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Augmentation constante du nombre
de biens à la location et diminution
de la durée deparutiondes annonces
sur l’année écoulée: telles sont les
deux tendances que révèle l’indice du
logement en ligne (ILL), récemment
calculé et publié par l’Association
suisse de l’économie immobilière
SVIT Suisse et le Swiss Real Estate Ins-
titute de l’HWZ (Haute école d’écono-
mie de l’Université de Zurich). Cette
évolution témoignede la nette reprise
du marché immobilier locatif, obser-
vable sur tout le territoire suisse.

La crise duCovid-19, dont onpou-
vait penser qu’elle provoquerait un
exode urbain massif, a engendré un
autre phénomène: une fortemobilité
urbaine interne. La pandémie a en ef-
fet incité de nombreux locataires à
revoir et à adapter leurs conditions
de logement, ce qui a dynamisé le
marché de l’immobilier locatif. La dé-
mocratisation du télétravail n’y est
sans doute pas pour rien…

En resserrant le «scope» de l’ana-
lyse sur le marché du logement des
villes, on constate une hausse spec-

taculaire du nombre d’annonces
pour les biens immobiliers à louer.
Les douze villes étudiées dans le
cadre de la publication de l’indice du
logement en lignemontrent une aug-
mentation cumulée de 32% du
nombre d’annonces pendant l’année
du coronavirus!

L’augmentation du nombre
d’offres a un effet corollaire sur le
prix des loyers des logementsmis sur
le marché. Ces derniers sont en lé-
gère baisse sur le mois de juillet der-
nier, les ramenant peu ou prou à un

niveau similaire à celui du début
d’année.

Ce dynamisme dumarché locatif
n’est sans doute pas près de s’arrê-
ter. Pour quelle raison? L’accès à la
propriété se durcit, comme en té-
moignent la hausse des prix des biens
à la vente – augmentation de 10% par
rapport à 2020 – et le durcissement
des conditions de financement. Ré-
sultat: un report de bon nombre de
personnes sur le marché locatif.
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L’immobilier locatif en nette reprise
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C
e qui est rare est cher:
cette assertion n’est pas
toujours vérifiée dans la
réalité. Mais dans le cas
du marché immobilier

helvétique, elle a très souvent ten-
dance à se confirmer. Demande forte
contre offre limitée, il n’en faut pas
plus pour conduire les prix dans une
spirale haussière, au grand dam des
nombreuses personnes qui rêvent de
devenir propriétaires. Et si l’on se fo-
calisait jusque-là surtout sur l’évolu-
tion des prix des biens, il est intéres-
santde jeterunœil sur celle,moins vi-
sible,desprixdes terrainspour sedon-
ner une image plus complète de la
situation.

Lesprixdesterrainsdéterminent
ceuxde l’immobilier
Les terrains àbâtir encore vierges, no-
tamment à usage résidentiel, sont en
effet rares en Suisse. Les exigences ré-
glementaires strictes en matière de
gestion des ressources foncières – on
peut notamment penser à la loi sur
l’aménagement du territoire (LAT) –
maintiennent l’offreàun faibleniveau.
Dans lemême temps, avec le contexte
actuel de faibles taux d’intérêt, la de-
mandede terrains àbâtirpour lesmai-
sons individuelles, les appartements

enPPEet les immeublesde rendement
est très forte. Une forte demande face
à une offre limitée entraîne mécani-
quement des hausses de prix impor-
tantes, avec quelques différences ce-
pendant en fonction des régions. Par

exemple, le prixmédian de l’offre de-
mandépourunmètre carréde terrain
résidentiel dans les communes rurales
est actuellement légèrement supérieur
à 400 francs, contre un peu plus de
300 francsen2016.C’estun tout autre
constat dans les communes urbaines:
depuis début 2016, les prixmédians y
ont augmenté deplus de 50%pour at-
teindre près de 900 francs. Et les
centres ont connu des augmentations
encoreplus fortes, avecunpassagede
1300 à 2200 francs entre 2016 et au-
jourd’hui, soit une croissance de près
de 70%. Seule exception: les terrains à
bâtir dans les communes touristiques,
qui ont connu une baisse de prix en
raison des grandes réserves foncières
et des restrictions sévères imposées

aux potentiels acheteurs par la loi sur
les résidences secondaires.

Alors que les prix des terrains ont
augmenté de manière significative
dans la plupart des régions, les prix
de la construction n’ont quant à eux
augmenté que très légèrement. On
peut donc conclure que ce ne sont
pas les maisons qui deviennent plus
chères en Suisse, mais plutôt les ter-
rains sur lesquels elles se trouvent.

L’accessionà lapropriétécomme
protectioncontre l’inflation?
Tous lesmédias enparlent: la crise du
coronavirus a poussé les prix de l’im-
mobilier résidentiel à la hausse. Et les
raisons sont bien connues: des taux
d’intérêt bas, l’attrait de la propriété
par rapport à la location et une offre
extrêmement réduite. La composante
spéculative manque cependant tou-
jours pour former une bulle immobi-
lière.Outre les économiesfinancières,
denombreuxpropriétairesconservent
leurs biens immobiliers, convaincus
quecesdernierspermettentde sepré-
munir contre l’inflation. Toutefois,
comme lemontre l’évolution des prix
au cours des cinquante dernières an-
nées, les prix des logements n’aug-
mententpasautomatiquementavec le
taux d’inflation. À court ou moyen
terme, d’autres facteurs peuvent neu-
traliser l’effet de l’inflation. Ce n’est
qu’à très long terme que la propriété
du logement protège réellement
contre l’inflation.
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Achetezdesterrains!
L’avis de l’expert

Les terrains à bâtir sont une denrée rare en Suisse. KEYSTONE
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«Ce ne sont pas
les maisons qui
deviennent plus
chères en Suisse,
mais plutôt les
terrains sur lesquels
elles se trouvent.»


