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Le marché hypothécaire suisse a connu une croissance
modeérée, malgre la pandémie
Une analyse des principaux acteurs de 2015 a 2020

Etude de MoneyPark, 24 juin 2021

L'essentiel en bref

= Au cours des cing derniéres années, le marché hypotheécaire suisse a progresse
de prés de 165 milliards de francs pour atteindre environ 1138 milliards de francs
(+ 17%). En 2020, ce chiffre a connu une hausse de prés de 37 milliards de francs
(+3,4%). La pandémie n'a donc pas eu d'effet négatif sur la croissance et le déve-
loppement du marché hypothécaire en Suisse.

= Les banques dominent toujours 94% du marché des préts hypothécaires grace a
des décennies de portefeuilles accumulés, mais les caisses de pension se déve-
loppent d'année en année et sont de loin le groupe de fournisseurs qui a connu
la plus forte croissance au cours des cing derniéres années (+75%).

*= Les intermédiaires hypothécaires, inexistants en Suisse avant 2012, ont déja né-
gocié entre sept et huit milliards de francs en 2020. Calculée sur la base d'un
volume du marché annuel de 180 milliards de francs, la part des intermédiaires
sur le marché repréesente désormais plus de 4%.

= Les exigences des clients en matiere de transparence et d'acces a un large choix
de prestataires ainsi que d’'offres hypothécaires ne cessent d'augmenter.

= Une croissance de trois a quatre pour cent est eégalement prévue pour 2021, soit
un chiffre comparable aux années précédentes. Les investisseurs alternatifs, tels
que les caisses de pension a la recherche d'opportunités d'investissement at-
trayantes, gagneront en volume de marché.

Le marché hypothécaire en 2020

Les banques représentent toujours de loin le groupe de fournisseurs le plus
Important

Fin 2020, le marché hypothécaire suisse représentait pres de 1138 milliards de francs, ce qui
en fait ['un des plus importants au monde. S'élevant a 1250 milliards d’euros, les préts hy-
pothécaires en Allemagne ont une valeur nominale presque aussi importante qu’en Suisse,
par exemple. Cependant, l'Allemagne compte environ dix fois plus d’habitants que la Suisse
(83 millions) et son taux de logement en propriété s'éléve a plus de 50%.

Seuls 63,5 milliards, soit un peu moins de 6% du volume hypothécaire, sont détenus par les
deux groupes de fournisseurs non bancaires, soit les compagnies d'assurance et les caisses
de pension. Les banques représentent toujours les 1'074 milliards de francs restants. Elles
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dominent a elles seules 94% du marché hypothécaire suisse, méme si une part croissante de
ces actifs est générée par des canaux de distribution tiers et comprend, en particulier, le
renouvellement hypothécaire, disproportionnellement plus important que le financement
initial/nouveau financement.

Les banques cantonales occu-
pent la premiére place avec un

Portefeuille hypothécaire fin 2020 (en mrd CHF)
24
volume de plus de 401 milliards
de francs, suivies par les
grandes banques, qui géerent
prés de 296 milliards de francs
de volume hypothécaire. En re-
vanche, la part des compagnies
d'assurance (39,5 milliards) et
des caisses de pension (24 mil-

liards) est faible, méme si ces
derniéres en particulier sont

= Banques cantonAale‘s Grandes b?ngues ‘ 3 capables d'enregistrer une
= Les banques Raiffeisen = Banques régionales/caisses d'épargne ) . )
= Autres banques = Compagnies d'assurance* croissance a deux chiffres en

= Caisses de pension pourcentage année aprés an-

*Les volumes des caisses de pension et des compagnies d'assurance sont estimés - t tout. d'atti d _
Sources: BNS, Finma, OFS, MonevPark nee eg, surtout, a attirer de nou

veaux clients.

Cependant, il faudra encore de nombreuses années pour que la part des établissements non
bancaires augmentent de maniére significative. En effet, la constitution d’un portefeuille hy-
pothécaire prend du temps et dépend de canaux de distribution alternatifs, dont principale-
ment des intermédiaires. En moyenne, les hypothéques ne doivent étre renouvelées qu'a
hauteur d'environ 140 milliards de francs* par an, le solde résiduel reste dans les comptes
des créanciers hypothécaires. Si l'on ajoute a cela la croissance actuelle du marché (37 mil-
liards de francs suisses), on obtient un volume de marché d'un peu moins de 180 milliards
de francs par an.

Le marché hypothécaire suisse - croissance malgré ou grace a la pandémie

Le marché hypothécaire suisse total a progressé de 36,9 milliards de francs, soit 3,4%, en
2020. Malgré une année de pandéemie, cela correspond a la croissance de l'année précéedente
(2019: + 33,7 milliards / + 3,2%). Cette croissance est principalement due a 'augmentation des
prix de 'immobilier, le taux de logement en propriété stagnant depuis des années a pres de
40%.

* Détermination du calcul: en Suisse, les préteurs hypothécaires ne sont pas tenus de communiquer leurs volumes
annuels de conclusion de préts hypothécaires. Il existe sur le marché donc uniquement des estimations. Nous
estimons actuellement que les préts hypothécaires en cours ont une durée moyenne de huit ans, ce qui signifie
qu'environ 1/8 du volume hypothécaire total doit étre renouvelé chaque année. Sur un volume hypothécaire total
de plus de 1100 milliards, ce chiffre s'éléve donc a 140 milliards.



Si la croissance des préts hypothé-
caires en 2020 est répartie entre les dif-
férents groupes de prestataires, une
image intéressante se dessine: alors
que les grandes banques ont progresse
de prés de 25 milliards de francs, les
banques régionales et les caisses
d'épargne ont perdu 16 milliards de
francs en volume. Toutefois, cela n'est
pas di au cours habituel des affaires,
mais a la fusion entre la Neue Aargauer
Bank (NAB) et le Crédit Suisse en no-
vembre 2020. La catégorie « grandes
banques » englobe donc desormais le
volume hypothécaire de la NAB - qui
s'élevait a 19,1 milliards de francs
suisses a la fin de 2019.
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Croissance hypothécaire 2020 (en mio CHF)
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*Les volumes des caisses de pension et des compagnies d’'assurance sont estimés
Source: BNS, Finma, OFS, MoneyPark

Les caisses de pension connaissent la plus forte progression en pourcentage

Afin d’illustrer de maniére réaliste la croissance du marché en 2020, des grandes banques

ainsi que des banques régionales et
caisses d'épargne, le volume hypothe-
caire de la NAB a été corrigé (au
31.12.2019) dans le graphique ci-contre.
L'image corrigée démontre que les
banques cantonales ont une fois de
plus généré le volume d’hypothéques
le plus important en valeur nominale,
avec une croissance nette de plus de 15
milliards. Elles ont réalisé une surper-
formance pour atteindre 3,9%. En re-
vanche, la plus forte croissance en
pourcentage a de nouveau été réalisée
par les caisses de pension : nous esti-
mons que ce groupe de prestataires a
enregistré une augmentation de plus
de 16% en 2020. C'est d'autant plus re-
marquable que les caisses de pension
ne disposent pas ou tres peu de ca-
naux de distribution propres et béné-
ficient, dans une large mesure, du sec-

% Croissance hypothécaire 2020 (en mio CHF)
in ajustée pour la NAB
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*Les volumes des caisses de pension et des compagnies d'assurance sont estimés
**Croissance des grandes banques ajustée a la baisse par le volume des préts hypo-
thécaires de la NAB & la fin 2019 (19,126 milliards), croissance des banques régio-
nales/banques d'épargne ajustée a la hausse.

teur des intermédiaires professionnels en particulier.
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Raiffeisen, les banques régionales et les grandes banques, ainsi que les com-
pagnies d'assurance connaissent une croissance inférieure a celle du marché

Les banques régionales et les caisses d'épargne (+3,1%), les banques Raiffeisen (+2,7%), les
compagnies d'assurance (+2,5%) et les grandes banques (+2%) ont certes progressé, mais
legerement moins que la moyenne du marché. Les compagnies d'assurance, qui ont vu une
baisse de volume l'année précédente, ont pu a nouveau évoluer positivement en 2020 et
développer légérement leurs investissements dans les hypothéques.

L'évolution du marché hypothécaire de 2015 a 2020

Croissance constante de trois pour cent par année

Au cours des cing derniéres années, le marché hypothécaire suisse a connu une croissance
de presque 165 milliards de francs (+17 %), ce qui correspond a un taux de croissance annuel
moyen de 3,4%. Bien que le volume des caisses de pension ait presque doublé au cours des
cing derniéres années (+75%), elles ne détiennent toujours qu'une part de marché de 2% en
raison de leur volume encore faible.

Parts de marché
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* Le volume des caisses de pension et des compagnies d’assurance est estimé pour l'année 2020

Source: BNS, Finma, OFS, MoneyPark
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Banques cantonales

Les banques cantonales représentent encore les préteurs hypothécaires les plus im-
portants du marché. Elles ont a nouveau augmenté légérement leur part de marcheé
(de 34% a 35%).

Le volume hypothécaire des banques cantonales a augmenté de plus de 22% pour
atteindre prés de CHF 401 mrd (marché : +17%).

Sur la méme période, la ZKB, la banque cantonale la plus importante, n'a progressé
que de 19%. On peut donc en conclure que la croissance a principalement concerné
les petites banques cantonales. La pression concurrentielle dans les plus grandes
villes de Suisse a augmenté disproportionnellement a cause des intermédiaires pro-
fessionnels et des banques concurrentielles (« dissolution du principe de territoria-
lité »).

Grandes banques

Au cours des cing derniéres années, les grandes banques ont enregistré une crois-
sance de 13,2 % (CHF 34,5 mrd), soit nettement inférieure a celle du marché (+17%),
méme en tenant compte de l'achat de la NAB (+19 mrd).

En valeur nominale, le volume hypothécaire des grandes banques a diminué chaque
année de 2015 a 2017. Elles affichent a nouveau une croissance depuis 2018, méme si
celle-ci se situe souvent en-dessous de la moyenne du marché. Cela démontre néan-
moins que cette activité a gagné en importance et que les grandes banques propo-
sent des conditions attractives.

En 2020, la part de marché des grandes banques est de 26% (2015: 26,9%). Elles gérent
ainsi un volume d’hypothéques d’environ CHF 296 mrd.

Les banques Raiffeisen

Le groupe Raiffeisen fait partie des banques ayant connu la plus forte croissance ces
cing derniéres années. Son volume a augmenté de plus de 20% (+ CHF 32 mrd) et ses
parts de marché ont légerement augmenté pour atteindre 16,7%.

Avec CHF 190 mrd, il s'agit du troisieme groupe de prestataires le plus important en
matiére d’hypothéque, aprés les banques cantonales et les grandes banques.

Banques régionales et caisses d’épargne

Les banques régionales et les caisses d'épargne ont vu leur part de marché conside-
rablement reculer (de 93% a 7,4%), a la suite de l'intégration de la NAB au Crédit
Suisse.

Méme sans inclure cette transaction dans le calcul, les banques régionales et les
caisses d'épargne auraient connu une croissance inférieure a celle du marche, avec
une part de marché d'environ 12%. Ensemble, elles gerent un volume hypothécaire de
84 milliards de francs suisses.
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Compagnies d'assurance

= Aprés un recul en 2015, les compagnies d’assurance n‘ont cessé de croitre, mais elles
ont a nouveau réduit leur volume hypothécaire en 2019. En raison de contraintes ré-
glementaires (fortune liée) et d'une allocation de portefeuille traditionnellement plu-
tot axée sur le secteur du placement immobilier direct, leurs possibilités de crois-
sance restent limitées.

» Pourtant, les compagnies d'assurance ont connu une croissance estimée a 2,5% en
2020, soit un taux inférieur a celui du marché.

*= Les changements dans le volume des compagnies d’assurance cachent d'importantes
differences entre les fournisseurs. Certains ont connu un taux de croissance a deux
chiffres, alors que d'autres ont abandonné une partie de leur portefeuille hypothé-
caire pour des raisons stratégiques.

= En 2020, le volume des hypothéques gérées par les compagnies d'assurance était es-
timé a 39,5 milliards, soit une croissance de 13,7% au cours des cing derniéres années.
En conséquence, la part de marché a légerement diminué, passant de 3,6% a 3,5%.

Caisses de pension

= Les caisses de pension sont le groupe de fournisseur ayant connu la plus forte crois-
sance au cours des cing derniéres années.

*= Avec une croissance de 75%, les caisses de pension ont développé leurs volumes hy-
pothécaires pres de cing fois plus vite que le marché depuis 2015 et géraient déja un
montant estimé a 24 milliards a la fin de 2020, soit une part de marché qui n'est
encore que de 2,1%.

= A la différence des compagnies d'assurance, le potentiel de croissance dans le do-
maine de l'hypothéque a encore une belle marge de progression pour ce secteur
d’investissement, avec un volume de placement total de 1'005 mrd a la fin 2019.

Canal de distribution des interméediaires

Un secteur en plein développement

L'importance des intermédiaires en prét hypothécaire n'a cessé d'augmenter ces derniéres
années. Néanmoins, le marché suisse des intermédiaires reste relativement petit et possede
un important potentiel de rattrapage et de croissance par rapport a 'étranger. Calculée sur
la base d'un volume du marché annuel de 180 milliards de francs (140 mrd par année pour
le renouvellement des hypothéques existantes et une croissance de 37 mrd), la part des in-
termédiaires sur le marché suisse représente plus de 4%. En Allemagne, par exemple, pres
de la moitié de l'activité hypotheécaire est réalisée par des intermédiaires, en Grande-Bre-
tagne, cette part s'éleverait a 70%, d’aprés une étude de McKinsey.

En Suisse, le domaine des intermédiaires en hypothéque existe uniquement en tant que seg-
ment indépendant et professionnellement institutionnalise depuis la fondation de
6
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MoneyPark a la fin 2012. MoneyPark s’est établie comme leader incontesté des intermédiaires
en prét hypothécaire. Avec un volume de 3,4 milliards de francs, MoneyPark a conseillé et
néegocié de loin le plus grand nombre d'hypothéques en 2020.

Le domaine des intermédiaires constitue aussi une opportunité pour les

banques

Le succes de MoneyPark a également stimulé la concurrence : un certain nombre d'interme-
diaires hypothécaires, plus ou moins grands, ont été fondés ces derniéres années. L'an der-
nier, méme UBS s'est lancée dans cette activité avec sa propre plateforme de courtage hy-
pothécaire. Le recours a des courtiers hypothécaires professionnels comme canal de vente
(supplémentaire) constitue une solution intéressante depuis plusieurs années. Cette option
est non seulement avantageuse pour les caisses de pension et les compagnies d'assurance,
mais aussi pour I'ensemble du secteur, car elle permet de générer de nouveaux clients et de
réepondre a la demande des emprunteurs hypothécaires qui tendent a comparer de plus en
plus d'offres. De nombreux courtiers en hypothéques ne publient pas le détail de leurs vo-
lumes. Toutefois, nous estimons qu'entre sept et huit milliards de francs d'hypothéques ont
été conclus via un intermeédiaire en 2020 dans toute la Suisse. Si l'on calcule que 80% de la
croissance des caisses de pension et des compagnies d'assurance en 2020 a été générée par
des intermédiaires (3,7 milliards de francs), l'autre moitié du volume négocié a été confiée
aux banques. Ces chiffres déemontrent que les banques s'adaptent a la demande des em-
prunteurs hypothécaires qui recherchent un choix important et transparent en matiére de
solutions de financement. Le role des intermédiaires est central pour la croissance du mar-
ché hypothécaire.

Perspectives

Une croissance stable en 2021

Les banques ont enregistré une croissance d'environ 1% lors du premier trimestre 2021. Cette
hausse suit donc latendance des derniéres années. La pandémie n'a pas ralenti la croissance
du marché hypothécaire, bien au contraire. Suite a une bréve période de gel aprés le début
de la crise sanitaire, de nombreuses caisses de pension et fondations de placement ont ren-
forcé leur présence sur le marché hypothécaire. Cette évolution s'observe également pour
l'année en cours : étant donné que les placements en hypothéque générent un rendement
plus important que les obligations de premiére classe comme les emprunts d’Etat, & des
risques comparativement faibles, nous prévoyons que d’autres caisses de pension et fonda-
tions de placement vont investir ou étendre leurs investissements dans cette classe d’actifs
au cours des prochains mois. Pour les banques et les compagnies d'assurance, nous esti-
mons que le taux de croissance sera similaire a celui du premier trimestre. Cela devrait se
traduire par une croissance de trois a quatre pour cent - comme les années précédentes.
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Les changements sur le marche hypothecaire prennent du temps

Jusqu'a 90% des emprunteurs hypothécaires continuent de prolonger leur hypothéque, sans
offre de comparaison, directement auprés de leur ancien établissement de financement,
principalement pour des raisons de commodité malgré les économies d'intéréts potentielles
élevées ainsi que la facilité de comparaison des produits hypotheécaires. La situation est dif-
férente pour les nouveaux financements : une enquéte représentative menée par MoneyPark
a montré que prés de 70% des Suisses contractent leur hypothéque exclusivement aupres
de leur banque. En Suisse alémanique, cette part est plus élevée (73%) qu’en Suisse romande
(50%). La tendance a la comparaison prend donc de l'ampleur en Suisse et recéle un énorme
potentiel, notamment dans le domaine du renouvellement.

Il faudra donc attendre plusieurs années avant de pouvoir observer des changements fon-
damentaux dans la répartition des hypothéques. Cependant, la tendance est claire : a moyen
terme, le marché hypothécaire suisse sera dominé par difféerents fournisseurs ainsi que par
des intermédiaires professionnels. L'importance des caisses de pension joue ici un role clé:
'entrée sur le marché hypothécaire leur est devenue beaucoup plus simple et attractive,
grace a des offres couvrant toute la chaine de valeur (acquisition, distribution et servicing).

Mais les besoins des emprunteurs hypothécaires vont également évoluer dans les années a
venir. La demande pour un conseil indépendant et plus transparent, des conditions de taux
d'intérét les plus attractives possibles et un large choix de produit augmente chaque année,
comme le prouve l'entrée sur le marché de plusieurs nouvelles plateformes de comparaison.
La vision de MoneyPark de rendre le marché hypothécaire plus simple d’acces et transparent
pour le client hypothécaire grace a l'information et la technologie apparait comme une réa-
lité de plus en plus tangible.

Contact
Dr. Stefan A. Heitmann Demandes des médias :
CEO et fondateur de MoneyPark Service de presse MoneyPark
stefan.heitmann@moneypark.ch press@moneypark.ch
079 890 27 77 044 200 75 65
A propos de MoneyPark

MoneyPark est le premier spécialiste des hypothéques et de l'immobilier en Suisse et compte plus de
300 collaborateurs. En combinant conseil personnel et technologie pionniére, la jeune FinTech offre
des solutions hypothécaires et immobiliéres complétes et sur mesure. MoneyPark soutient ainsi ces
clients avec expertise et indépendance - de la recherche a la vente de biens immobiliers, en passant
par le financement et la période de propriété. En matiére de financement, MoneyPark propose la plus
grande sélection de produits de financement en un seul endroit, avec des offres hypothécaires et de
prévoyance de plus de 150 fournisseurs, dont des banques, des compagnies d'assurance et des caisses
de pension. Ses conseillers vous renseignent personnellement, soit dans l'une de leurs plus de 20
agences en Suisse, soit par téléphone ou en ligne, quel que soit 'endroit ol vous vous trouvez.
MoneyPark propose également aux investisseurs institutionnels des solutions hypothécaires globales,
mélant ventes performantes et gestion de portefeuille efficace.
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Annexe

sources

Les sources suivantes ont été utilisées pour l'étude:
= Statistiques de la BNS
= Rapport annuel de la Finma sur le marché des assurances
= Statistiques sur les caisses de pension de ['Office fedéral de la statistique
= Propres évaluations et analyses de marché

Les informations sur les volumes des compagnies d’'assurance et des caisses de pension
pour l'année 2020 ont été estimées, car ces données ne sont pas encore disponibles. Les
prévisions sont basées sur certains contrats, nos propres estimations, recherches, analyses
de marché et études déja publiées.

Données chiffrées
L'évolution du marché hypothécaire de 2015 a 2020

en mio. CHF q o
P P, P Parts d P P P,
Volume [ Volume arts d? Volume arts d‘e Volume arts d‘e Volume arts _e Volume arts d,e Volume arts d? Volume arts d‘e
marché marché marché marché marché marché marché
0 972'392 | 328’856 | 33.8% | 261284 | 26.9% | 158'120 16.3% 90'767 9.3% 84'916 8.7% 34'733 3.6% 13715 14%
WPIM 1'137'707 | 401479 | 353% | 295’860 | 26.0% 190'317 16.7% 83'946 7.4% 102'604 9.0% 39'500 3.5% 24'000 21%
oissance (% 17.0% 22.1% 4.3% 13.2% -3.2% 20.4% 2.9% -7.5% -21.0% 20.8% 33% 13.7% -2.8% 75.0% 49.6%
oissance 165315 72'622 34'577 32197 -6'821 17'688 4'767 10'285
en mio. CHF q .
0 a epargne ge
Volume [ Volume I d,e Volume SR d,e Volume TS d,e Volume S d,e Volume S d,e Volume R d,e Volume SR d,e
marché marché marché marché marché marché marché
JEM 1100770 | 386’370 | 35.1% 271193 246% | 185291 16.8% 99'946 9.1% 98'786 9.0% 38'548 3.5% 20'636 1.9%
WYL 1'137'707 | 401479 | 353% | 295’860 | 26.0% 190’317 16.7% 83'946 7.4% 102'604 9.0% 39'500 3.5% 24’000 21%
oissance (% 3.4% 3.9% 0.5% 9.1% 5.6% 2.7% -0.6% -16.0% | -18.7% 3.9% 0.5% 2.5% -0.9% 16.3% 12.5%
oissance 36'937 15'108 24'667 5027 -16’000 3'818 952 3364




