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Editorial

Chères lectrices, chers lecteurs,

La Banque Cantonale de Fribourg en collaboration avec le cabinet de conseils 
Wüest Partner est heureuse de vous présenter la 10ème édition de notre publication 
traitant du marché immobilier fribourgeois.

Durant cette période de pandémie, l’envie de devenir propriétaire s’est accentuée 
en raison des contraintes sanitaires. Le marché immobilier a montré sa robustesse 
en jouant son rôle de valeur refuge. Ainsi, le marché de la Villa et de la PPE, soutenu 
par des taux d’intérêt très attractifs a poursuivi sa hausse. 

L’année 2022 a débuté sur des projections favorables. Celles-ci ont été rapide-
ment revues à la baisse en raison de la guerre en Ukraine, l’inflation et les difficultés 
d’approvisionnement rendant la situation économique très incertaine. De ce fait, 
les taux d’intérêt ont également été impactés par les perspectives mentionnées 
ci-dessus. Les prévisions pour 2022 demeurent donc plus incertaines.

Dans l’édition de cette année, l’aspect de la durabilité des immeubles est égale-
ment mis en avant. Dans le futur, cette variable aura certainement un poids de plus 
en plus important dans les décisions d’investissements de potentiels acquéreurs, 
locataires ou autres acteurs de l’immobilier. Enfin, un complément online est dis-
ponible au travers de codes QR vous permettant de découvrir des informations 
détaillées par communes.

Dans ce contexte, nous espérons que la présente publication vous donnera des 
pistes d’analyses intéressantes. Nos conseillers sont naturellement également à 
votre disposition. N’hésitez pas à les solliciter, en ligne, par téléphone ou dans l’une 
de nos succursales.

Bonne lecture

Banque Cantonale de Fribourg
Denis Galley

LocationSpot: 
En complément aux analyses publiées dans cette édition, la 

BCF met à votre disposition son nouvel outil en ligne, Location 

Spot qui vous donnera des informations supplémentaires sur 

les indicateurs d’emplacement de votre région. 

Pour des analyses interactives, veuillez scanner ce code QR: 

https://www.wuest.io/ng_client_hosting/bns/0bd11258e472f0f3cea0b370093d99cf/bcf/#/home?company=bcf&configuration=0&latitude=46.8065&longitude=7.1620&address=Fribourg&locale=fr_CH&signature=2961a5ca1abbeffd3476512aa16af67c65bada1b2bbf7650bbb061fa18810679
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Contexte et perspectives

Principales tendances sur le marché immobilier pour 2022

Canton de Fribourg Offre Demande Prix

Villas m g g

PPE* m g g

Loyers résidentiels g g g

Loyers commerciaux k g g

* y compris buy to let (appartements PPE achetés à des fins de location)

Indices des prix de transaction (villas)

Objet moyen (base 100: 1er trim. 2011)

 Fribourg    Vaud    Berne    Suisse

Indices des prix de transaction (PPE)

Objet moyen (base 100: 1er trim. 2011)

 Fribourg    Vaud    Berne    Suisse

Un environnement économique à nouveau incertain 
Après une reprise économique fulgurante suite à la pandé-
mie, le spectre d’une nouvelle crise sanitaire, le risque d’en-
lisement du conflit ukrainien et d’inflation galopante placent 
déjà l’économie mondiale face à de nouvelles incertitudes. 
Les prévisions de croissance du PIB de la Suisse ont été 
revues à la baisse pour 2022, même s’il est difficile d’établir 
des prévisions fiables à court terme.

Quelles conséquences pour le marché immobilier suisse?
L’intensification de l’inflation avec la guerre en Ukraine 
(hausse des prix de l’énergie, des matières premières et des 
coûts d’approvisionnement) et la récente remontée des taux 
risquent de réduire le pouvoir d’achat des ménages rendant 
les perspectives sur le marché immobilier plus incertaines. 
Néanmoins, l’immobilier fait figure de valeur refuge face à 
l’inflation et reste une alternative de placement intéressante 
en période d’incertitude. La faible volatilité des placements 
immobiliers par rapport aux autres classes d’actifs devrait 
soutenir la demande et rendre l’engouement pour la pierre 
tout aussi intact en 2022. Avec une demande excédentaire 
combinée à une offre de nouveaux logements très faible, la 
dynamique des prix sur le marché de la propriété se pour-
suivra en 2022 en Suisse, mais à un rythme plus modéré.

2021: Des prix de transaction en forte hausse
La pandémie a modifié nos attentes en termes de qualité de 
l’habitat avec l’envie de disposer d’un logement plus confor-
table, plus spacieux, dans un environnement plus vert et plus 
calme. Avec des conditions de financement avantageuses, 
cette situation a stimulé la demande en 2021. En revanche, 
l’offre a continué de se raréfier. Ainsi, entre le 1er trimestre 
2021 et le 1er trimestre 2022, les prix de la propriété indivi-
duelle ont connu une forte croissance en Suisse (villa: +8,7% 
et PPE: +7,5%). Le canton de Fribourg a pu également 
profiter de ce boom des prix (villa: +9,9% et PPE: +6,0%). 
Cette attractivité résidentielle se reflète dans la croissance 
démographique (+1,4%) qui a été supérieure à la moyenne 
nationale (+0,5%). 

… et une forte baisse des vacants 
Dans le canton de Fribourg, comme en Suisse, le taux de 
logements vacants (locatifs) a baissé en 2021, mettant fin à 
la hausse continue observée depuis 2013. Cette évolution 
est essentiellement due à un nombre plus important de mé-
nages. En 2022, la demande devrait rester forte: l’arrivée de 
réfugiés ukrainiens pourrait réduire les vacants davantage. Le 
canton de Fribourg qui bénéficie déjà d’une croissance dé-
mographique très dynamique pourrait également en profiter.

Prévision des taux de la BCF
Les pressions inflationnistes ont amené plusieurs banques centrales 

à resserrer leurs politiques monétaires, à l’image de la Réserve 

fédérale américaine qui a déjà entamé le relèvement de ses taux 

directeurs dès le mois de mars 2022. Bien que le renchérissement 

soit limité en Suisse en comparaison avec les principales économies 

développées, l’inflation y a néanmoins atteint 2,9% au mois d’avril 

2022, son niveau le plus élevé depuis 2008, et devrait amener la 

Banque nationale suisse (BNS) à mettre fin à sept années de taux 

directeurs négatifs. Face à une inflation record, la Banque centrale 

européenne a acté le jeudi 9 juin l’arrêt de sa politique monétaire ex-

pansionniste et planifie une première hausse de ses taux directeurs 

pour la fin juillet. La BNS s’est également engagée dans cette voie le 

16 juin en amorçant un cycle de hausse des taux qui risque d’aug-

menter les pressions haussières sur le franc. Et si l’inflation devait 

perdurer, voire s’accélérer, durant les prochains mois, les taux à long 

terme pourraient poursuivre leur hausse déjà entamée et atteindre 

des niveaux plus vus depuis une décennie.
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Le marché de la villa

Atlas des prix dans le canton de Fribourg (en CHF)

Source: Modèle hédoniste de Wüest Partner (objet moyen*)
* voir encadré page 12.

 moins de 950’000 
 950’000–1’000’000 
 1’000’000–1’050’000 
 1’050’000–1’200’000 
 plus de 1’200’000

Volume de construction dans le canton de Fribourg 

(villas)

 Broye    Glâne    Gruyère    Sarine    Lac    Singine   
 Veveyse
Coûts en mio. CHF des projets autorisés à la construction.
Source: Baublatt Info-Dienst, Wüest Partner

Un engouement pour la propriété toujours aussi vif 
La crise sanitaire a permis aux ménages suisses d’amélio-
rer leur situation financière grâce à l’épargne accumulée au 
cours de cette période. Avec la levée des restrictions et la 
reprise de la consommation, le taux d’épargne devrait se 
normaliser. Par ailleurs, la hausse récente de l’inflation pour-
rait réduire le pouvoir d’achat. Dans le contexte de remontée 
des taux d’intérêt, la demande de logements en propriété 
pourrait s’essouffler quelque peu. Même si la demande de-
vait légèrement diminuer, elle reste à un niveau élevé, et elle 
est toujours nettement supérieure à l’offre actuelle.

Un marché asséché
La raréfaction des terrains à bâtir a conduit à une érosion de 
l’offre sur le marché, depuis quelques années déjà. Avec la 
pandémie de Covid-19, cette dernière s’est intensifiée. En ef-
fet, le taux de l’offre au niveau cantonal poursuit sa baisse pour 
atteindre 2,5% au 1er trimestre 2022 contre 4,4% en moyenne 
décennale. Il n’est désormais plus que légèrement supérieur à 
la moyenne nationale de 2,2%. Les taux de l’offre sont parti-
culièrement bas dans les districts de la Singine (1,5%), du Lac 
(1,7%) et de la Veveyse (2,0%). C’est d’ailleurs la Veveyse qui 
a connu la plus forte baisse entre 2020 et 2021, l’envie d’un 
environnement moins urbanisé attirant les acquéreurs vaudois 
dans les régions aux prix plus abordables. 

Une forte hausse des prix 
Dans un contexte de raréfaction de l’offre et de forte demande, 
les prix ont augmenté en 2021 à un rythme inconnu depuis 
30 ans en Suisse (+8,7% entre le 1er trimestre 2021 et le 1er 
trimestre 2022). C’est le cas également du canton de Fribourg 
avec une croissance des prix encore plus forte (+9,9%). Les 
districts de la Gruyère, de la Sarine et de la Singine ont été par-
ticulièrement dynamiques avec des taux de croissance supé-
rieurs à la moyenne cantonale. Actuellement, aucun renverse-
ment de tendance du côté de l’offre ne se dessine (encore) sur 
le marché de la propriété individuelle, c’est pourquoi nous pré-
voyons également une hausse des prix de la villa pour 2022, 
même si elle ne sera pas aussi importante que celle de 2021.  

Des villas de moins en moins abordables
Grâce aux conditions de financement toujours favorables, 
les prix ont fortement augmenté ces dernières années et 
franchissent la barre symbolique du million de francs pour 
la villa de référence (voir p.12 pour la définition) dans tous 
les districts. Malgré cette évolution, les villas restent toute-
fois relativement abordables dans le canton de Fribourg, en 
comparaison avec les cantons voisins (Vaud: 1’581’000 CHF  
et Berne: 1’298’000 CHF).

Pour des données 
à jour et par commune, 
scanner ce code QR.

https://www.wuest.io/ng_client_hosting/bns/0bd11258e472f0f3cea0b370093d99cf/bcf/#/home?company=bcf&configuration=0&latitude=46.8065&longitude=7.1620&address=Fribourg&locale=fr_CH&signature=2961a5ca1abbeffd3476512aa16af67c65bada1b2bbf7650bbb061fa18810679
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Taux de l’offre immobilière et activités de construction des villas

Principaux indicateurs du marché de la villa*

Indices des prix de transaction des villas
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Taux de l’offre Taux de vacants Taux de construction Prix villa (objet moyen)
2021 2011–2021 2021 2011–2021 2019 2011–2019 Fin 2021 2020–2021 2011–2021

District

Broye 3,7% 5,6% 2,0% 1,3% 1,3% 1,9%  1’107’000 8,8% 4,1%

Glâne 2,8% 6,4% 2,3% 1,4% 0,9% 2,1%  1’068’000 7,9% 4,5%

Gruyère 2,8% 6,3% 1,5% 1,1% 0,8% 1,5%  1’139’000 9,1% 4,2%

Sarine 2,8% 4,4% 2,0% 1,3% 0,8% 1,2%  1’182’000 9,4% 4,1%

Lac 1,7% 2,9% 1,7% 1,3% 0,9% 1,3%  1’121’000 9,3% 3,5%

Singine 1,5% 2,0% 1,7% 1,2% 0,7% 1,0%  1’025’000 12,1% 3,0%

Veveyse 2,0% 6,2% 0,9% 0,7% 2,1% 1,5%  1’242’000 7,3% 3,6%

Canton

Fribourg 2,5% 4,6% 1,8% 1,2% 1,0% 1,4%  1’125’000 9,4% 3,9%

Berne 1,3% 2,2% 1,6% 1,6% 0,5% 0,6%  1’298’000 6,1% 4,0%

Vaud 4,3% 8,2% 1,3% 0,9% 0,8% 0,9%  1’581’000 9,5% 2,9%

Suisse 2,3% 3,5% 1,5% 1,3% 0,6% 0,8%  1’471’000 7,9% 3,6%

 Taux de l’offre immobilière* (échelle de droite)    Demandes de permis (échelle de gauche: indice, base 100: 1er trim. 2011)
*nombre de logements proposés à la vente par rapport au stock de logements existants.

*taux actuels et taux moyens pour les périodes définies, taux de croissance annuels moyens pour l’évolution des prix. L’objet moyen est défini à la page 12.
Les vacants représentent tous les logements selon l’OFS. 
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Le marché des PPE

Atlas des prix dans le canton de Fribourg (en CHF)

Source: Modèle hédoniste de Wüest Partner (objet moyen*)
* voir encadré page 12.

 moins de 600’000 
 600’000–650’000 
 650’000–700’000 
 700’000–750’000 
 plus de 750’000

Volume de construction dans le canton de Fribourg 

(immeubles multifamiliaux)

 Broye    Glâne    Gruyère    Sarine    Lac    Singine   
 Veveyse

Coûts en mio. CHF des projets autorisés à la construction.
Source: Baublatt Info-Dienst, Wüest Partner
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Pour des données 
à jour et par commune, 
scanner ce code QR.

Une croissance démographique dynamique
En 2021, le canton de Fribourg a continué d’être attractif avec 
une croissance démographique (+1,4%) supérieure à celle de la 
Suisse (+0,5%) et des cantons voisins (Vaud: +0,6% et Berne: 
+0,4%). Au niveau des différences régionales, le dynamisme est 
marqué pour la Veveyse (+2,9%) et la Glâne (+2,2%) avec des 
taux de croissance de la population supérieurs à leur moyenne 
décennale. C’est le cas également de la Singine. Ce dynamisme 
démographique a soutenu la demande de logements en 2021 
comme l’indique la baisse généralisée des vacants. C’est d’ail-
leurs pour le district de la Veveyse que la baisse a été la plus forte. 

Des investissements nominaux à la hausse
Après la forte baisse de l’activité de construction de ces der-
nières années, les investissements nominaux dans la construc-
tion de logements collectifs ont augmenté en 2021. Cette évo-
lution s’explique par un nombre plus élevé de demandes de 
permis de construire observé fin 2021. Elle reflète aussi la forte 
augmentation des coûts de construction comme en atteste la 
hausse de l’indice des prix de la construction de l’OFS (+5% 
entre octobre 2020 et octobre 2021) ainsi que la recherche de 
construction plus qualitative (concept énergétique surtout).

Une forte baisse de l’offre
Comme pour la villa, la contraction de l’offre en PPE a été 
forte au cours de 2021. Alors que le taux de l’offre a toujours 
fluctué autour de sa moyenne décennale de 6%, il s’établit 
fin 2021 à 4,9% se rapprochant ainsi de la moyenne Suisse 
de 4%. Cette baisse de l’offre s’observe également au niveau 
des districts avec la Gruyère (7,4%) et la Veveyse (3,9%), 
alors que leur taux de l’offre dépasse 10% en moyenne 
décennale. Ces deux régions dont l’activité de construction 
est plus dynamique (avec Bulle et Châtel-Saint-Denis) pré-
sentent une bonne absorption des nouveaux logements.

Une forte croissance des prix
La dynamique de la demande et de l’offre a contribué à aug-
menter les prix (+6,1% entre le 1er trimestre 2021 et le 1er tri-
mestre 2022). Même si cette hausse a été plus faible qu’au 
niveau national (+7,5%), elle est réelle et se poursuit depuis le 
milieu de l’année 2020. Ainsi, début 2022, la PPE de référence 
(voir p. 12) coûte en moyenne 736’000 CHF dans le canton de 
Fribourg. Elle reste néanmoins plus abordable que dans le reste 
de la Suisse (Berne: 833’000 CHF, Vaud: 1’116’000 CHF). Les 
différences entre districts indiquent que les écarts de prix se 
sont réduits au cours de l’année 2021 (Singine: 658’000 CHF, 
Sarine: 813’000 CHF). Tous les districts ont connu une hausse 
des prix et c’est en Glâne qu’elle a été la plus forte (+9,2%), car 
les prix moyens absolus y sont inférieurs.

https://www.wuest.io/ng_client_hosting/bns/0bd11258e472f0f3cea0b370093d99cf/bcf/#/home?company=bcf&configuration=0&latitude=46.8065&longitude=7.1620&address=Fribourg&locale=fr_CH&signature=2961a5ca1abbeffd3476512aa16af67c65bada1b2bbf7650bbb061fa18810679
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Taux de l’offre immobilière et activités de construction des PPE		

			 

Indices des prix de transaction des PPE

 Canton de Fribourg    District

 Taux de l’offre immobilière* (échelle de droite)    Demandes de permis (échelle de gauche: indice, base 100: 1er trim. 2011)
*nombre de logements proposés à la vente par rapport au stock de logements existants. Immeubles multifamiliaux pour les demandes de permis.

150

100

50

200

250

300

11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21

6%

4%

2%

8%

10%

12%

Suisse Fribourg Berne Vaud

11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21 11 13 15 17 19 21

100

125

150

175

Broye Glâne Gruyère Sarine Lac Singine Veveyse

Principaux indicateurs du marché de la PPE*			 

Taux de l’offre Taux de vacants Taux de construction Prix PPE (objet moyen)
2021 2011–2021 2021 2011–2021 2019 2011–2019 Fin 2021 2020–2021 2011–2021

District

Broye 4,9% 6,1% 2,0% 1,3% 3,9% 4,4%  700’000 6,0% 3,6%

Glâne 8,8% 6,3% 2,3% 1,4% 4,3% 3,3%  695’000 9,2% 3,5%

Gruyère 7,5% 10,9% 1,5% 1,1% 3,1% 3,4%  703’000 4,4% 3,0%

Sarine 4,8% 4,6% 2,0% 1,3% 2,5% 1,6%  813’000 6,9% 4,0%

Lac 2,4% 3,1% 1,7% 1,3% 2,7% 2,5%  725’000 7,5% 2,8%

Singine 2,1% 2,4% 1,7% 1,2% 2,2% 2,0%  658’000 4,5% 2,5%

Veveyse 3,9% 10,1% 0,9% 0,7% 5,7% 3,6%  779’000 4,8% 3,3%

Canton

Fribourg 4,9% 5,9% 1,8% 1,2% 3,0% 2,5%  736’000 6,1% 3,3%

Berne 1,7% 2,7% 1,6% 1,6% 0,8% 1,0%  833’000 6,7% 2,8%

Vaud 5,4% 9,2% 1,3% 0,9% 1,4% 1,5%  1’116’000 6,9% 2,9%

Suisse 4,0% 5,2% 1,5% 1,3% 1,4% 1,5%  1’005’000 7,1% 3,0%

*taux actuels et taux moyens pour les périodes définies, taux de croissance annuels moyens pour l’évolution des prix. L’objet moyen est défini à la page 12. 
Les vacants représentent tous les logements selon l’OFS. 
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Le marché des immeubles de rendement

 Fribourg    Vaud    Berne    Suisse
(base 100: 1er trim. 2011)

Taux de l’offre* par district, par année

 Broye    Glâne    Gruyère    Sarine    Lac    Singine   
 Veveyse
*nombre de logements proposés à la location par rapport au stock de 
logements existants.

Niveau actuel des loyers par chef-lieu 

(quantiles, en CHF/m2, an)

120 170 220 270 370320

148 195 263

165 208 260

155 198 236

167 206 267

155 204 356

128 174 212

157 221 292

Estavayer-le-Lac

Romont

Bulle

Fribourg

Morat

Tavel

Châtel-Saint-Denis

Indices des loyers des bureaux

Taux de logements vacants par district en 2022

 Logements à louer     Logements à vendre    
Sources: OFS, Wüest Partner
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Recul de l’offre de logements locatifs
Pour les appartements en location, le taux de l’offre dans le 
canton de Fribourg continue de baisser en 2021 pour s’éta-
blir à 9,8% au 1er trimestre 2022. Il s’agit de la valeur la plus 
basse de ces cinq dernières années. Il reste toutefois élevé 
par rapport au reste de la Suisse (Berne: 6,5%, Vaud: 6,4% et 
Suisse: 6,2%). La Broye (11,3%), la Glâne (10,9%) et la Sarine 
(10,9%) se situent au-dessus de la moyenne cantonale.

Des loyers des appartements stables
Après la baisse continue observée ces dernières années, 
les loyers dans le canton de Fribourg sont restés stables 
au cours de l’année 2021, alors que la baisse des loyers 
de l’offre se poursuit en Suisse. Ceci peut s’expliquer par 
un effet de composition de l’offre avec des objets anciens 
qui arrivent sur le marché à l’échelle Suisse (en raison de la 
faiblesse de l’activité de construction). Au niveau cantonal, 
le loyer médian s’élève à 200 CHF/m2, an avec un maximum 
de 221 CHF/m2, an pour Châtel-Saint-Denis, la Veveyse est 
le district avec le taux de logements vacants (locatifs) le plus 
bas du canton (1,7% contre 3,6%).

Des défis structurels pour l’immobilier commercial
La digitalisation dans l’immobilier met autant de pression sur 
le marché des bureaux que sur celui des surfaces de vente. 
Alors que la vente au détail continue d’être concurrencée 
par le commerce en ligne, les incertitudes sur la demande 
en surfaces de bureau proviennent essentiellement des pos-
sibilités étendues du télétravail. Par rapport à la période pré-
Covid19, la demande se transforme vers plus de flexibilité 
tant sur les surfaces louées que sur la durée des baux. 

Des loyers des bureaux à la hausse
En 2021, la reprise économique a été particulièrement béné-
fique dans le canton de Fribourg avec des évolutions positives 
de l’emploi dans le secteur des services. Cela a bénéficié au 
marché du bureau avec une forte hausse des loyers (+7% 
selon l’indice des loyers de l’offre entre le 1er trimestre 2021 et 
le 1er trimestre 2022), alors que les loyers ont baissé au niveau 
Suisse (-2,4% sur la même période). Cela pourrait s’expliquer 
par une meilleure absorption des surfaces dans le canton 
de Fribourg. Alors que le taux de l’offre en Suisse est stable 
depuis plusieurs années (environ 7%), il baisse de façon conti-
nue depuis 2014 dans le canton pour s’établir à 2% en 2020. 
Certes, avec la pandémie et la généralisation du télétravail, le 
nombre de bureaux disponibles sur le marché a augmenté. 
Mais, le risque d’observer une situation d’offre excédentaire 
serait faible, même si les structures de travail dans certaines 
grandes entreprises devaient évoluer rapidement.
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Durabilité et valeur des immeubles 

Coût d’acquisition d’un nouveau chauffage par type de 

chauffage (CHF par logement)

Frais accessoires: acomptes des locataires par  

type de chauffage (en CHF par m2)

 Répartition (Quantile)      Médiane      Moyenne arithmétique
Base: 2’438 immeubles d'habitation, Source: Wüest Partner

 Répartition (Quantile)      Médiane      Moyenne arithmétique
Base: 39’860 contrats de bail, Source: Wüest Partner

Les enjeux de la neutralité carbone
Avec un secteur du bâtiment responsable du tiers des 
émissions de CO2 en Suisse, l’exploitation des immeubles 
devra devenir neutre en carbone pour atteindre l’objectif de 
neutralité climatique d’ici 2050. Ainsi, les dépenses seront 
importantes ces prochaines années. Or, selon un sondage 
réalisé auprès de 237 investisseurs institutionnels immo-
biliers de Suisse, 49% d’entre eux seraient prêts à payer 
davantage pour un bâtiment qui émet très peu de CO2. 
Dans une récente étude empirique, Wüest Partner a éva-
lué les conséquences de la durabilité sur la valeur de mar-
ché des immeubles de rendement avec comme exemple 
une amélioration du chauffage. À partir d’un échantillon de 
40’000 contrats de bail conclus entre 2015 et 2020 pour 
environ 2’400 immeubles d’habitation ainsi que 432 tran-
sactions d’immeubles d’habitation réalisées depuis 2017, 
Wüest Partner a modélisé de manière détaillée, pour chacun 
des immeubles examinés, les émissions de CO2 provenant 
d’énergies fossiles. Ainsi, les chauffages au fioul et au gaz 
émettent en moyenne 25 kg de CO2/m

2, an dans les im-
meubles d’habitation en Suisse. Sur la base de ces données 
individuelles, l’étude a permis d’analyser l’effet statistique du 
type de chauffage sur les prix (loyers et taux d’escompte) 
des immeubles en prenant en compte les différences de 
qualité des objets liées à la situation, à l’état et au standard 
d’aménagement qui ont également un impact sur les prix. 

Des coûts d’investissement plus élevés …
Le passage d’un chauffage au fioul ou au gaz à une pompe 
à chaleur entraîne des frais supplémentaires: en moyenne, 
l’installation d’un nouveau chauffage à énergie fossile coûte 
1’300 CHF par logement (1’300 CHF pour le fioul et 1’200 
CHF pour le gaz). En revanche, le coût d’acquisition s’élève 
à plus de dix mille francs pour les pompes à chaleur. Si on 
calcule l’investissement dans une pompe à chaleur sous la 

forme de mensualité, cela représente un surcoût de 34 CHF 
par logement et par mois par rapport à celui d’un nouveau 
chauffage au fioul ou au gaz (39 CHF contre 5 CHF pour le 
chauffage au fioul ou au gaz).

… mais des loyers nets plus élevés
Dans un immeuble d’habitation chauffé par une pompe à 
chaleur, le loyer net est en moyenne supérieur de 40 CHF 
par logement et par mois au loyer net d’un immeuble iden-
tique mais chauffé au fioul ou au gaz. Pour le locataire, 
cette hausse des loyers est en grande partie compensée 
par une baisse des charges (acompte de charges et frais 
accessoires) de 33 CHF par logement et par mois. Ce qui 
représente en termes de loyer brut une hausse de 7 CHF par 
logement et par mois. 

… et des taux d’escompte plus faibles
Selon les données des transactions effectives, en moyenne, 
une réduction de CO2 de 1 kg/m2, an réduit le taux d’escompte 
de 0,4 point de base. À partir d’une économie moyenne de 
25 kg de CO2/m

2, an pour le passage d’un chauffage à éner-
gie fossile à énergie durable, la baisse est de 10 points de 
base. En termes de valeur de marché, selon la conjoncture 
actuelle, la plus-value moyenne est de 4% (plus ou moins 
selon l’immeuble considéré).

La guerre en Ukraine a changé la donne
Alors qu’un investisseur serait prédisposé à payer plus pour 
un immeuble chauffé à énergie durable, la guerre en Ukraine 
vient de nous montrer l’importance de notre dépendance 
énergétique vis-à-vis des énergies fossiles. Si le conflit devait 
s’enliser, la hausse des prix de l’énergie s’intensifierait. Avec 
des coûts plus élevés pour un chauffage à énergie fossile, la 
propension à payer des investisseurs institutionnels pourrait 
certainement gagner en importance. 
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N° commune	 Nom de la commune	 Pop. (2021)	 Évol. (%) N° commune	 Nom de la commune	 Pop. (2021)	 Évol. (%) N° commune	 Nom de la commune	 Pop. (2021)	 Évol. (%)

 La Sarine	   107’601 	 0,4%

2173		 Autigny	  789 	 1,0%
2174		 Avry	  1’908 	 0,0%
2175		 Belfaux	  3’350 	 0,4%
2177		 Chénens	  840 	 –0,4%
2183		 Corminboeuf	  2’867 	 2,9%
2186		 Cottens	  1’493 	 0,7%
2194		 Ferpicloz	  259 	 –3,0%
2196		 Fribourg / Freiburg	  37’687 	 –1,1%
2197		 Givisiez	  3’173 	 0,9%
2198		 Granges-Paccot	  3’841 	 0,2%
2200		 Grolley	  2’109 	 1,2%
2206		 Marly	  8’282 	 0,9%
2208		 Matran	  1’684 	 3,6%
2211		 Neyruz	  2’806 	 1,8%
2216		 Pierrafortscha	  157 	 0,0%
2217		 Ponthaux	  766 	 –1,4%
2220		 Le Mouret	  3’192 	 1,5%
2226		 Treyvaux	  1’533 	 4,4%
2228		 Villars-sur-Glâne	  12’276 	 0,7%
2230		 Villarsel-sur-Marly	  71 	 –5,3%
2233		 Hauterive	  2’690 	 3,7%
2234		 La Brillaz	  2’108 	 1,4%
2235		 La Sonnaz	  1’321 	 6,8%
2236		 Gibloux	  7’673 	 0,8%
2237		 Prez	  2’410 	 2,9%
2238		 Bois-d’Amont	  2’312 	 0,2%	
	

 Lac	  	  38’187 	 1,2%
				 
2250		 Courgevaux	  1’407 	 –2,2%
2254		 Courtepin	  5’519 	 0,0%
2257		 Cressier	  1’015 	 –0,1%
2258		 Fräschels	  452 	 –0,9%
2261		 Greng	  173 	 –3,4%
2262		 Gurmels	  4’501 	 0,2%
2265		 Kerzers	  5’171 	 2,4%
2266		 Kleinbösingen	  704 	 0,7%
2271		 Meyriez	  578 	 –2,2%
2272		 Misery-Courtion	  2’278 	 2,4%
2274		 Muntelier	  958 	 –1,8%
2276		 Ried	  1’225 	 –0,3%
2278		 Ulmiz	  437 	 1,2%
2284		 Mont-Vully	  4’344 	 5,4%
2275		 Murten / Morat	  9’425 	 1,2%
661			  Clavaleyres		
2259		 Galmiz		
2260		 Gempenach
	

 La Singine	   45’162 	 1,2%

2292		 Brünisried	  679 	 1,2%
2293		 Düdingen	  8’586 	 3,4%
2294		 Giffers	  1’684 	 1,4%
2295		 Bösingen	  3’399 	 –0,7%
2296		 Heitenried	  1’429 	 2,4%
2299		 Plaffeien	  3’596 	 –0,4%
2300		 Plasselb	  1’028 	 1,2%
2301		 Rechthalten	  1’115 	 0,8%
2303		 St. Silvester	  989 	 3,8%
2304		 St. Ursen	  1’404 	 3,0%
2305		 Schmitten	  4’181 	 0,4%
2306		 Tafers	  7’723 	 1,0%
2307		 Tentlingen	  1’347 	 –0,4%
2308		 Ueberstorf	  2’401 	 0,8%
2309		 Wünnewil-Flamatt	  5’601 	 0,6%	
	

 La Gruyère	   58’792 	 2,0%

2121		 Haut-Intyamon	  1’649 	 3,6%
2122		 Pont-en-Ogoz	  1’935 	 –0,7%
2123		 Botterens	  713 	 6,4%
2124		 Broc	  2’722 	 2,3%
2125		 Bulle	  25’070 	 2,7%
2128		 Châtel-sur-Montsalvens	  327 	 2,8%
2129		 Corbières	  983 	 7,2%
2130		 Crésuz	  429 	 3,4%
2131		 Echarlens	  862 	 1,9%
2134		 Grandvillard	  870 	 2,7%
2135		 Gruyères	  2’241 	 1,4%
2137		 Hauteville	  677 	 –0,3%
2138		 Jaun	  644 	 1,7%
2140		 Marsens	  2’050 	 0,7%
2143		 Morlon	  649 	 0,6%
2145		 Le Pâquier	  1’362 	 1,8%
2147		 Pont-la-Ville	  622 	 2,0%
2148		 Riaz	  2’871 	 2,1%
2149		 La Roche	  1’799 	 –1,4%
2152		 Sâles	  1’446 	 –0,3%
2153		 Sorens	  1’106 	 0,1%
2155		 Vaulruz	  1’085 	 –0,2%
2160		 Vuadens	  2’489 	 0,8%
2162		 Bas-Intyamon	  1’598 	 2,6%
2163		 Val-de-Charmey	  2’593 	 1,6%

 La Broye	   34’688 	 2,1%

2008		 Châtillon	  518 	 –1,3%
2011		 Cugy	  1’878 	 1,5%
2016		 Fétigny	  1’147 	 6,0%
2022		 Gletterens	  1’092 	 –0,4%
2025		 Lully	  1’201 	 3,8%
2027		 Ménières	  438 	 4,3%
2029		 Montagny	  2’862 	 5,5%
2035		 Nuvilly	  455 	 –3,4%
2038		 Prévondavaux	  94 	 13,3%
2041		 Saint-Aubin	  1’866 	 –1,3%
2043		 Sévaz	  318 	 0,0%
2045		 Vallon	  487 	 5,0%
2050		 Les Montets	  1’553 	 1,4%
2051		 Delley-Portalban	  1’265 	 3,5%
2053		 Belmont-Broye	  5’767 	 2,1%
2054		 Estavayer	  10’120 	 1,1%
2055		 Cheyres-Châbles	  2’416	 3,0%
	

 	La Glâne	   25’538 	 2,2%

2061		 Auboranges	  289 	 –1,0%
2063		 Billens-Hennens	  847 	 6,8%
2066		 Chapelle	  335 	 4,0%
2067		 Le Châtelard	  346 	 –0,9%
2068		 Châtonnaye	  867 	 1,0%
2072		 Ecublens	  371 	 4,5%
2079		 Grangettes	  218 	 0,0%
2086		 Massonnens	  570 	 3,8%
2087		 Mézières	  1’079 	 1,5%
2089		 Montet	  474 	 6,3%
2096		 Romont	  5’458 	 0,8%
2097		 Rue 	  1’525 	 –0,9%
2099		 Siviriez	  2’481 	 5,5%
2102		 Ursy	  3’402 	 3,0%
2113		 Vuisternens-d.-Romont	  2’363 	 1,1%
2114		 Villorsonnens	  1’533 	 3,2%
2115		 Torny	  1’062 	 7,4%
2117		 Villaz	  2’318 	 0,2%	
		

 	La Veveyse	   20’119 	 2,9%

2321		 Attalens	  3’609 	 1,0%
2323		 Bossonnens	  1’564 	 3,9%
2325		 Châtel-St-Denis	  7’767 	 4,6%
2328		 Granges	  882 	 3,4%
2333		 Remaufens	  1’261 	 4,0%
2335		 Saint-Martin	  1’019 	 –0,9%
2336		 Semsales	  1’471 	 2,9%
2337		 Le Flon	  1’228 	 0,6%
2338		 La Verrerie	  1’318 	 0,9%

Les nombres dans les colonnes correspondent à 
la population résidante permanente au 31 décem-
bre 2021 dans la commune et son évolution par 
rapport à 2020 (source: Sstat).
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Évolution de la population entre 2020 et 2021

(Source: OFS)
Remarque: état des communes au 1er janvier 2021 (OFS).

 La Sarine (+ 0,4%)
 Lac (+1,2%)  
 La Singine (+1,2%)
 La Gruyère (+2,0%)
 La Broye (+2,1%)
 La Glâne (+2,2%)
 La Veveyse (+2,9%)

Quelques chiffres-clés par canton et par district

Broye Glâne Gruyère Sarine Lac Singine Veveyse Fribourg Berne Vaud Suisse

Évolution démographique

Évolution 2020–2021 2,1% 2,2% 2,0% 0,4% 1,2% 1,2% 2,9% 1,4% 0,4% 0,6% 0,5%

Taux de croissance annuel 
moyen (2011–2021 )

2,3% 1,9% 2,1% 1,0% 1,3% 0,8% 2,0% 1,5% 0,6% 1,2% 0,9%

Part des étrangers (2020) 19,7% 20,3% 27,2% 28,1% 22,0% 11,7% 21,1% 23,1% 16,6% 33,2% 25,5%

Emplois

Évolution 2018–2019 1,1% 0,8% 1,2% 1,1% 1,3% 0,5% 1,5% 0,9% 1,1% 1,9% 1,1%

Nombre d’entreprises

Évolution 2020.4–2021. 4 7,2% 6,7% 6,1% 2,0% 3,8% 3,6% 7,0% 3,9% 3,8% 5,0% 4,1%

Chômage

2021 2,5% 3,4% 2,9% 2,1% 3,5% 1,5% 2,8% 3,0% 2,4% 4,1% 3,0%

Taux moyen 2016–2021 2,4% 3,0% 2,8% 1,9% 1,4% 2,9% 3,3% 2,8% 2,3% 4,1% 2,9%
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0848 223 223
www.bcf.ch 

022 319 30 00
www.wuestpartner.com

Banque Cantonale de Fribourg
Bd de Pérolles 1
1701 Fribourg

Wüest Partner SA
Rue du Stand 60-62
1204 Genève

Impressum 
Cette brochure a été rédigée par le cabinet de conseils 
Wüest Partner sur mandat de la Banque Cantonale de 
Fribourg (BCF). Elle a été élaborée à partir de bases de 
données internes et externes: Service de la statistique du 
canton de fribourg SStat (estimations mensuelles de la po-
pulation résidante, chômage), Office fédéral de la statistique 
OFS (statistique de la population et des ménages, activités  
de construction, statistique des entreprises, recensement 
des logements et des vacants), Secrétariat d’État à l’éco-
nomie Seco (chômage, PIB suisse), Teledata (nombre d’en
treprises), service d’information du Schweizer Baublatt 
(demandes de permis) et Banque Cantonale de Fribourg 
(taux hypothécaires). Chiffres provisoires pour la population 
en 2021 (état: 15.12.2021 pour les chiffres cantonaux de 
l’OFS et décembre 2021 pour les chiffres communaux et 
par district de SStat).

Évolution des prix
Les atlas et indices des prix de transaction se basent sur les modèles 

d’évaluation de Wüest Partner. Les objets moyens correspondent à 

des objets construits il y a 5 ans dont la qualité pour le standard 

d’aménagement et la micro-situation est moyenne. Pour la villa de 

référence, le terrain est de 500 m2 et le volume de 920 m3 (SIA 116). 

Pour la PPE de référence, la surface habitable nette est de 110 m2, 

avec une terrasse/balcon de 30 m2 (sans garage ni place de parc). 

Méthodologie
Les indications sur les loyers correspondent aux quantiles 
de 10%, 30%, 50%, 70% et 90%. Le quantile des 50% cor-
respond à la médiane et sépare le segment le plus cher du 
segment le plus avantageux. Le quantile des 10% sépare les 
dix pour cent les plus avantageux du reste de l’offre. Wüest 
Partner effectue un recensement périodique du marché im-
mobilier. Chaque annonce immobilière parue dans la presse 
écrite et sur internet figure dans notre base de données des 
prix de l’offre. Le taux de l’offre représente le nombre de 
logements proposés à la vente ou à la location par rapport 
au stock de logements existants. Le taux de la construction 
se réfère au nombre de nouveaux logements construits par 
rapport au stock.  
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