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Chronique
Par Thomas Bise,
président de l’ARCID*

Courtage traditionnel ou 2.0?
Le courtier traditionnel, à savoir un
professionnel ou une profession-
nelle dont le rôle est d’évaluer la va-
leur d’un bien puis d’accompagner
les clients dans la vente de cet objet,
serait concurrencé par des sociétés
de courtage et d’évaluation en ligne.
Mais est-ce vraiment une concur-
rence? Elles évaluent la valeur d’un
bien en comparant l’historique des
prix de transaction pour des biens si-
milaires dans la même région. Dès
lors, sont-elles capables d’effectuer
l’évaluation autrement que sur la
base de statistiques?

Le risque évident pour ce type
d’évaluation est de ne pas pouvoir
prendre en compte des éléments
spécifiques tels que juridiques, tech-
niques ou même encore de situa-
tion. Prenons en exemple l’estima-

tion de deux appartements situés
dans le même immeuble et qui pré-
sentent les mêmes caractéristiques
principales (surface, typologie, an-
née de rénovation et qualité des ma-
tériaux). L’un des lots se situe au der-
nier étage et il jouit d’une orienta-
tion plein sud avec une vue
exceptionnelle. L’autre lot se situe
au 1er étage avec une vue sur l’im-
meuble voisin, une exposition au
nord et subit les nuisances de la
route, contrairement au premier lot.
Au vu de ces éléments, il est évident
que ces biens n’auront pas la même
valeur et qu’il est impossible de le dé-
finir sans avoir été sur place.

Bien que certaines de ces sociétés
proposent la visite du bien, sont-elles
à même de garantir la venue d’un
professionnel confirmé?

L’attractivité de ce type de société
réside principalement dans le fait
que leurs honoraires sont souvent
moins élevés que ceux d’un courtier.
Néanmoins, une commission leur est
due et cela que la vente ait été réali-
sée ou non. Un courtier, quant à lui,
sera rémunéré uniquement au suc-
cès.

Dès lors, toute la question réside
dans le fait de savoir si un proprié-
taire peut se passer de l’expérience
et de l’expertise d’un courtier lui per-
mettant ainsi de mener à bien la
transaction et de faciliter la négocia-
tion entre les différentes parties.
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L
e marché de l’immobilier
suisse reste toujours suré-
valué, mais tout risque de
crash des prix des loge-
ments en propriété est à

exclure. En effet, il manque l’élé-
ment spéculatif, ce qui préserve le
marché d’un crash, même au niveau
de prix élevé actuel. Contrairement
au début des années 1990, la très
forte demande d’aujourd’hui pro-
vient de «vrais» utilisateurs – à savoir
les propriétaires – et non de spécula-
teurs en quête de gains rapides. Pour
les immeubles à usage commercial et
les immeubles de rapport, les risques
ont en revanche augmenté en 2017.
L’estimation de l’année dernière, se-
lon laquelle le marché n’absorbe
plus tous les objets à tous les prix,
avec pour conséquence une progres-
sion des locaux vacants, est au-
jourd’hui une évidence.

Concernant les prix des loyers, ils
ont à nouveau baissé de l’ordre de 
0,4% durant le dernier trimestre 

«La descente
risque d’être 
abrupte
pour certains»

L’avis de l’expert

L’offre va s’adapter et se réduire
offerts! A ce propos, les marchés du 
logement locatif en Suisse romande 
sont globalement intacts. Seules les 
régions de Sierre et de Loèche présen-
tent une offre excédentaire en loge-
ments. Néanmoins, l’offre va s’adap-
ter et se réduire quelque peu, ce qui 
soutiendra globalement un atterris-
sage en douceur sur le marché des im-
meubles de rapport également. Pour 
autant, la descente risque d’être 
abrupte pour certains.

La propriété du logement reste
malgré tout très demandée. Les prix
pour les PPE ont même sensiblement
augmenté vers la fin de l’année. Notre
indice des prix des transactions basé
sur la qualité montre une augmenta-
tion de 1,5% par rapport au trimestre
précédent. Globalement, les PPE ont
ainsi renchéri de 4,3% l’an dernier.
De leur côté, les prix des maisons in-
dividuelles ont quelque peu baissé au
dernier trimestre. Mais sur une an-
née, la hausse atteint tout de même
3% pour des objets déjà chers. Le
boom des prix des logements en pro-
priété que l’on connaît depuis le dé-
but du siècle se poursuit donc. Spé-
cialement dans la région lémanique,
qui a connu une hausse plus modeste
des prix ces dernières années, la ten-
dance s’est aussi raffermie.

Martin Neff

Chef économiste 
Raiffeisen Suisse

2017. Depuis le point culminant at-
teint en 2013, les loyers ont baissé en 
moyenne de 3% au niveau suisse. En 
même temps, la pression baissière 
sur les loyers est encore sous-estimée.
Car beaucoup de bailleurs ne sont pas
prêts à faire des concessions sur les 
prix malgré un taux de vacance crois-
sant dans les objets à louer. Au lieu de
cela, de plus en plus d’invendus sont 
commercialisés par le biais d’actions 
spéciales. Il arrive ainsi, dans certains
cas, que les six premiers loyers soient

Les prix des loyers ont baissé, en moyenne, de 0.4%  au dernier 
trimestre 2017. KEYSTONE


