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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 prove-
nance 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, ce qui 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 étrangeére et
suisse a la croissance du nombre total de ménages* sur le Plateau suisse au cours de la
période 2005 - 2012
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* Croissance du nombre de ménages d’origine étrangeére et suisse entre 2005 et 2012 rapportée a la situation de
tous les ménages en 2005
OFS: ESPA, STATPOP; Meta-Sys: Adscan; propres calculs

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 sept dernieres années. D’autre
part, la hauteur des colonnes indique I'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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La croissance du nombre de ménages sur le Plateau suisse (4.3%) se situe en dessous de
la moyenne du pays (environ 7%) pour la période considérée. Le nombre de ménages
d’origine étrangére est en augmentation en moyenne suisse alors que la croissance du
nombre de ménages suisses est plus limitée. De maniére analogue, la hausse des prix dans
la région du Plateau suisse entre 2005 et 2012 (14,1%) est inférieure a la moyenne suisse
et le marché du logement est donc Iégerement moins tendu qu’en 2005.

Une des explications réside dans la croissance de l'offre qui a en particulier plus que
satisfait les besoins du marché du logement en propriété et qui a presque satisfait la
demande au niveau du marché du logement locatif. Aucune région ne présente une forte
hausse des prix. La hausse des prix la plus importante a été observée dans I'ouest et le sud
du canton de Fribourg, régions dans lesquelles la croissance du nombre de ménages a
également été la plus forte. La pression exercée par la région I[émanique s’étend de maniéere
toujours plus importante au canton de Fribourg. L'augmentation du nombre de meénages
d’origine étrangére a cependant pu étre bien absorbée dans I'ensemble du Plateau suisse;
cette croissance a méme partiellement contribué entre 2005 et 2012 a un développement
plus équilibré du marché dans la partie nord du Plateau suisse.

Depuis 2005, l'immigration exerce une influence structurelle marquée sur le marché du
logement. Ceci est da, d’'une part, a 'augmentation du nombre de ménages d’origine
étrangére et, d’autre part, a la modification de la structure des revenus. Les ménages
suisses, toutes classes de revenus confondues, se sont portés sur le marché du logement
en propriété, et les ménages d’origine étrangeére disposant d’'un revenu moyen sur le marché
du logement locatif (graphique 1).

Graphique 1: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement sur le
Plateau suisse entre 2005 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogées
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OFS: ESPA, STATPORP; propres calculs

Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne
entre 4’000 et 7°000 francs a augmenté de plus de 16°000 unités. En comparaison, la croissance du nombre de
ménages d’origine étrangere dans lesquels la personne interrogée gagne entre 4’000 et 7°000 francs se monte a
un peu plus de 8’000 unités. Ces chiffres sont un indicateur de l'influence des ménages d’origine étrangere sur la
structure des revenus.

L’évolution de la structure des revenus pour la région du Plateau suisse de 2005 a 2012
coincide avec I'évolution pour tout le territoire suisse. La pression exercée par les ménages
d’origine étrangére disposant d’'un revenu supérieur sur le marché du logement locatif n’est
cependant pas observé sur le Plateau suisse, au contraire des autres régions du pays. Cela
influence la structure du marché du logement: sur le Plateau suisse, il n’y a aucune région
qui se distingue du reste du marcheé du point de vue de I'évolution des prix et des loyers.
Méme si le taux de croissance du nombre de ménages d’origine étrangére se situe au
niveau de la moyenne suisse, son influence est cependant plus limitée: la part des ménages

2




Libre circulation des personnes et marché du logement

Plateau suisse / 2012

d’origine étrangére constitue en 2012 environ 4% des ménages propriétaires et environ
19.8% des ménages locataires, chiffres qui sont nettement inférieurs a la moyenne suisse.

Evolution de 'ensemble du marché du logement en 2012

Tableau 1: Evolution de la pénurie quantitative* sur le marché du logement sur le Plateau

suisse (locatif et propriété) au cours de la période 2005 - 2012

Pénurie quantitative Evolution des prix (2004 = 100)
2005 2011 2012 2012 Croissance Croissance
2005 2011 2012 2012 depuis 2005
Suisse 0.0 -1.9 2.2
Suisse 101.3 119.2 123.5 3.7% 22.0%
Plateau suisse 2.4 -0.7 -1.8 Forte augmentation de Ia
penune .
Plateau suisse 101.1 111.9 115.4 3.1% 14.1%
Beme 29 15 3.0 Forte augmentation de la
pénurie Berne 101.5 109.8 112.7 2.6% 11.1%
Autres agglomérations 15 03 .0g Forteaugmentationdela | Autres agglomérations 1014 1130  117.1 3.6% 15.5%
pénurie | - Régions rurales 1007 1119 1146 2.5% 13.8%
Régions rurales -3.6 1.4 -2.6 Forte augmentation de la
pénurie

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

Carte 2: Pénurie quantitative sur le marché du logement sur le Plateau
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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 en 2012. Les surfaces hachurées indiquent un

marché détendu.
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Partant d’'une situation en équilibre en 2010, le marché s’est tendu en 2012, et ce pour la
deuxiéme année consécutive dans la région du Plateau suisse. Cela n’a toutefois pas eu
d’'importantes répercutions sur les prix et les loyers. Ceux-ci sont loin d’avoir augmenté
comme la moyenne suisse. Dans I'agglomération bernoise, les prix ont a nouveau moins
augmenté que sur le Plateau.

Si le marché s’est asséché, c’est principalement di a une tension aussi bien sur le marché
du logement en propriété que sur le marché du logement locatif. Ce n’est cependant pas la
faiblesse de l'offre qui a généré cette tension, la croissance de l'offre étant supérieure a
'augmentation du nombre de ménages. L'origine de cet assechement se trouve plutét dans
le fait que la demande ne soit pas satisfaite de maniére égale sur I'ensemble du territoire
considéré, en particulier au niveau du marché du logement locatif.

Evolution sur le marché du logement locatif en 2012

Le développement de l'offre pour 2012 est inférieur a la moyenne suisse mais cela suffit a
satisfaire la demande des ménages locataires qui est en régression. Il est d’autant plus
étonnant que le marché du logement locatif du Plateau suisse soit d’'une maniere générale
plus tendu que I'année précédente: sur la carte 3, la classe de I'indicateur de la pénurie du
marché du logement locatif est revue a la hausse pour presque toutes les régions MS (teinte
plus foncée). Cette tension s’explique donc par un décalage structurel de la demande entre
les ménages d’origine étrangére qui s’établissent dans la région et les ménages suisses qui
partent (vers la propriété) et non pas par des divergences entre les segments de prix. Mais
I'afflux d’étrangers peut aussi avoir un effet compensatoire, comme l’illustrent des régions
telles que La Chaux-de-Fonds, Granges, Soleure, Berthoud, Olten et plus au sud La Sarine.

Tableau 2: Tableau synthétique de I'évolution du marché du logement locatif sur le Plateau
suisse 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 100.7 1134 1169 3.1% 16.1%
. Augmentation de la i
Plateau suisse At 03 A3 pénurie | Plateau suisse 1010 1087 1113 2.3% 10.2%
Forte augmentation de
Berne 1.0 1.0  -3.0 la pénurie Berne 100.4 106.7 108.5 1.7% 8.1%
Autres agglomérations 00 10 oo Fote augmel"a‘a‘)‘g‘ugz Autres agglomérations 1014 1104  113.2 2.6% 11.6%
Regions rurales 30 20 =20 Régions rurales 101.0 107.9 110.3 2.2% 9.2%
Pénurie structurelle *
2011 2012 2012
Suisse 1.8 2.1
Plateau suisse 1.7 1.1 DImInL’tIOn dela
divergence
Berne 21 2.0
Autres agglomérations 1.7 1.0 Dlmlnuﬁon dela
divergence
Régions rurales 1.5 1.0 D|m|ngt|on dela
divergence
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Evolution du nombre de ménages

* k%

Croissance
2005 2011 2012 2012
Provenence

Suisse Suisse 1'5621'122  1'631'257  1'609'957 -1.3%
Suisse Etranger 448'672 566'882 576'081 1.6%
Plateau suisse Suisse 344'571 355'622 347'731 -2.2%
Plateau suisse Etranger 66'539 82'680 85'612 3.5%
Berne Suisse 92'188 96'693 99'186 2.6%
Berne Etranger 16'335 19'355 19'311 -0.2%
Autres agglomérations Suisse 152'341 159'204 146'701 -7.9%
Autres agglomérations Etranger 36'547 45'441 47'215 3.9%
Régions rurales Suisse 100'041 99'725 101'843 2.1%
Régions rurales Etranger 13'657 17'883 19'086 6.7%

* 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

Dans l'agglomération bernoise, l'indicateur de pénurie s’est péjoré, a cause d’un nombre
insuffisant de nouvelles constructions de logements. La croissance de I'offre y est nettement
inférieure a l'augmentation globale du nombre de ménages. Cette forte tendance a la
pénurie s’observe dans les trois segments du marché du logement. Le niveau de divergence
représenté dans le tableau 2 est resté au méme niveau qu’en 2011.

Carte 3: Pénurie quantitative du marché du logement locatif sur le Plateau suisse et
contribution de I'accroissement des ménages étrangers et suisses* a la situation de 2012
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2012, divisée par tous les ménages en location 2011
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
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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 I'augmentation du nombre de ménages. La
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les bétonnets peuvent également étre de hauteur 2 (2 &
4%), 1 (0 a 2%), -1 (0 @ -2%), -2 (-2 a -4%) et -3 (moins de -4%).

La carte 3 illustre la pression exercée par la région Iémanique sur le sud du canton de
Fribourg. Le marché de régions francophones telles que les districts de la Glane ou de la
Gruyeére présente désormais aussi une certaine pénurie. Les ménages d’origine étrangére
ont assurément joué un réle dans cette évolution.

L’évolution des revenus (graphique 2) est caractérisée par une modification au niveau des
deux classes de revenus inférieures, qui s’équilibrent. Cela devrait n’avoir qu'un effet
marginal sur le marché global du logement, au niveau des segments de prix inférieurs.

Graphique 2: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement locatif
sur le Plateau suisse, entre 2011 et 2012, par classe de revenus des personnes interrogees
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Exemple d’interprétation: le nombre de ménages locataires suisses dans lesquels la personne interrogée gagne
14°000 francs ou plus a augmenté de 100 unités. En comparaison, le nombre de ménages d’origine étrangere
dans lesquels la personne interrogée gagne 14‘000 francs ou plus s’est réduit de 150 unités. Ces chiffres sont un
indicateur de l'influence des ménages d’origine étrangére sur la structure des revenus.

Evolution du marché du logement en propriété en 2012

Un fort regain de tension sur le marché du logement en propriété est a signaler pour I'année
2012 (tableau 3), bien que la situation en périphérie soit toujours équilibrée. L’agglomération
de Berne est véritablement tendue alors que la pénurie menace les axes Oberaargau — Thun
et Neuchatel — Oberland bernois. A la différence de I'année précédente, I'évolution de I'offre
en 2012 n’a pas pu faire le poids par rapport a 'augmentation de la demande des ménages,
ce qui est reflété par la hausse de lindicateur de pénurie et par conséquent par
laugmentation des prix. Les taux de croissance presque deux fois supérieurs a ceux de
lannée précédente se situent toutefois dans la moyenne suisse. Les régions rurales
constituent une exception: la tension ne s’y traduit pas par une augmentation correspon-
dante des prix.
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Le marché du logement en propriété pour la région du Plateau suisse suit la méme tendance
que le marché suisse: les ménages suisses préférent, de part la situation actuelle des taux
d’intéréts, vivre dans un logement qui leur appartienne et ne pas étre locataire.

La pénurie touche tous les segments du marché du logement, de maniére plus ou moins
importante, de telle sorte que les valeurs de divergence sont restées a peu prées identiques
pour I'ensemble de la région. Une seule exception: dans les autres agglomérations, la
pénurie se concentre principalement au niveau du segment inférieur. Ainsi la divergence a
augmenteé quelque peu.

Tableau 3: Tableau synthétique de I'évolution du marché du logement en propriété sur le
Plateau suisse entre 2005 et 2012

Pénurie quantitative * Evolution des prix (2004 = 100)
2005 2011 2012 2012
Croissance  Croissance
Suisse 08 12 292 Forte augmertatipn dle 2005 2011 2012 2012 depuis 2005
a penurie
) Suisse 1022 129.3 1348 4.2% 32.0%
Plateau suisse 42 13 50 augmega;'e,"n”uﬂz
Plateau suisse 101.3 116.3 1211 4.1% 19.5%
Berne -5.0 -3.0 -3.0
. Berne 103.8 1180 1235 4.7% 19.0%
Autres agglomérations 40 0 g0 FoneAuImentalonde | autres aggiomerations 1013 177 1228 4.3% 21.1%
Fort ment pﬁ nd Régions rurales 100.5 114.8 118.0 2.8% 17.5%
Régions rurales -4.0 -1.0 3.0 "oreaug elaapéonuriz
Pénurie structurelle *
2011 2012 2012
Suisse 1.5 1.4
Plateau suisse 1.3 1.3
Berne 1.2 1.0
Autres agglomérations 0.6 1.2 Divergence croissante
Régions rurales 2.0 1.7
Evolution du nombre de ménages * **
Croissance
2005 2011 2012 2012
Provenence
Suisse Suisse 1211210  1"179'740  1'227'217 4.0%
Suisse Etranger 83'561 80'718 84'067 4.1%
Plateau suisse Suisse 306'346 302'481 314'667 4.0%
Plateau suisse Etranger 12'293 12'911 13'110 1.5%
Berne Suisse 47'587 41'706 43'945 5.4%
Berne Etranger 1'513 1'648 1'5633 -7.0%
Autres agglomérations Suisse 109'258 111'862 124'063 10.9%
Autres agglomérations Etranger 7'065 6'532 6'679 2.2%
Régions rurales Suisse 149'500 148'913 146'659 -1.5%
Régions rurales Etranger 3'716 4731 4'899 3.6%

* 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 sur le Plateau suisse et contribution
de l'accroissement des ménages étrangers et suisses a la situation de 2012
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2012, divisée par tous les ménages en propriété en 2011
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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 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 'ampleur de 'augmentation du nombre de ménages. La
classe 3 représente une croissance de plus de 4%. Les batonnets peuvent également étre de hauteur 2 (2 a 4%),
1(0a2%),-1(0a-2%), -2 (-2 a -4%) et -3 (moins de -4%).

L’évolution de la structure des revenus sur le Plateau suisse explique pourquoi le segment
inférieur de prix est dans 'ensemble le plus tendu et pourquoi les nouvelles constructions ne
réussissent que partiellement a dissiper cette tension. La demande de logements en
propriété est de plus en plus aussi le fait de la classe moyenne, ce qui correspond aux buts
de I'encouragement a l'accession a la propriété du logement. Cependant, ceci ne peut étre
que partiellement durable, au regard de la hausse relativement importante des prix des
objets immobiliers de milieu de gamme (segment de prix moyen).
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Graphique 3: Modification du nombre de ménages actifs sur le marché du logement en
propriété sur le Plateau suisse 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
14°000 francs ou plus s’est réduit de 250 unités. Dans le méme temps, le nombre de ménages d’origine
étrangére dans lesquels la personne interrogée gagne 14‘000 francs ou plus a diminué d’environ 150 unités. Ces
chiffres sont un indicateur de l'influence des ménages d’origine étrangére sur la structure des revenus.

Conclusion

La tension au niveau du marché du logement s’étend de plus en plus dans toute la Suisse.
Le Plateau suisse commence a son tour a étre aussi touché. Cette tendance avait déja
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 plutét a chercher du coté de la
croissance du nombre de ménages d’origine étrangére, combinée a une modification
structurelle de la demande. Sur le Plateau suisse, on observe la méme évolution qu’au
niveau suisse, a savoir une certaine tendance a passer du statut de locataire a celui de
propriétaire. Le nombre de ménages suisses stagne plus ou moins dans le secteur du
logement locatif, alors qu’il augmente de maniére significative dans le secteur du logement
en propriété.

Alors que de maniére générale I'augmentation des prix locatifs n'est que minime sur le
Plateau suisse par rapport a la hausse observée au niveau suisse, une forte pression s’est
exercée dans la partie francophone du canton de Fribourg jouxtant I'arc Iémanique, en raison
de la pénurie touchant cette derniére région.

Les hausses des prix des logements en propriété ont entre-temps atteint le niveau suisse.
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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 I'autre c6té, 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. |l 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 I'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. |l 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 déséquilibres
préalables.

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 qui
a été opérée en 2010 a rendu la comparaison des chiffres concernant les ménages en
propriété et en location avec ceux d’avant 2010 guére fiable.
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Le calcul de I'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 I'Office fédéral de la statistique. C’est la raison pour laquelle 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 5 piéces bon marché 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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