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XY Marché immobilier suisse

La densification
urbaine incite a
repenser le logement

La moitié des maisons individuelles n‘hébergent qu'une
a deux personnes. Seul 1% des couples cherche a
déménager apres le départ des enfants.
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Les Suisses peinent a quitter leur grand logement a cause des co(ts.
WESTEND61

Ecoutez cet article:
<) 00:00/00:42 1X BotTalk

Les personnes vivant dans des appartements ou des maisons
trop grands pour elles ne sont guere incitées a les quitter.
«Beaucoup sont ouverts a 1'idée de réduire la taille de leur lo-
gement, mais il n'y a pas de forte propension a déménager»,
explique Selina Lehner. L'économiste de la Haute Ecole des
sciences appliquées de Zurich le démontre dans une étude
commandée par 1'Office fédéral du logement.

Pour les couples en location dont les enfants sont partis du
domicile, il n'est pas intéressant financierement de chercher
un logement plus petit. Les loyers proposés actuellement
pour les appartements qui sont sur le marché sont supée-
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rieurs aux anciens baux. La personne qui passe d'une habita-
tion de cing pieces a une de trois pieces paiera un loyer équi-
valent, voire supérieur. En ce qui concerne les locataires de
grands appartements, les spécialistes en immobilier parlent
d'une «cage dorée» dans laquelle ils sont prisonniers.

Beaucoup de meétres carrés et peu
d’habitants

Il en va autrement pour les propriétaires de pavillons. Il de-
vrait étre matériellement avantageux pour eux de déména-
ger dans un appartement, toujours a eux, pour réduire no-
tamment les frais d'exploitation et d'entretien. «Néanmoins,
ils sont moins enclins a démeénager que les locataires», ex-
plique I’experte. Bien que 44% des couples d'une moyenne
d'age de 65 ans dont les enfants ont quitté le domicile
trouvent leur logement trop grand, elle précise que «seul 1%
serait activement a la recherche d'un nouveau chez-eux».

En Suisse, environ 940’000 maisons individuelles sont occu-
pées. D’apres une enquéte réalisée en 2022 par 1'Office fédé-
ral de la statistique, dans 57% d’entre elles vivent seulement
une ou deux personnes. Dans les faits, la notion de résidence
familiale est donc erronée. 11 s'agit plutot de pavillon
surdimensionné.

La proportion de demeures dans lesquelles vivent des petits
ménages ne s’arrétera pas en si bon chemin. Cela en raison
de 'augmentation de 'espérance de vie. «<Souvent, une mai-
son unifamiliale est habitée plus longtemps sans enfants
qu'avec eux», explique Mariette Beyeler, de I'association
MetamorpHouse.

La période pendant laquelle les familles avec enfants oc-
cupent une maison est généralement de quinze a vingt ans.
La plupart du temps, les enfants sont déja nés lorsque le loge-
ment est acquis. Aprés leur départ, les parents restent en
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moyenne dans leur habitation pendant plus de vingt-cinq
ans. Une autre étude vise a déterminer les mesures suscep-
tibles d’y remédier.

Réhabiliter des logements devenus trop
grands

Soutenue par la Confédération, les cantons, des associations
et des fondations, I’association ne milite pas pour que les pa-
rents vendent leur maison apres le départ de leurs enfants.
Elle est plutot favorable a la transformation de ces pavillons
en immeubles.

«Plusieurs appartements peuvent étre créés a partir d'une
maison existante, divisée en deux logements indépendants
par exemple. La plupart du temps, cela ne donne que deux
petits appartements, mais la maison peut étre agrandie par
une extension ou une surélévation.» Le remplacement d'un
toit en pente par un étage en attique, l'aménagement d'une
cave ou d'un garage peuvent ainsi fournir un espace de vie
supplémentaire.

«Créer des appartements de la part de privés offre plus de
perspectives que la construction de logements, tous iden-
tiques, par des investisseurs professionnels», déclare la spé-
cialiste en aménagement du territoire.

Un marché sous tension

La transformation de maisons en logements collectifs rend
possible un espace de vie supplémentaire, mais assure égale-
ment une densification dans des quartiers ou l'on ne s'y at-
tend guere.

En 2014, la nouvelle loi sur 'aménagement du territoire a eu
pour objectif d’assurer une utilisation mesurée du sol et une
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occupation rationnelle du territoire. Cela a engendré une pé-
nurie d'offres sur le marché immobilier.

«Les prix des propriétés immobilieres ont augmenté d'envi-
ron 32% depuis 2014», explique Fredy Hasenmaile, chef éco-
nomiste de Raiffeisen Suisse depuis 2023. Pour un ménage
moyen, cette hausse a eu des conséquences graves. Les fonds
propres nécessaires sont montés en fleche, +76% en dix ans,
comme le souligne le banquier.

Selon la directive sur la capacité financiére, le taux d'intérét
théorique est de 5% et les frais mensuels ne devraient pas re-
présenter plus d'un tiers du revenu brut. «Nous avons calcu-
1é combien de capital supplémentaire un ménage moyen doit
apporter pour étre éligible», explique I’expert. Il est d’avis
que cela ne peut se faire qu'en injectant nettement plus de
fonds propres afin de réduire les intéréts hypothécaires.

En fin de compte, la plupart des foyers suisses ne peuvent
plus se permettre d'étre propriétaires.
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