dans
lesquels la personne interrogée gagne 14°000 francs ou plus s’est réduit dans la méme mesure. Ces chiffres sont
un indice de la modification de la structure des revenus liée a l'immigration.

Evolution du marché du logement en propriété en 2012

La faible activité de construction dans le secteur de la location et la pénurie qui en découle
touchant spécifiquement le segment locatif inférieur a conduit a une forte augmentation de la
demande de logements en propriété dans le reste des agglomérations de Suisse romande et
(pour les ménages étrangers) dans les zones rurales — mouvement qui est a observer sur
lensemble du territoire helvétique. Ce ne sont pas uniquement les locataires qui
commencent a éviter les prix astronomiques du meétre carré de Genéve, de Nyon et de
Morges, mais bien aussi les propriétaires, étrangers et Suisses, qui fuient vers les régions
meilleur marché de Suisse ou en France voisine. Ceci méne a une détente visible dans le
segment locatif supérieur et de maniére générale a une montée des prix qui reste au-
dessous de la moyenne helvétique.

Grace a ces deux facteurs, le marché genevois connait une situation de détente (carte 4).
L'offre et la demande se sont stabilisées a un haut niveau de prix; la durée d’insertion
augmente de nouveau alors qu’elle ne l'avait pas fait depuis longtemps et le nombre de
transactions chute. Nyon suit la méme tendance avec une tension qui culmine a des niveaux
élevés, tension qui s’est quand méme amoindrie par rapport a I'an dernier. Il semblerait que
la pénurie dans l'arc Iémanique ait finalement atteint son apogée dans le domaine de la
propriéte.

Au cours de la période d’étude (2012), la progression de l'offre dans le secteur de la
propriété dépasse la moyenne suisse, surtout dans les zones rurales. L’activité de
construction en plein essor encourage le relachement qui survient a Vevey, mais aussi dans
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l'arriere-pays, en Gruyeére, bien que, dans ces régions, le nombre de ménages augmente de
maniére relativement forte.

Dans l'agglomération lausannoise, la hausse des prix qu'on observe dans le segment
supérieur induit une augmentation de la demande dans le segment moyen, ce qui réduit la
divergence qui apparait sur le tableau 3.

Tableau 3: Tableau synthétique sur I'évolution en Suisse romande du marché du logement
en propriété 2005-2012

Pénurie quantitative *

Evolution des prix (2004 = 100)

Croissance  Croissance
2005 2011 2012 2012 2005 2011 2012 2012 depuis 2005
Suisse 08 12 22 ore augmemati%lgsr:: Suisse 1022 1293 1348 42% 32.0%
Suisse occidentale 23 02 06 Suisse occidentale 1036 1520 1573 35% o1.9%
X Lausanne 102.6 158.0 164.5 41% 60.3%
Lausanne 10 20 30 "ot augme”ta“‘”;:jr:: Genéve 107.7 1693 1716 1.4% 59.3%
Genéve 1.0 20 20 P ;“f"?s agglollnérations 101.6 147.6 154.5 4.7:A) 52.1:5
Autres agglomérations 5.0 1.0 1.0 cglons rurales 1028 1410 1456 3:2% 41.6%
Régions rurales 30 10 0g Forteaugmentation dela
penurie
Pénurie structurelle *
2011 2012 2012
Suisse 1.5 14
Suisse occidentale 1.7 2.2 Divergence croissante
Lausanne 26 15 forte dlmlngtlon dela
divergence
Geneve 2.1 3.0 Divergence croissante
Autres agglomérations 1.2 3.2 Divergence for.tement
croissante
Régions rurales 1.7 1.2 Diminution de la divergence
Evolution du nombre de ménages * **
Croissance
2005 2011 2012 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%
Lausanne Suisse 31'197 28'268 29'291 3.6%
Lausanne Etranger 4'210 3'968 4'399 10.9%
Genéve Suisse 38'812 37'715 37'572 -0.4%
Geneve Etranger 8'514 8'382 6'735 -19.7%
Autres agglomérations Suisse 49'171 45'001 48'703 8.2%
Autres agglomérations Etranger 4'417 4'535 5'420 19.5%
Régions rurales Suisse 72'028 64'409 63'242 -1.8%
Régions rurales Etranger 4'360 5'851 6'642 13.5%

* voir explications en fin de texte
** La pondération des ménages en propriété de 'ESPA avant 2010 n’est pas compatible avec celle de 2010 et

des années suivantes.

OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs
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Carte 4: Pénurie sur le marché du logement en propriété de Suisse romande et contribution
de l'accroissement des ménages étrangers et suisses a la situation de 2012
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* Croissance du nombre des ménages d’origine étrangere propriétaires en 2012 rapportée a la situation des

ménages 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 a la méme période, une distinction étant
étrangers et les ménages suisses. Plus la couleur du territoire est foncée, plus la pénurie

faite entre les ménages
était importante 'année

passée. D’autre part, la hauteur des batonnets indique I'ampleur de 'augmentation du nombre de ménages. La
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les béatonnets peuvent également étre de hauteur 2 (2 a

4%), 1 (0 & 2%), -1 (0 & -2%), -2 (-2 & -4%) et -3 (moins de -4%).

En considérant I'évolution des revenus illustrée dans le graphique

3, il est facile de

s’apercevoir que les représentants des plus hautes classes de revenus ont évité de
s’installer en Suisse romande I'an dernier, ce qui a également influencé la légére détente

dans le segment supérieur de prix.
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Graphique 3: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement en
propriété de Suisse romande entre 2011 et 2012, par classe de revenus des personnes
interrogées
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Exemple d’interprétation: le nombre de ménages propriétaires suisses dans lesquels la personne interrogée
gagne 14000 francs ou plus s’est réduit de 1000 unités. Dans le méme temps, le nombre de ménages d’origine
étrangére dans lesquels la personne interrogée gagne 14000 francs ou plus s’est réduit de 300 unités. Ces
chiffres sont un indice de la modification de la structure des revenus liée & l'immigration.

Conclusion

En observant la situation actuelle du marché immobilier romand, on remarque, comme
d’ailleurs I'année derniére, 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 matiére de propriété se maintient quasi au méme 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 Genéve et de Lausanne, mais la clientéle 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
maniéere inférieure a la moyenne suisse. Il semblerait que pour I'arc Iémanique, la pénurie ait
finalement atteint son apogée dans le domaine de la propriétée.

Malgré la légere tendance au relachement du marché agrégé en 2012, la pression de la
demande dans le secteur locatif dans les agglomérations de Genéve 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 se
évoluent difféeremment. Alors que les prix de l'immobilier augmentent de maniére modérée
par rapport au reste de la Suisse, les prix des locatifs continuent leur envolée a une vitesse
supérieure a la moyenne.
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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-a-dire la durée pour laquelle les prix n‘augmentent pas).
Une valeur > 1 signifie une situation d'offre excédentaire, une valeur < -1 correspond a 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 derniéres années. De l'autre coté, la
couleur vert foncé indique les régions qui appartiennent aux 20% les moins saturées de ces
sept derniéres 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 a ces différents segments. Il pourrait par exemple s'agir
d'un segment a prix bas en pénurie et d'un segment a prix élevé en situation d'offre
excédentaire. La valeur représente I'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 I'enquéte par échantillonage
de 'ESPA (voir ci-dessous). Lors du calcul des taux de croissance, de grandes variations
peuvent apparaitre 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 a partir des données du systéme d'information
"Meta-Sys: Adscan". Ces données couvrent |'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 a 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 a 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 I'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
a partir de 'ESPA et de la statistique de la population (STATPOP). Si les données définitives
ne sont pas encore disponibles, I'évolution régionale de la population est estimée a partir des
données sur le mouvement de la population étrangére. L'ESPA permet d'ailleurs aussi
d'estimer le taux de déménagements, la taille des ménages, etc. Une révision de 'ESPA en
2010 rend la comparaison des chiffres concernant les ménages en propriété et en location
avec ceux d’avant 2010 guére 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 I'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 étre estimé a partir de
plusieurs sources.

Dans ce rapport, la taille des logements n'est pas considérée. Pour I'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 piéce cher se trouve dans le segment le plus élevé du
marché, tandis qu’un appartement bon marché de 5 piéces dans le segment le plus bas.

Le mode de calcul des indicateurs implique d’'année en année de légéres révisions des
valeurs dans tous les domaines; celles-ci ne modifient cependant pas l'interprétation.
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