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D
ans le royaume de l’im-
mobilier, l’emplacement
est roi. Malgré la ten-
dance au télétravail et à
l’e-commerce qui pour-

rait inciter à s’éloigner des centres,
nombre de personnes cherchant à
acheter un logement continuent à
privilégier la proximité avec les villes
et les agglomérations.

La dynamique des prix dans les
communes les plus prisées – et déjà
très chères – est nettement plus sou-
tenue que dans les communesmoins
attrayantes et donc plus abordables.
Dans celles qui présentent unebonne
situation, les prix ont augmenté de
32% depuis 2015, dans celles à la
macrosituation moyenne de l’ordre
de 26% et dans celles de macrositua-
tion classée commemauvaise de 21%.
Notre dernière étude «Immobilier
Suisse» montre d’ailleurs combien
nous sommes prêts à payer pour une
minute de trajet enmoins vers la ville.

Leprixdutemps
En faisant quelques compromis mi-
nimes en termes de situation, il serait
pourtant possible de réaliser de jolies

économies lors de l’achat. À titre
d’exemple, les prix d’unemaison in-
dividuelle (nouvelle construction,
5 pièces, volumede 750m³ et 400m²
de terrain) et d’un appartement (nou-
velle construction, 4 pièces et super-
ficie de 100m²) ont été évalués selon
le critère très parlant de l’accessibi-
lité, soit en fonction du temps néces-
saire pour se rendre dans le grand
centre le plus proche, à savoir Zurich.

À cette fin, dans chaque cas, la liai-
son la plus rapide avec les transports
publics ou en véhicule privé a été
choisie. Les résultats sont saisis-
sants: pour les maisons indivi-
duelles, on paie environ
21’000 francs de plus pour chaque
minute de trajet économisé jusqu’à
Zurich. Pour les PPE, chaque dimi-
nution du trajet d’une minute vaut
15’500 francs. Malgré les prix désor-
mais très élevés dans les communes
prisées, les acquéreurs ne semblent
pour l’instant pas encore prêts à se
tourner vers des communes moins
séduisantes pour réaliser des écono-
mies conséquentes. Et cela pour une
raison toute simple: nous ne sommes
que très rarement disposés à renon-

cer à l’idée d’acheter dans la com-
mune de notre choix.

Malgré ces niveaux record, il se
trouve encore des maisons indivi-
duelles abordables en Suisse, mais
pas forcément aux emplacements
souhaités par les acheteurs. Dans les
communes présentant un profil
moins attrayant que la moyenne, les
maisons sont souvent plus difficiles à
remettre ou alors à des prix en des-
sous de la moyenne.

Parmi les 5630 maisons indivi-
duelles en vente à fin septembre 2021,
53% étaient proposées pourmoins de
1million de francs, près de 30%pour
moins de 750’000 francs et même
13% à moins de 500’000 francs. Si
l’on souhaite devenir propriétaire
mais que l’on dispose de ressources
financières limitées, il vaut la peine
de se tourner vers les régions plus ru-
rales, ou alors faire des concessions
sur certaines caractéristiques du bien
recherché. Dans le canton de Vaud
par exemple, il vaudra la peine de
chercher son futur bien dans les ré-
gions de la Broye, du Gros-de-Vaud,
du Chablais ou de l’arc jurassien.

Celles et ceux capables de com-
promis trouveront toujours un bien
convenable, même si un peu plus
éloigné des centres urbains. La situa-
tion sera par contre plus compliquée
pour les plus obstinés.
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Le taux de logements vacants devrait
rester stable dans le canton de Vaud
ces prochaines années, pour se situer
aux alentours de 1,5%, indique la cin-
quième étude du marché vaudois du
logement, intitulée «Logements vau-
dois: entreéquilibreetexcédents».Ré-
alisée par CBRE Suisse avec le soutien
de l’État de Vaud, de la BCV, de la Fé-
dération vaudoise des entrepreneurs
et de la Société coopérative d’habita-
tion Lausanne, cette analyse tend à
donner des clés pour envisager l’évo-
lution dumarché du logement dans le
canton.

Pouralimenter leuranalyse, lesau-
teursdecette étude s’appuient surdes

données empiriques, comme le
nombre de terrains actuellement dis-
ponibles et à construire, ainsi que sur
des informations plus volatiles, à l’ins-
tardeprojectionsd’évolutionde lapo-
pulation.

Qu’apprend-on concrètement?
Que la fortehaussedutauxdevacance,
qui avait été envisagée dans le précé-
dent opus de la série, publié en 2017
sous le titre «Logements vaudois: vers
l’abondance?» ne s’est finalement pas
réalisée.

Deux phénomènes expliquent
cette situation. Premièrement, le ra-
lentissementdenombreuxprojets, lié
à un délai de traitement des opposi-
tions plus long et aux difficultés inhé-
rentesà la criseduCovid-19.Deuxième
phénomène: les effets du Plan direc-
teur cantonal, engendrant des consé-
quencesdiverses selon les communes,
maisquiprovoquentpour toutes «une

très forte limitationdes possibilités de
nouveaux développements au profit
d’une meilleure utilisation des ré-
serves existantes».

Quid du futur? Bien que la dyna-
mique entre l’offre et la demande soit
dorénavant relativement équilibrée,
il est nécessaire de rester vigilant aux
évolutions démographiques. Si la po-
pulation venait à augmenter dans de
fortes proportions, il serait nécessaire
d’adapter rapidement l’offre de nou-
veaux habitats «pour éviter une nou-
velle pénurie structurelle de loge-
ments».
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«La forte hausse
du taux de vacance
envisagée en 2017
ne s’est finalement
pas réalisée.»


