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La propriété du logement en tant qu'investissement
financier - judicieux ou risqué ?

L'achat d'un logement n'est pas seulement le réve
de nombreuses personnes, il est aussi souvent
considéré comme un investissement financier
précieux. Mais dans quelle mesure est-il vraiment
intéressant de considérer la propriété du logement
en tant que propriétaire privé comme une forme de
placement ? Cet article met en lumiére les chances
et les risques de la propriété immobiliere et montre
quelles considérations devraient jouer un role dans
cette décision a long terme.

Evolution des taux d'intérét et conditions de mar-
ché : Un moment propice ?

Les taux d'intérét bas rendent actuellement la
propriété du logement particuliéerement attractive.
Par rapport aux sommets atteints a la mi-2022, les
taux d'intérét hypothécaires ont nettement baissé
grace aux interventions de la Banque nationale
suisse (BNS) en matiére de politique monétaire.
Cela signifie que les acheteurs peuvent s'assurer
un bien immobilier a des codts de financement
moindres, ce qui rend l'achat plus intéressant en
tant qu'investissement. Toutefois, a long terme, il
n'est pas certain que le niveau des taux d'intérét
reste aussi bas, ce qui pourrait potentiellement fai-
re augmenter les colts hypothécaires a la fin d'une
période d'intérét fixe.

Comprendre le colit d'opportunité :
L'immobilisation du capital comme facteur de
risque

Un aspect important de l'achat d'un logement en
propriété est ce que lI'on appelle le colt d'opportu-
nité. L'achat d'un logement immobilise un capital
qui pourrait étre investi ailleurs. Alors que les titres
ou d'autres investissements peuvent éventuelle-
ment offrir un rendement plus élevé, la propriété
du logement promet en revanche stabilité et aug-
mentation de la valeur a long terme. Les experts
immobiliers soulignent que si la propriété du loge-
ment promet moins de bénéfices que les titres,
elle offre d'autres avantages tels que la sécurité et
I'indépendance vis-a-vis des bailleurs.
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Codts de la propriété du logement en % du
revenu total (brut)

Frais courants max. 33

Taux d'intérét hypothécaire
M Amortisation
M Frais d'entretien / frais annexes

Revenu brut restant

Source: UBS

Les fonds propres et la charge hypothécaire :
L'influence du financement

Si vous souhaitez acheter un logement, vous devez
vous assurer d'un financement solide. Les taux d'inté-
rét hypothécaires et la part de fonds propres néces-
saire d'au moins 20% du prix d'achat sont essentiels a
cet égard. Les banques exigent en outre que les ache-
teurs puissent supporter leur hypothéque méme avec
un taux d'intérét théorique de 5"%, afin de pouvoir
faire face a d'éventuelles hausses de taux. Il est donc
important pour les acheteurs de biens immobiliers
d'analyser leur situation financiére de maniére réaliste
afin de minimiser les risques éventuels.
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Frais d>entretien et d>assainissement :
La prévoyance financiére comme obligation

Outre les frais de financement, la propriété du
logement implique également des frais d>entretien
courants qui sont souvent sous-estimés. Les experts
recommandent de mettre de c6té chaque année
environ 1"% de la valeur du bien immobilier pour des
rénovations ou des modernisations. En font partie
non seulement les petits travaux d'entretien, mais
aussi les rénovations plus importantes comme les
modernisations énergétiques, qui pourraient méme
devenir plus cheres a l'avenir. Dans les cantons ou
les assurances immobiliéres sont obligatoires, leurs
co(ts devraient en outre étre pris en compte dans la
planification.

Canton Assurance batiment obligatoire Type d'assurance
Aargau Oui Assurance immobiliére cantonale
Appenzell Ausserrhoden Oui Assurance immobiliére cantonale
Appenzell Innerrhoden Non Facultative, sauf dans le district
d'Oberegg, ou elle est obligatoire
Basel-Landschaft Oui Assurance immobiliére cantonale
Basel-Stadt Oui Assurance immobiliére cantonale
Bern Oui Assurance immobiliére cantonale
Freiburg Oui Assurance immobiliére cantonale
Genf Non Facultatif, assureurs privés
compétents
Glarus Oui Assurance immobiliére cantonale
Graubiinden Oui Assurance immobiliére cantonale
Jura Oui Assurance immobiliére cantonale
Luzern Oui Assurance immobiliére cantonale
Neuenburg Oui Assurance immobiliére cantonale
Nidwalden Oui Assurance immobiliere cantonale
Obwalden Oui Obligatoire, mais par le biais
dassureurs privés
Schaffhausen Oui Assurance immobiliére cantonale
Schwyz Oui Obligatoire, mais par le biais
d'assureurs privés
Solothurn Oui Assurance immobiliére cantonale
St. Gallen Oui Assurance immobiliére cantonale
Tessin Non Facultatif, assureurs privés
compétents
Thurgau Oui Assurance immobiliére cantonale
Uri Oui Obligatoire, mais par le biais
d'assureurs privés
Waadt Oui Assurance immobiliére cantonale
Wallis Non Facultatif, assureurs privés
compétents
Zug Oui Assurance immobiliére cantonale
Zurich Oui Assurance immobiliére cantonale
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Valeur locative et aspects fiscaux : L'équilibre finan-
cier

En Suisse, les propriétaires de biens immobiliers sont
imposés sur la "valeur locative" en tant que revenu.
Cette valeur, qui refléte I'utilité d'habiter sans payer
de loyer, augmente le revenu imposable du pro-
priétaire, ce qui peut étre partiellement compensé
par des déductions pour les intéréts hypothécaires.
Toutefois, les personnes qui financent leur logement
avec les fonds de leur caisse de pension doivent s'at-
tendre a payer un impdt sur le versement du capital.
De plus, en fonction du canton et de la durée de pos-
session, I'impot sur les gains immobiliers s'applique.
Ces particularités fiscales exigent une planification
financiéere précise afin de réduire au maximum la
charge.

Conclusion : des décisions réfléchies pour un succés a
long terme

La propriété du logement peut étre un investissement
rentable et offre avant tout la stabilité, la sécurité émoti-
onnelle et des plus-values a long terme - des aspects qui
sont plus difficiles a trouver dans d'autres placements fi-
nanciers. Pour beaucoup, il s'agit donc d'une alternative
valable a la location. Néanmoins, le logement ne doit pas
étre considéré uniquement comme un simple placement
financier, car les risques et les colts a long terme sont
souvent sous-estimés. Toutefois, en portant un regard
critique sur le financement et en planifiant a I'avance,

les propriétaires peuvent réussir leur achat immobilier et
profiter de ses nombreux avantages.

Connaissez-vous la valeur de marché de votre bien
immobilier ?
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