
I M M O B I L I E R  D E  P R E S T I G E

Les vues dégagées sur les lacs et les 
villes au loin ont l’impact le plus fort 
sur le prix de vente; cependant, nous 

constatons que l’influence financière de 
ces éléments visuels dépend fortement 
du contexte. L’analyse fournit un aperçu 
détaillé de la façon dont la qualité visuelle 
varie dans le parc immobilier suisse et dans 
un même bâtiment.

Le critère de la vue dans 
l’immobilier

Il est communément admis que les quali-
tés de la vue jouent un rôle important dans 

la façon dont les individus perçoivent les 
paysages et prennent leurs décisions. Des 
recherches récentes en neurosciences sou-
lignent par exemple l’influence inconsciente 
des motifs fractals sur la perception visuelle 
et le bien-être. Des dimensions fractales 
optimales (c’est-à-dire des paysages natu-
rels) réduisent considérablement le stress 
et induisent la libération d’endorphines 
(Brielmann et al., 2022). En outre, les ar-
rière-plans éloignés (>1 km) ont tendance 
à attirer davantage l’attention des gens 
que les objets situés à distance moyenne 
(150 m - 1 km) (Hull et Stewart, 1995).  
Tant l’aspect de la perception de la pro-

fondeur que la visibilité des motifs fractals 
(tels que les arbres) sont donc des aspects 
pertinents à prendre en compte dans le 
contexte de l’environnement bâti. Cela est 
corroboré par des recherches sur la santé 
urbaine et l’aménagement intérieur, indi-
quant qu’une vue de haute qualité par la 
fenêtre améliore l’état mental et la qualité 
du sommeil des travailleurs, réduit le stress 
et stimule la créativité (Al Horr et al., 2016; 
Frontczak & Wargocki, 2011).
Ce que nous voyons n’influence pas seule-
ment notre bien-être, mais peut aussi avoir 
un effet sur les loyers ou la valeur des biens 
immobiliers. Les mesures de la vue et de 

Une étude de Wüest Partner

L’impact de la vue sur la 
valeur d’une propriété

Grâce à un jumeau numérique du parc immobilier suisse, les analystes de Wüest Partner – 
avec qui Le Journal de l’Immobilier collabore régulièrement – sont parvenus à calculer une 
série de mesures de la vue, telles que la proportion de vue sur un lac depuis un bâtiment. 
Cela leur permet de mesurer l’impact financier de divers éléments visuels sur le prix des 
logements, à un niveau de résolution jamais atteint auparavant. 
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la qualité visuelle expliquent les différences 
de prix dans les immeubles multifamiliaux 
de Genève (Baranzini et al., 2008), ainsi que 
dans les locations de bureaux à Manhat-
tan. Dans ce dernier cas, les espaces de 
bureaux avec un accès élevé aux vues pré-
sentaient une prime de loyer effectif net de 
6% par rapport aux espaces avec un accès 
faible aux vues (Turan et al., 2021).
Si les analyses précédentes ont mis en 
évidence la préférence des gens pour des 
fenêtres avec vue de haute qualité (des 
primes plus élevées en sont une mesure), 
elles se sont, pour la plupart, concentrées 
sur des études de cas de moindre enver-
gure, s’appuyant sur des variables proxy 
simplifiées. Ainsi, grâce à de nouvelles 
méthodes pour quantifier la vue avec des 
mesures spécifiques à l’orientation basées 
sur le 3D, nous pouvons estimer la valeur 
financière d’une vue à une plus haute réso-
lution et avec une plus grande couverture 
géographique.

Jumeau numérique

Les jumeaux numériques ou les environne-
ments urbains simulés en 3D permettent 
aux chercheurs de saisir des informations 
basées sur l’élévation et l’orientation, ce qui 
rend possible une définition plus complète 
et quantitative de la vue.  
Notre base de données des vues se com-

pose de 32 millions de points de vue à par-
tir de bâtiments à travers la Suisse. Chaque 
point représente le paysage visuel vu à 
travers une fenêtre virtuelle, ce qui permet 
de quantifier une vue en termes de com-
position et de configuration des éléments 
visuels.
Concrètement, le jumeau numérique est 
constitué d’une représentation 3D exacte 
de tous les bâtiments et de leur topologie, 
de données sur les points d’intérêt perti-
nents pour la vue, - tels que les montagnes, 
les centrales nucléaires, les lignes à haute 
tension - et de différents types de surface 
terrestre tels que les routes, les forêts, les 
lacs, etc. Cela nous permet de modéliser ce 
qui est visible depuis les différents étages 
et de tous les côtés du bâtiment. Un point 
de vue contient les informations sur la part 
des façades, des toits, des lacs, de la végé-
tation et des structures indésirables, telles 
que lesdites lignes à haute tension.

Genève verte

La rareté des éléments visuels du paysage 
peut varier. Par exemple, seulement 4,6% 
du parc immobilier suisse a une vue de 1% 
sur un plan d’eau (tel qu’une rivière ou un 
lac), tandis que 57,6% ont une vue de 1% 
sur la nature. L’abondance de ces éléments 
visuels varie également en fonction de 
l’emplacement; par exemple, un bâtiment 

moyen à Bâle aura une vue de 18,7% sur la 
végétation, contre 26,7% à Genève.
La forme urbaine et le terrain naturel jouent 
un rôle important dans la détermination de 
l’offre locale de vues. Si l’on considère les 
villes côtières de Lausanne et de Zurich, et 
que l’on examine uniquement la distribu-
tion des vues sur le lac, quelques résultats 
intéressants apparaissent: les bâtiments de 
Lausanne sont non seulement plus sus-
ceptibles d’avoir une vue sur le lac, mais 
ont également tendance à avoir une plus 
grande vue sur le lac le cas échéant. Cepen-
dant, il y a proportionnellement plus de bâ-
timents à Zürich avec des vues exception-
nelles sur le lac (part totale de plus de 10%), 
ce qui indique un degré plus élevé d’inéga-
lité en ce qui concerne l’accès aux vues sur 
le lac. Si l’on considère l’emplacement des 
bâtiments avec les meilleures vues sur le 
lac, il devient évident que, tandis que la to-
pographie vallonnée de la rive nord-est du 
lac de Genève (Lausanne, Lavaux, Vevey, 
Montreux) augmente la propension à avoir 
des vues supérieures à la moyenne loin du 
lac, le regroupement à moins de 1,5 km de 
la rive du lac à Zurich crée une rareté natu-
relle de vues sur le lac de haute qualité. 
Sur le plan économique, la rareté des 
biens se traduit généralement par une 
propension à payer plus élevée, ce qui 
peut contribuer à la compétitivité du mar-
ché immobilier zurichois. Ces observations 
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Les qualités de la vue jouent un rôle 
important dans la façon dont les individus 
perçoivent les paysages et prennent leurs 
décisions d’achat immobilier.



sont bien sûr intuitives, mais la possibilité 
de quantifier l’offre de vues au niveau na-
tional ouvre de nouvelles voies pour me-
surer nos villes et améliorer la précision 

des modèles d’évaluation des propriétés. 
Le tracé de l’empreinte géographique des 
immeubles avec vue sur le lac, coloré en 
fonction de la taille de leur plus grande vue 

respective, révèle les différences d’offre d’im-
meubles avec vue sur le lac entre le lac de 
Genève et celui de Zurich (schémas 1 et 2).

L’influence de la vue sur les prix 
des logements en Suisse

Nous examinons l’effet de différents élé-
ments visuels sur les prix des logements en 
Suisse. Plus précisément, nous définissons 
notre ensemble d’attributs visuels comme 
la part visible maximale d’une variable sé-
lectionnée pour un bâtiment donné; par 
exemple, une vue sur un lac de 5%. Nous 
utilisons le modèle de prix hédoniste (Rosen, 
1974) et contrôlons les caractéristiques struc-
turelles, d’accessibilité et environnementales 
standard pour déterminer le prix implicite de 
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L’axe horizontal montre la valeur la plus élevée 
(part en %) par bâtiment de l’élément de vue 
respectif. L’axe vertical montre l’évaluation prédite 
(en milliers de CHF) d’une maison individuelle 
avec une part visuelle donnée, tout en contrôlant 
les autres variables prédictives utilisées dans le 
modèle hédonique. 

Effet marginal d’une vue des éléments de 
construction à distance (1 km).

Vue sur le lac: effet sur les prix de transaction.

Schéma 2.

Schéma 1.
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nos attributs d’intérêt. Dans le cadre de ce 
modèle, nous constatons que les maisons 
offrant une vue plus large sur un lac béné-
ficient d’une prime de 11% en moyenne, tan-
dis que les vues plus larges sur la nature se 
négocient en moyenne à un prix inférieur de 
1,6%. Cependant, un examen plus approfon-
di révèle que si certaines caractéristiques vi-
suelles (vue sur un lac ou vue sur une ville au 
loin, voir la figure) ont des effets importants 
et généralisés sur les prix, d’autres varient 
dans l’espace et dépendent fortement du 
contexte. Par exemple, les vues plus larges 
sur la nature se négocient avec une prime 
de 1% dans les zones urbaines riches, alors 
qu’ils donnent lieu à une décote de 1% dans 
les quartiers périurbains des villes moyennes.
  
De la macro- à la nano-localisation

Pour décrire la localisation d’un bien im-
mobilier, la distinction entre macro- et mi-
cro-localisation a été établie. En Suisse, la 

macro-localisation, c’est-à-dire la classifi-
cation spatiale à grande échelle, est géné-
ralement représentée par la commune. La 
micro-localisation décrit les caractéristiques 
de localisation à petite échelle qui se diffé-
rencient au sein de la macro-localisation.
Outre l’identification d’un emplacement 
et l’attribution des caractéristiques d’em-
placement associées, la conversion de ces 
informations en catégories économiques 
revêt une importance décisive. Dans ce 
contexte, la valeur est dérivée de la ra-
reté de l’ensemble spatial de biens: plus 
une certaine combinaison de caractéris-
tiques de site souhaitables est rare dans 
une région, plus sa valeur économique 
est en principe élevée. Ainsi, un terrain 
avec vue sur un lac est nettement plus 
cher qu’un terrain sans vue, car ces der-
niers sont rares, du moins en Suisse. Un 
critère de micro-localisation n’affecte le 
prix que s’il s’agit d’un attribut exclusif qui 
n’est pas disponible dans d’autres empla-

cements de la même macro-localisation. 
Avec la disponibilité croissante de données 
spatiales à haute résolution, un troisième 
niveau de qualité de localisation a fait son 
entrée dans la pratique de l’évaluation: 
la nano-localisation. Ce terme est utilisé 
pour définir la qualité de l’emplacement 
d’un appartement dans un immeuble. Par 
exemple, un appartement situé au dernier 
étage n’a pas la même vue qu’un apparte-
ment situé au rez-de-chaussée et un ap-
partement orienté au sud bénéficie d’un 
ensoleillement quotidien plus important 
qu’un appartement orienté au nord. La 
nano-localisation introduit une dispersion 
supplémentaire de la propension à payer 
au sein d’une même macro- et micro-loca-
lisation. Notre base de données des vues 
permet d’évaluer la nano-localisation avec 
précision. n
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