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Logements en Suisse romande

Immobilier: a quand la fin
des prix records?

Les PPE et les maisons individuelles deviennent de plus en plus onéreuses
en raison de la forte demande et de la baisse de l'offre. Dans ce contexte,
les prix continueront de progresser. Focus sur les cantons de Vaud,
Genéve et du Valais.
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Comme pour d'autres branches économiques, la pandémie de coronavirus a
accéléré les tendances qui se dessinaient déja dans I'i ilier. «Le semi-
confinement a montré que la maitrise du chez-soi est devenue importante.
Cest un gage de sécurité pour I'avenir. On s'est rendus compte que vivre dans
un logement adéquat est plus important que de rouler avec une grosse voi-
ture», reléve Grégory Marchand. directeur de Barnes Suisse.

Lindice de la demande de logements, qui se base sur les abonnements de re-
cherche conclus auprés des grands portails internet, est un bon indicateur. «I1
montre une hausse de la demande pour des appartements plus grands et
pour des biens situés dans le périurbain et dans les zones rurales. Le dévelop-
pement du télétravail nécessite d’avoir une piéce supplémentaire. Il permet
de vivre & la campagne ou les prix sont plus attractifs», observe Bertrand
Mingard, directeur pour la Suisse romande de Realmatch360 qui agrege ces
données. «Toutes les recherches, précise-t-il, ne finissent évidemment pas sur
des acquisitions de biens, mais nos statistiques donnent la tendance du
marché.»

De méme, les acteurs de la branche présents dans les Préalpes et les Alpes in-
diquent un regain d’intérét pour résider & la montagne. De nombreuses sta-
tions enregistrent une hausse des ventes de résidences secondaires. Mais les
prix sont restés stables en raison du stock élevé de biens & écouler sur le
marché.

Siles PPE continuent de séduire les Suisses, les maisons individuelles restent
le réve d’une vie pour la majorité d’entre eux. D'aprés les auteurs de I'étude
annuelle publiée par le cabinet d’expertises immobiliéres Acanthe, «les
craintes a I'égard de nouveaux épisodes épidémiologiques pourraient renfor-
cer la demande en villas au détriment des PPE, car profiter d'un espace exté-
rieur privauf devient un luxe en temps de confinement». Or, en raison de la
1égislation fédérale sur I'amé du territoire, I'offre est déja insuffi-
sante pour répondre aux besoins de la population.




La hausse de la demande a poussé les prix du marché vers des records histo-
riques. «Comme dans toute la Suisse, les maisons individuelles et les PPE af-

fichent dans les cantons franc une relat impor-
tante sur une annéer, indique Roxane Montagner, responsable du Centre
di ion et de f ion i bilidres (CIFI) pour la Suisse romande.

Selon une étude publiée par UBS, «les prix de I'immobilier résidentiel -
Faune de la moyenne des prix au métre carré demandés pour les apparte-
ments en copropriété et les maisons individuelles de bonne qualité - ont aug-
menté dans trois quarts des communes suisses. Cette part étaitde 60% ily a
un an, et de 50% seulement il y a deux ans.»

La cherté des logements et les exigences élevées en matiére de financement
limitent P'accés & la propriété, en particulier dans F'arc }émanique. <Les condi-
tions fixées pour utiliser son 2¢ pilier et la politique bancaire sont trop ri-
gides. Elles pénalisent la jeune génération. Les banques devraient assouplir le
caleul des charges en réduisant le taux d'intérét pris en compte de 5 & 3%,
dautant qu'aucun relévement du loyer de argent n'est agendé pour les pro-
chaines années», souligne Roxane Montagner.

Lad de restera

Aucun retournement de tendance n'est prévu. Au contraire. «Plusieurs argu-
ments militent pour une poursuite de I'augmentation des prix. Les taux d'in-
térét qui restent bas soutiendront 1a demande, alors que I'offre de biens dimi-
nuera en raison de la baisse des nouvelles constructions. Les acquéreurs po-
tentiels qui travaillent dans des branches a forte valeur ajoutée seront aussi
moins affectés parles ¢ es € i dela constate
Hervé Froidevaux, associé de Wiiest Partner.

Les économistes d’UBS ne sont pas pour autant inquiets. Ils estiment que leur
indice de bulle immobiliére, qui a subi de fortes fluctuations en raison de la
crise du coronavirus, devrait sortir de nouveau nettement de la zone a risque
2 partir de 2021. La Banque nationale suisse (BNS) reste toutefois vigilante.
Lors de sa derniére conférence de presse, qui s'est tenue le 17 décembre der-
nier, elle s'est exprimée sur les menaces potentielles pesant & la fois sur les
établissements bancaires et les emprunteurs. <La vulnérabilité accrue du
marché des préts hypothécaires et de l'immobilier résidentiel constitue (dans
le contexte actuel) un facteur de risque supplémentaire pour les bangues. Si
la pandémie devait avoir des conséquences plus lourdes gue prévu sur le re-
venu des ménages et des entreprises, il pourrait en résulter une correction
des prix sur Je marché immobiliers, a souligné Félix Zurbrigg, vice-président
de la direction générale de la BNS. «En méme temps. a-t-il insisté, ces baisses
de revenu pourraient conduire & une marér du risque,

ment élevé, lié au de la capacité des emprunteurs.
Chacun de ces deux facteurs détériorerait la qualité du portefeuille hypothé-
caire des banques axées sur le marché intérieur.»

VAUD - La demande de biens progresse, mais I'offre est
limitée

Evolution du prix PPE
2020
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«Nous avons bouclé quatre promotions de PPE, deux & Lausanne et deux a
Pully, en jours au i trimestre 2020. En dix ans

d'activité, c’est du jamais vus, affirme Laurent Pannatier, fondateur de
Proximmo. Le report de I'acquisition de logements en raison du semi-confine-
ment du printemps de 'année derniére n'expligue pas tout. «Les mentalités
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Jean-Jacques Morard renchérit: «Au mois de mars dernier, on craignait un
bruscue coup de frein, mais c’est I'inverse qui s’est produit avec une hausse
de notre chiffre d’affaires des ventes d’environ 50%. Il faut toutefois éviter de
tomber dans 'euphorie. Le modéle d’affaires de 'immobilier est caractérisé
par une grande inertie sur le long terme.»

La demande de logements augmente a la fois pour les PPE et pour les maisons
individuelles. «Les plateformes de recherche de logements montrent un inté-
rétaccru pour les biens situés dans le périurbain et dans les zones rurales»,
observe David Michaud, économiste immobilier & la Banque Cantonale Vau-
doise et auteur d’une étude sur I'évolution du marché. «Comme les villas a la
revente sont plus nombreuses sur le marché que les nouvelles constructions,
elles ont la cote auprés des acheteurs. Plusieurs arguments jouent aussi en
leur faveur. Elles sont rapidement disponibles, les enfants peuvent immédia-
tement jouer dans les espaces verts, et le financement est examiné dans un
délai relativement court», observe Michel Maillard, directeur de Naef Immo-
bilier. Les acteurs de la branche observent aussi que des propriétaires
vendent leur PPE, laquelle a pris de la valeur au fil des années, pour acquérir
une villa. Cette tendance n’'est pas nouvelle, mais elle se renforce.

Record historique en 2020

A Crissier, dans 'agglomération lausannoise, un concept de logement modu-
lable verra le jour d’ici & 2023-2024. Au sein du nouveau guartier Arbora, I'ha-
bitation Les Pommiers proposera la vente de plusieurs appartements de 1.5 &
4 piéces conjointement a celle d'un studio. Prix: & partir de 750 000 francs
pour les deux lots qui disposeront chacun d’une entrée différente. «Ce type de
logement vise & permettre a leur propriétaire de faire évoluer leur chez-soi
tout au long de leur parcours de vie. Les appartements sont congus afin de
pouvoir facilement les adapter en fonction des besoins. Une famille peut ainsi
transformer le studio en une piéce supplémentaire, puis le louer une fois que
les enfants sont hors du nid», explique Valérie Prélaz, sous-directrice chez
Naef Immobilier.

Dans le canton de Vaud, les prix de 'immobilier ont atteint un record histo-
rique en 2020. «L'intérét pour la propriété individuelle progresse, alors que
Toffre est limitée. Dans le domaine de la PPE, environ 1400 objets ont pu étre
commercialisés en 2020. Soit deux fois moins qu'en 2014. Aujourd’hui, les ob-
jets en propriété individuelle représentent environ un tiers des nouveaux lo-
gements mis sur le marché, contre pratiquement le double il y a dix ans.
Ainsi, les maisons individuelles représentent moins d’un dixiéme de I'offre de
nouveaux logements et les PPE environ un quart», constate David Michaud.
Le recul de la construction de PPE touche plus particuliérement la région de
Lausanne, le Nord vaudois et le Pays-d’Enhaut.

Dans le canton de Vaud, la montagne a aussi suscité un regain d'intérét. <A
Chateau-d'(Ex, nous avons enregistré une forte demande pour les résidences
secondaires, principalement de personnes de la région lémanique et méme
de Zurich», affirme Edouard Radell, cofondateur de 'agence Les Charmoises
Immobilier. Et & Villars-sur-Ollon, le nombre de transactions a atteint un ni-
veau record depuis 'adoption de I'initiative Weber en 2012 avec 159 ventes
en 2020, soit 40 de plus que 'année précédente. «La majorité des opérations
immobiliéres concernent I'acquisition de résidences secondaires. Il y a toute-
fois une nouvelle tendance qui émerge. L'an dernier, il n'y a jamais eu autant
dachats de résidences principales. Méme des Alémaniques ont décidé de
s'installer a 'année dans notre station qui profite probablement du dévelop-
pement du télétravail», affirme Patrick Turrian, directeur éponyme de la ré-
gie. Une bonne nouvelle pour celui qui est aussi syndic de la commune d'0l-
lon. Les prix sont cependant restés stables, car le stock de logements a vendre
estencore élevé.



