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Zurich, le 17 décembre 2020 

 

L’immobilier résidentiel en propriété défie la crise, un 
renversement de tendance en vue pour les maisons 
plurifamiliales  

La forte demande de biens immobiliers résidentiels suggère que les prix resteront élevés. Cependant, 
la crise de Corona laisse tout de même des traces : la hausse constante des prix des maisons 
multifamiliales devrait lentement prendre fin, tandis que les loyers des bureaux et des commerces 
sont soumis à une pression encore plus forte. Ces sujets et d'autres sont traités dans l’« Almanach 
immobilier Suisse 2021 » (« Immobilien-Almanach Schweiz 2021 »). 

Situation économique : le retour à la normale prendra du temps 

En 2020, l'économie suisse a chuté d'environ -3,9 %, la pire récession depuis la crise du prix du pétrole de 
1975. Le sentiment des consommateurs a atteint des niveaux historiquement bas au cours de l'année, et 
les investissements - cruciaux pour la croissance future - ont également été durement touchés. Bien que 
divers vaccins récents aient donné des raisons d'espérer, le nombre de personnes nouvellement infectées 
avec le virus de corona reste élevé avec un impact négatif sur les performances économiques. Des effets 
secondaires tels que des faillites d'entreprises sont probables dans les mois à venir. 

Les prix des actions se situent à un niveau élevé et les rendements des obligations fédérales restent négatifs, 
de sorte que les biens immobiliers continuent d'offrir pratiquement la seule possibilité d'obtenir un rendement 
adéquat. Cependant, les taux d'inoccupation augmentent du nouveau. Ce n'est qu'en 2023 qu’une reprise 
économique mondiale devrait permettre un retour à une sorte de normalité.  

Maisons individuelles : une demande constante malgré la pandémie 

L'attente selon laquelle les vendeurs et les acheteurs potentiels se retiendraient en raison de l'incertitude et 
que le marché de l'immobilier résidentiel serait pratiquement paralysé, n'a pas été confirmée. Les prix de 
transaction des maisons individuelles (MI) ont continué à augmenter en 2020. La raison n'en est probablement 
pas tant une pénurie de l'offre qu'une augmentation de la demande. C'est du moins ce que confirment les 
experts interrogés dans le cadre de l'enquête annuelle sur l'immobilier de la HEV Suisse, qui constatent une 
augmentation constante de la demande depuis 2017. Les prix des maisons individuelles devraient continuer 
à augmenter dans les prochains mois, même si la tendance à la hausse devrait s'affaiblir. Dans le segment 
haut de gamme, les prix devraient, au mieux, augmenter légèrement. 
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Les propriétés par étage : l'offre reste inférieure à la demande 

Malgré la pandémie et l'incertitude qui en découle quant au développement économique futur, la demande 
de propriétés par étage (PPE) reste également élevée. Seulement dans le segment haut de gamme peut-on 
observer une baisse des prix par rapport au premier trimestre 2020. Comme les années précédentes, la 
demande devrait être largement dominée par les acheteurs qui achètent des appartements à des fins de 
location. Tant l'augmentation des prix que les faibles taux de vacance indiquent qu'il y a toujours une tendance 
à construire trop peu d'unités, en particulier dans les segments inférieur et moyen, notamment parce que les 
appartements en location offrent des possibilités plus attrayantes pour les promoteurs et les investisseurs. 
Même si l'offre d'appartements augmentera au cours des 12 prochains mois à la même vitesse que pendant 
les dernières années, il est peu probable que cela suffise à répondre à la forte demande. Dans ce contexte, 
les prix devraient rester stables pour augmenter légèrement dans les segments inférieur et intermédiaire et 
se stabiliser dans le segment supérieur. Toutefois, tout retard dans la distribution des vaccins ou la 
persistance d'un nombre élevé de cas de Corona pourrait avoir un impact négatif temporaire sur l'évolution 
des prix au printemps 2021. 

Maisons multifamiliales : la période de l’augmentation constante des prix est probablement terminée 

Contrairement aux marchés de l'immobilier résidentiel en propriété, qui poursuivent leur tendance positive 
des prix indépendamment de la pandémie de Corona, la crise semble laisser des traces sur les marchés du 
logement locatif. Il convient toutefois de noter que le segment des logements locatifs (AL) est grevé par une 
condition préexistante, à savoir les taux d'inoccupation élevés et croissants. C'est l'une des raisons pour 
lesquelles les loyers du marché affichent une légère tendance à la baisse depuis le début de l'année 2015. 
Le nombre d’AL vacants a augmenté de 3 500 unités supplémentaires entre 2019 et 2020, ce qui représente 
un taux de vacance de 2,7 %, soit le double de celui de 2013. L'augmentation est concentrée dans les 
communes d'agglomération, tandis que l'on observe des taux de vacance stables dans les zones rurales et 
une nouvelle baisse des taux de vacance dans les régions touristiques. Bien que les rendements des maisons 
plurifamiliales (MPF) restent globalement stables et les taux d'intérêt bas, les investisseurs devraient devenir 
plus prudents en 2021 et ajuster leurs attentes de rendement en conséquence. Dans les régions à forte 
demande, les prix de transactions pour les MPF ont encore une certaine marge de manœuvre pour 
augmenter, mais on peut se demander si cette marge sera épuisée dans l'année à venir. Dans la périphérie, 
les bâtiments anciens risquent de perdre de la valeur, et la période de hausse constante des prix des 
bâtiments neufs est probablement aussi terminée. 

Marché des bureaux : les loyers continueront à baisser 

Pas encore d'effet de vacance, mais les loyers restent sous pression : voilà comment on pourrait résumer la 
situation du marché des bureaux à l'heure actuelle. Même si l'on parle beaucoup de dislocation structurelle 
ou de Corona comme d'un « changement de jeu », la pandémie a jusqu'à présent frappé le marché des 
bureaux principalement en raison de l'attentisme des entreprises qui ont pour la première fois repoussé 
l'agrandissement des locaux. Il est compréhensible qu'ils souhaitent attendre de voir comment l'économie se 
développe ou comment les charges de travail évoluent. Toutefois, cela risque d'affecter les grandes 
entreprises, en particulier celles dont les périodes de planification et de mise en œuvre sont longues, ce qui, 
dans un passé récent, était au mieux favorable car les décisions étaient déjà prises avant la pandémie. 
Cependant, elles nous laissent penser que les freins seront serrés dans un avenir proche. En outre, la 
conversion des modèles de travail sera examinée pour voir si moins d'espace est réellement nécessaire par 
employé, c'est-à-dire si les bureaux à domicile feront également leurs preuves à long terme. Sur le marché 
des transactions d'immeubles de bureaux, la baisse des loyers et la légère augmentation des taux 
d'inoccupation, associées à une plus grande prudence des investisseurs - notamment dans les localisations 
moyennes et défavorables - devraient entraîner une hausse des rendements initiaux en 2021 et donc une 
nouvelle baisse des prix. 

Espace de vente au détail : les loyers du marché sont (trop) élevés dans de nombreux endroits 

Les perspectives pour le commerce de détail restent très sombres pour les mois à venir. Le sentiment des 
consommateurs ne s'est pas davantage redressé depuis l'été ; les achats importants risquent d'être reportés 
en raison de la mauvaise évaluation du marché du travail. Il est probable qu'il y ait un effet économique différé 
avec une hausse du chômage et des faillites de magasins et de restaurants. Fahrländer Partner s'attend à 
une hausse des taux d'inoccupation et à une nouvelle baisse des loyers sur le marché des surfaces 
commerciales au cours de l'année à venir. Les loyers du marché sont encore (trop) élevés dans de nombreux 
endroits pour compenser la baisse de la productivité de la surface de vente (ventes au mètre carré) dans le 
commerce de détail suisse au cours de la dernière décennie. Les baux à long terme dans le secteur de la 
vente au détail en sont en partie responsables. Les locataires seront en meilleure position lorsqu'il s'agira de 
prolonger les baux et d'en conclure de nouveaux, notamment en raison de la mauvaise situation du marché 
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du secteur de la gastronomie, durement touché, qui a fait qu'il n'y a pratiquement pas eu de postes vacants 
dans les centres-villes ces dernières années. 

Autres sujets d'actualité 

Outre les tendances actuelles et les prévisions à moyen et long terme du marché immobilier suisse, les 
thèmes suivants sont abordés dans l'Almanach immobilier Suisse 2021 : 

- Le travail en commun comme alternative au bureau à domicile ? 

- Réactions possibles aux défis des surfaces au rez-de-chaussée ; 

- Chapitre spécial « Marge de sécurité dans les développements de projets » : Transparence et 
sécurité plus élevée d’investissements. 

Evolution régionale des marchés immobiliers 

L'Almanach immobilier Suisse 2021 contient également des évaluations régionales ainsi que des prévisions 
à moyen et long terme pour tous les marchés immobiliers régionaux en Suisse (8 régions FPRE) : 

- Région lémanique ; 

- Région Jura ; 

- Espace Mittelland ;  

- Région Bâle ;  

- Région Zurich ;  

- Suisse orientale ;  

- Région alpine ;  

- Suisse méridionale. 

 

Depuis 2013, Fahrländer Partner publie chaque année l'Almanach immobilier Suisse. Le 
niveau de différenciation des analyses, le niveau de détail des évaluations régionales, 
l'horizon de prévision à long terme et la forte orientation vers l'utilisateur font de l'Almanach 
immobilier Suisse un outil indispensable pour le secteur immobilier. 

https://fr.fpre.ch/marktdaten/marktbeobachtung/immobilien-almanach-schweiz/  

 

 
Nous vous remercions pour la prise en compte du communiqué.  

Pour toute question, veuillez contacter les personnes suivantes :  

- Dominik Matter, associé, dm@fpre.ch, +41 44 466 70 07 

- Dr. Stefan Fahrländer, associé et CEO, sf@fpre.ch, +41 44 466 70 08 

 

À propos de Fahrländer Partner Raumentwicklung  

Fahrländer Partner Raumentwicklung (FPRE) est une société privée et indépendante de conseil et de 
recherche basée à Zurich. 

L'équipe interdisciplinaire de FPRE s'occupe de questions relatives au développement spatial, en mettant 
l'accent sur la dynamique économique et démographique de l’espace utilisé et utilisable. Depuis sa création 
en 2006, la recherche, le développement de propres produits et les analyses ad hoc pour les clients sont au 
centre des activités. Le secteur de l'immobilier est souvent au centre des analyses.  

Afin de maintenir un lien étroit avec la recherche, nous participons à des congrès scientifiques, publions des 
articles dans des revues spécialisées et enseignons dans les domaines professionnels et académiques. 

Avec le système d'évaluation et d'analyse immobilière IMBAS, FPRE exploite l'une des plus grandes 
applications dédiées à l'analyse économique de l'immobilier pour la Suisse, la Principauté du Liechtenstein, 
l'Allemagne et l'Autriche. 

https://fr.fpre.ch/marktdaten/marktbeobachtung/immobilien-almanach-schweiz/

