
Document de travail de l’Observatoire BCV de l’économie vaudoise

1er septembre 2012

De l’incidence 
des éoliennes sur les
prix de l’immobilier
à proximité

Revue de la littérature



De l’incidence des éoliennes sur les prix de l’immobilier à proximité - Revue de la littérature

1

Document de travail réalisé sous la direction de l’Observatoire BCV de l’économie vaudoise, 
Jean-Pascal Baechler

Crédit photo : Suisse Eole



De l’incidence des éoliennes sur les prix de l’immobilier à proximité - Revue de la littérature

2

Sommaire

1. Introduction ................................................................................................................3
2. L’énergie éolienne à l’étranger....................................................................................4

2.1. L’étude du Laboratoire national Lawrence-Berkeley..................................................4
2.1.1. Préambule .......................................................................................................4
2.1.2. Impacts potentiels des projets éoliens ..............................................................4
2.1.3. Le modèle de fixation des prix hédoniste..........................................................5
2.1.4. Résultats du modèle de base ...........................................................................5
2.1.5. Conclusion.......................................................................................................6

2.2. L’étude conduite par la ville d’Aix-la-Chapelle (Aachen), Allemagne..........................7
2.2.1. Présentation du projet ......................................................................................7
2.2.2. « Windkraft in Aachen: «Kein Einfluss auf die Immobilienpreise»......................7

2.3. Autres études menées sur l’impact immobilier des parcs éoliens ..............................8
2.3.1. Modelling the Impact of Wind Farms on House Prices in the UK.......................8
2.3.2. Wind Energy Study - Effect on Real Estate Values in the Municipality of 

Chatham-Kent, Ontario.....................................................................................8
2.3.3. Wind Farm Proximity and Property Values: a Pooled Hedonic Regression 

Analysis of Property Values in Central Illinois....................................................8
2.3.4. The Effect of Wind Farms on Residential Property Values in Lee County, 

Illinois……… ....................................................................................................9
2.3.5. Values in the Wind: A Hedonic Analysis of Wind Power Facilities ...................10

3. L’énergie éolienne en Suisse....................................................................................12
3.1. Le potentiel éolien de la Suisse en bref — État au 07.03.2012 (Source: Suisse 

Énergie).................................................................................................................12
4. Impact des parcs éoliens..........................................................................................13

4.1. Le bruit...................................................................................................................13
4.1.1. Étude de la Banque Cantonale de Zurich .......................................................13
4.1.2. Précision de Suisse-Eole sur les émissions sonores.......................................13
4.1.3. Position de l’Office fédéral de l’énergie...........................................................14

4.2. Le paysage ............................................................................................................15
4.3. Question de santé ..................................................................................................15

5. État des études réalisées en Suisse .........................................................................16
6. Conclusion ...............................................................................................................17



De l’incidence des éoliennes sur les prix de l’immobilier à proximité - Revue de la littérature

3

1. Introduction
Depuis la catastrophe de Fukushima le 11 mars 2011, l’énergie nucléaire est devenue une 
source de préoccupation majeure au sein des populations dont les ressources énergétiques 
font largement appel à cette technologie. En Suisse, où l’atome couvre 40% de ses besoins en 
électricité avec cinq centrales, a opté en 2011 pour un abandon progressif d’ici 2034. Le 
premier réacteur à être mis hors service devrait être Beznau I en 2019, puis Beznau II et 
Mühleberg suivraient en 2022. La centrale de Gösgen serait fermée en 2029 et celle de 
Leibstadt en 2034. La conséquence de cette option politique est que des solutions alternatives 
doivent être trouvées. Au menu : efficience énergétique estimée potentiellement à 20% de la 
consommation suisse d’électricité (60TWh), des centrales à gaz à titre provisoire, car fortement 
émettrices de CO2 et, en point d’orgue, le développement des énergies renouvelables 
(hydraulique, solaire, géothermique, biomasse, éolienne).

L’encouragement au développement des énergies renouvelables n’est pas nouveau en Suisse. 
Les autorités politiques ont introduit en 2008 une rétribution à prix coûtant du courant injecté 
(RPC), qui a permis à de nombreux projets énergétiques décentralisés de voir le jour. La RPC 
est financée par un supplément sur le prix du courant qui est actuellement de 0,6 centime par 
kilowattheure au maximum. Dès 2013, il sera de 0,9 centime au maximum. Cet argent, quelque 
250 millions de francs par an, est versé dans un fonds d’encouragement qui ne dépend pas 
d’un financement public. La RPC s’applique aux technologies hydraulique, photovoltaïque, 
éolienne, géothermique et biomasse. Pendant vingt ans, les producteurs reçoivent un prix 
d’achat garanti qui compense la différence entre le prix de revient d’une installation nouvelle et 
le prix de l’électricité sur le marché.

Un tel instrument a clairement permis à l’Allemagne de distancer la Suisse dans les énergies 
vertes, elle qui compte par exemple 14 fois plus de panneaux solaires par habitant. En Suisse, 
la RPC affiche aujourd’hui un bilan plus mitigé. Elle a d’abord suscité un immense engouement, 
amis la législation n’a pas suivi le rythme. « Différents plafonds de budget, l’absence de sécurité 
dans la planification et divers obstacles bureaucratiques ont empêché des particuliers et des 
entreprises d’investir dans des installations de production d’électricité fonctionnant avec des 
énergies renouvelables. Au début 2012, plus de 14’700 projets, dont une immense majorité 
d’installations photovoltaïques, étaient bloqués sur une liste d’attente. Cette dernière s’allonge 
chaque mois de près de 1’000 nouvelles annonces. Ce blocage et les incertitudes liées aux 
conditions-cadres font que les investisseurs renoncent à leurs projets. C’est ainsi que des 
investissements de plusieurs centaines de millions de francs sont retardés ou tout simplement 
empêchés », note l’Agence des énergies renouvelables et de l’efficacité énergétique à Berne.

Il n’en reste pas moins que parmi les projets en attente, on note environ 500 demandes de RPC 
pour des installations éoliennes dont la production totale annuelle prévue est de plus de 
2’000 GWh. Beaucoup sont incontestées et n’ont soulevé aucune opposition dans la population. 
C’est dire si cette source d’approvisionnement va faire partie du futur paysage énergétique 
suisse. Mais quelles seraient les conséquences sur le paysage, la faune et, en particulier, les 
prix des biens immobiliers à proximité? Ce dernier point est particulièrement sensible ;
cependant, il ne fait à ce jour l’objet d’aucune étude en Suisse. Par contre, il existe dans la 
littérature scientifique étrangère plusieurs études sur les effets de l’implantation d’éoliennes sur 
le marché immobilier. 

Une première revue des principales études réalisées dans d’autres pays sur ce thème constitue 
le cœur de ce document de travail. Si leurs conclusions ne sont pas directement transposables
à la Suisse, elles n’en constituent pas moins un élément important à intégrer dans la réflexion.
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2. L’énergie éolienne à l’étranger

2.1. L’étude du Laboratoire national Lawrence-Berkeley

L’étude la plus exhaustive sur la question est probablement celle menée par le Laboratoire 
national Lawrence-Berkley du Département américain de l’énergie conduit par l’Université de 
Californie. Cette étude, datant de 2009, est intitulée « L’impact des projets d’énergie éolienne 
sur la valeur des propriétés résidentielles aux États-Unis – Une analyse hédoniste multi-site », 
financée par l’Office de l’efficience énergétique et des énergies renouvelables du Département 
américain de l’énergie.

2.1.1.Préambule

L’énergie éolienne a connu un développement très important ces dernières années aux États-
Unis, notent les auteurs. Si cette croissance se maintenait, cela voudrait dire qu’un nombre de 
plus en plus important d’installations devraient trouver un site d’implantation et les autorisations 
nécessaires pour pouvoir être construites. La plupart des processus d’autorisation aux États-
Unis requièrent une évaluation de l’impact environnemental de telles installations ainsi qu’un 
engagement du public durant la phase d’implantation. Malgré le fait que les enquêtes d’opinion 
démontrent généralement un taux d’acceptation élevé de l’énergie éolienne, toute une série de 
préoccupations se manifeste souvent au niveau local durant le processus d’autorisation et 
d’implantation. Parmi celles-ci : l’impact potentiel des projets énergétiques éoliens sur la valeur 
immobilière des résidences situées à proximité.

2.1.2.Impacts potentiels des projets éoliens

Ces préoccupations liées à la valeur immobilière peu vent prendre plusieurs formes. On peut 
toutefois les classer dans trois catégories :

L’impact local : il s’agit des préoccupations selon lesquelles la zone qui se trouve à proximité 
d’une installation éolienne va apparaître comme plus développée, plus industrielle, ce qui 
pourrait affecter négativement la valeur immobilière des résidences de la communauté locale, 
qu’elle ait une vue directe sur l’installation ou non.

L’impact visuel : il s’agit des préoccupations selon lesquelles une résidence pourrait voir sa 
valeur baisser en raison de la présence d’éoliennes dans son champ de vision et, plus 
généralement, que la présence de telles installations dans le paysage aurait potentiellement un 
effet négatif.

L’impact dû aux nuisances : il s’agit des préoccupations selon lesquelles certains facteurs liés à 
la présence proche d’éoliennes comme le bruit ou l’ombre projetée par l’installation pourraient 
avoir une influence négative sur les prix de l’immobilier.

Selon les auteurs, même si l’impact possible d’installations éoliennes sur la valeur des 
résidences qui se trouvent à proximité a déjà été raisonnablement bien établi, ces études 
comportent un certain nombre de défauts :

Plusieurs études se basent sur des enquêtes réalisées auprès de propriétaires et d’agents 
immobiliers sans mesurer l’impact sur les prix selon les données du marché. La plupart des 
études se basent sur de simples techniques statistiques, souvent limitées, et qui peuvent être 
grandement influencées par un très petit nombre de transactions. La majorité des études se 
concentre sur une seule installation, ce qui rend l’identification des impacts de l’énergie 
éolienne dans d’autres régions difficile. De nombreuses études n’ont pas donné de mesure 
permettant de juger la pertinence statistique de leurs résultats. Beaucoup d’études se 
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concentrent seulement sur un seul aspect de l’impact des éoliennes dans les zones
concernées. Seule une petite partie des études incluent des visites sur le terrain. Quelques 
études seulement ont été éditées dans des journaux académiques.

Le rapport des auteurs se base donc sur la littérature déjà publiée sur le sujet avec comme 
ambition de corriger les erreurs signalées tout en utilisant une méthode hédoniste de fixation 
des prix. Cette méthode est la plus appropriée afin d’évaluer l’impact marginal sur la valeur 
d’une résidence des différentes caractéristiques immobilières et régionales, c’est-à-dire l’impact 
propre de chacune à de ces caractéristiques.

2.1.3.Le modèle de fixation des prix hédoniste

Une maison peut être considérée comme la somme de ses caractéristiques (nombre de m2, 
nombre de salles de bain, etc.). Lorsqu’un prix est accepté par l’acheteur et le vendeur, on peut 
alors considérer qu’il y a accord implicite quant à la valeur de ces caractéristiques. Lorsque des 
données concernant un grand nombre de transactions immobilières sont disponibles, la 
contribution marginale et individuelle de chaque caractéristique sur le prix de vente d’une 
résidence moyenne peut être estimée grâce à un modèle de régression hédoniste. Un tel 
modèle peut évaluer statistiquement, par exemple, combien une salle de bain additionnelle 
pourrait ajouter au prix de vente d’une maison moyenne. Une application particulièrement utile 
du modèle hédoniste permet d’apprécier les biens hors marchés, à savoir les biens qui n’ont 
pas une valeur de marché transparente et observable. Pour cette raison, le modèle hédoniste 
est souvent utilisé pour évaluer l’impact d’agréments comme la vue sur un lac ou de 
désagréments tels que la proximité de lignes à haute tension, les routes, les antennes de 
télécommunication, etc. Il est à noter que le modèle hédoniste n’est pas spécialement désigné 
pour estimer la valeur de marché d’une résidence à un moment donné comme pourrait le faire 
un modèle d’évaluation automatique. Typiquement, son but est d’estimer la contribution 
marginale des caractéristiques d’une résidence ou d’un quartier sur les prix de vente.

Pour alimenter leurs modèles avec des données de marché appropriées, les auteurs ont fait 
porter leur analyse sur une grande quantité de ventes immobilières, soit 7459 transactions, 
dans 10 communautés différentes situées à proximité de 24 installations éoliennes à travers le 
pays, dans 9 États. Les résidences incluses dans l’enquête se situent dans un périmètre allant 
de 800 pieds (250 m) à 5 miles (8 km) entourant l’installation la plus proche, ont été vendues à 
n’importe quelle date avant l’annonce du projet et jusqu’à 4 ans après la construction du site. 
Chaque résidence vendue a été visitée pour déterminer si les éoliennes étaient visibles au 
moment de la vente, mais également pour collecter d’autres données essentielles.

Pour mesurer les trois impacts décrits plus haut, un modèle hédoniste de base a été retenu, 
complété par 7 modèles hédonistes alternatifs conçus pour juger de la pertinence des résultats 
et de l’analyse des données. Les auteurs reconnaissent quelques limites à leur analyse ainsi 
qu’aux données de marché disponibles, mais soulignent qu’il s’agit de l’analyse la plus large et 
la plus riche jamais conduite aux États-Unis ou à l’étranger concernant l’impact des installations 
éoliennes sur la valeur des résidences se situant à proximité.

2.1.4.Résultats du modèle de base

Le modèle de base permet d’explorer les trois différents impacts, mais ne permet pas de 
trouver une évidence déterminante quant à ces derniers : ni la vue sur une installation éolienne, 
ni la distance d’une résidence par rapport à une telle installation n’ont d’effets significatifs, 
mesurables statistiquement, sur le prix de vente des résidences.



De l’incidence des éoliennes sur les prix de l’immobilier à proximité - Revue de la littérature

6

Impact local : pour analyser l’impact local, le modèle cherche à savoir si les prix de vente de 
résidences qui se situent à une distance comprise entre 1,6 et 8 kilomètres de l’éolienne la plus 
proche sont mesurablement différents de ceux concernant les résidences se trouvant au-delà 
du cercle des 8 kilomètres. Aucune différence statistique significative entre ces deux catégories 
de résidence n’a été démontrée.

Impact visuel : en ce qui concerne l’impact visuel, le modèle a, dans un premier temps, été 
utilisé pour déterminer si le prix de vente des résidences est mesurablement différent selon les 
points de vue que ces dernières offrent, et ce, sans la présence d’éolienne. Dans ce cas précis, 
les résultats démontrent des différences statistiques très importantes. Sans surprise, les 
vendeurs et les acheteurs de biens immobiliers, lorsqu’ils établissent le prix de vente approprié, 
prennent en compte la vue dans la valorisation de la résidence. Néanmoins, lorsque le modèle
cherche à savoir si une vue partielle, moyenne ou même extrême sur une éolienne a une 
incidence mesurable sur le prix de vente, aucune différence statistique significative n’a été 
démontrée.

Impact dû aux nuisances : finalement, concernant l’impact dû aux nuisances, le modèle a été 
utilisé afin de déterminer si les prix de vente de résidences qui sont situées à moins de 1,6 
kilomètre de l’installation éolienne la plus proche sont mesurablement différents du prix des
maisons situées à plus de 8 kilomètres. Bien que la taille de l’échantillon soit quelque peu 
limitée dans ce cas (125 maisons vendues après la construction), à nouveau, le modèle n’a 
trouvé aucune évidence statistique pertinente selon laquelle une installation éolienne a un 
impact mesurable sur les prix de vente des résidences concernées.

L’ensemble des autres modèles utilisés est venu confirmer ces résultats.

2.1.5.Conclusion

Bien que chacune des techniques analytiques utilisées ait ses forces et ses faiblesses, les 
résultats présentent dans leur ensemble une très forte homogénéité. En effet, aucun modèle ne 
dévoile une quelconque évidence quant à la présence des trois impacts étudiés dans les 
endroits à proximité d’installations éoliennes. C’est pourquoi, sur la base de l’échantillon de 
données et des enquêtes présentées, il n’y a aucune preuve selon laquelle le prix des 
résidences à proximité d’installations éoliennes est affecté de manière significative, consistante 
et mesurable soit par la vue sur de telles installations ou par la distance par rapport à elles. 
Bien que l’enquête ne puisse pas exclure la possibilité que des résidences individuelles ou un 
petit nombre de maisons ont été ou pourraient être négativement impactés, elle démontre que 
si de tels impacts existent, ils sont très faibles et/ou trop peu fréquents pour avoir une incidence 
statistique d’envergure et observable. De plus, dans la mesure où les résidences et les 
installations éoliennes prises en compte dans cette étude sont fort similaires à celles situées 
dans d’autres régions des États-Unis, les résultats présentés peuvent être transposables à 
d’autres cas.

Pour mémoire, au moment où cette étude a été présentée (2009), l’objectif énergétique 
américain était de parvenir à développer l’éolien au point qu’il puisse couvrir 20% des besoins 
en électricité d’ici 2030 (300’000 MW), contre 1,9% en 2009. Pour y arriver, 3’000 installations 
éoliennes devaient être autorisées et construites.
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2.2. L’étude conduite par la ville d’Aix-la-Chapelle (Aachen), Allemagne

Plus proche de nous, la ville de Aachen (Aix-la-Chapelle) en Allemagne a produit un rapport sur 
le même sujet, quoique géographiquement nettement plus limité et intitulé « Le parc éolien 
Vetschauer Berg a-t-il une influence sur le marché immobilier des résidences à Vetschau et 
Horbach? ».

2.2.1.Présentation du projet

Au cours des dernières années, l’énergie éolienne a rencontré un succès que l’on ne pouvait 
escompter, selon les auteurs. Alors que les grandes villes n’ont en général que peu de surfaces 
à consacrer à la construction d’installations éoliennes importantes, Aachen s’est distinguée en 
réalisant l’un des plus grands parcs éoliens existants à l’intérieur des terres à environ 5 km à vol 
d’oiseau du centre historique de la ville. Le fait que ce parc ait en outre pu être construit à 
proximité de la ville de Heerlen aux Pays-Bas a été très positif pour un projet germano-
néerlandais : les deux villes frontalières de Aachen et Heerlen ont décidé de construire un parc 
d’activités commun notamment approvisionné en énergie éolienne.

2.2.2.« Windkraft in Aachen: «Kein Einfluss auf die Immobilienpreise»

Les conclusions de l’étude sont plus agréablement présentées par le Aachener Zeitung dans 
son édition du 16 septembre 2011 que par le rapport lui-même, très formel. 

Après le rapport sur le paysage et la faune, l’expertise concernant le sujet de l’énergie éolienne 
est désormais disponible. Dans ce cas, l’enquête devait déterminer si le parc éolien 
« Vetschauer Berg » achevée en 2002 — le premier de son genre à Aachen comprenant neuf
installations – a eu un effet sur le marché de l’immobilier résidentiel dans la région. En résumé, 
la réponse est non. Ou du moins presque pas.

Telle est la conclusion du Département municipal de la géo-information et du registre foncier 
chargé de l’enquête. Dans leur analyse, les employés municipaux ont considéré les années 
comprises entre 1990 et 2010 (l’autorisation de construire date de 1997 et depuis 2002, les 
neuf installations sont en service) concentrant leur enquête sur les villages de Vetschau, 
Horbach et Orsbach et sur le domaine de Grünenthal (tous à proximité du parc éolien. En 
résumé, il a été constaté que l’impact des éoliennes sur le niveau des prix en raison de leurs 
influences potentielles diverses et variées sur le marché de l’immobilier ne peut être constaté 
avec une certitude absolue. Sur la base des enquêtes et informations, il est toutefois hautement 
improbable que « les éoliennes aient une incidence quelconque sur la valeur des propriétés 
résidentielles adjacentes »

Selon l’analyse des données, il est possible que la construction de ces installations éoliennes 
ait engendré « une accalmie du côté des ventes immobilières entre 2000 et 2004 à Horbach et 
Vetschau ». En d’autres termes, il a fallu plus de temps pour que les objets immobiliers trouvent 
preneur, sans toutefois influencer les prix. Cette assertion est conforme aux évaluations des
comités d’experts qui, dans d’autres cas, ont également constaté une plus longue période de 
mise sur le marché sans que les prix en aient été affectés. Entre 2005 et 2009, la situation à 
Horbach et Vetschau s’est à nouveau approchée des moyennes connues dans ces zones 
urbaines.

Toujours selon la même étude, pour les zones Orsbach et Vetschau « aucune tendance 
négative sur le marché de l’immobilier » n’a été observée. Les prix d’achat de terrains 
résidentiels construits, dans tous les cas de figure et selon le degré de confiance habituel lié 
aux données récoltées, ont été dans certains cas tendanciellement supérieurs à la valeur 
moyenne enregistrée dans le grand Aix-la-Chapelle. À noter, le cas de la rue Bocholtzer à 
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Vetschau. À l’époque, alors que les ventes immobilières à Vetschau étaient clairement 
orientées à la baisse, cette rue bénéficiait d’une tendance à long terme extrêmement positive,
et ce, même si les terrains se trouvaient à proximité des nouvelles installations éoliennes.

2.3. Autres études menées sur l’impact immobilier des parcs éoliens

La littérature internationale sur la question offre d’autres exemples d’études menées concernant
l’impact des éoliennes sur le marché immobilier. Quelques exemples qui semblent dégager un 
certain consensus.

2.3.1.Modelling the Impact of Wind Farms on House Prices in the UK

Cette étude de Sally Sims, Peter Dent et Reza Oskrochi, publiée en 2008 et issue de 
l’Université d’Oxford, devait déterminer l’impact potentiel des parcs éoliens sur l’immobilier en 
utilisant une approche hédoniste d’analyse des prix. L’engagement du gouvernement 
britannique en faveur de l’énergie éolienne a eu comme conséquence une augmentation 
massive du nombre de parcs dans le pays avec, à la clé, des préoccupations quant à l’influence 
de leur présence sur les prix de l’immobilier à proximité en raison de l’impact sonore et visuel. 
Cette étude présente une analyse de 201 transactions de biens immobiliers se situant à moins 
d’un demi-mile (800 mètres) des 16 turbines du parc de Bears Down, dans le sud-ouest du 
Royaume-Uni. Aucun lien de causalité n’a été établi entre la présence des éoliennes et les prix 
immobiliers.

2.3.2.Wind Energy Study - Effect on Real Estate Values in the Municipality of Chatham-
Kent, Ontario

Cette étude menée par Canning Consultants Inc et John Simmons Realty Services datée de 
2010 arrive à la conclusion qu’il n’y a aucune donnée statistique permettant de démontrer que 
les parcs éoliens ont eu une incidence négative sur le marché résidentiel rural de Chatham-
Kent en Ontario. De plus, cette étude n’a trouvé aucune preuve consistante à partir des 
données analysées selon laquelle une telle corrélation négative pourrait exister dans la 
municipalité. Durant la période de récolte des données, les auteurs de l’étude n’ont pas 
constaté une quantité inhabituelle de biens immobiliers mis en vente dans la région. Pour cette 
étude, les auteurs ont utilisé quatre processus différents de traitement des données. Seule 
constante entre ces quatre méthodes d’évaluation : une relation causale entre les parcs éoliens 
et la valeur des biens immobiliers est hautement improbable.

2.3.3.Wind Farm Proximity and Property Values: a Pooled Hedonic Regression 
Analysis of Property Values in Central Illinois

Le but de cette étude de Jennifer L. Hinman de l’Illinois State University publiée en 2010 était 
de définir si la proximité des 240 turbines du parc éolien Twin Groves dans l’est du McLean 
County, Illinois, avait eu un impact sur la valeur des résidences de proximité et si l’on pouvait 
constater une incidence sur les prix de l’immobilier local durant les différentes phases de 
développement du projet. Cette étude se base sur 3’851 transactions immobilières effectuées 
entre janvier 2001 et décembre 2009 et utilise une méthode de régression multi-hédoniste. Les 
résultats démontrent qu’il y a bel et bien un « effet localisation » dans la mesure où, même 
avant que le parc éolien ait été approuvé, les propriétés se situant à proximité du lieu potentiel 
d’implantation ont subi une dévaluation en comparaison des zones plus éloignées.
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De plus, l’étude montre que l’impact sur la valeur de ces résidences varie en fonction des 
différents stades de développement du projet selon le risque qui est perçu par les populations 
locales et les acheteurs potentiels. D’après l’auteur, les résultats de l’étude sont compatibles 
avec une « théorie des stigmates par anticipation » (wind farm anticipation stigma theory). En 
d’autres termes, la valeur des biens immobiliers aurait diminué par anticipation en raison des 
craintes liées aux conséquences négatives du parc en termes de nuisances sonores et 
visuelles. Toutefois, à mesure que le projet prenait forme, les propriétaires fonciers vivant à 
proximité du parc ont obtenu davantage d’informations et ont pu mesurer si leurs craintes 
étaient fondées et conformes à leur réalité quotidienne. Conséquence : la valeur de ces biens 
immobiliers a connu un fort rebond pour atteindre, en termes réels, des niveaux supérieurs à 
ceux établis avant l’approbation du projet. 

Au final, cette étude apporte la preuve selon laquelle la proximité d’un parc éolien en activité n’a 
pas nécessairement d’impact négatif sur la valeur des biens immobiliers situés dans cette zone 
ni sur le taux d’appréciation des valeurs immobilières, une fois le projet construit. L’étude 
contredit ainsi la « théorie des stigmates des parcs éoliens » pour les zones d’habitation qui 
entourent le parc Twin Grove.

2.3.4.The Effect of Wind Farms on Residential Property Values in Lee County, Illinois

L’étude de Jason Carter de l’Illinois State University publiée au printemps 2011 démontre que le 
parc éolien Mendota Hills dans Lee County n’a pas eu d’impact sur le prix de vente moyen des 
résidences immobilières situées à proximité. Le résultat est identique pour le parc LeeDekalb, 
même si le nombre de transactions n’est pas suffisamment important pour obtenir des résultats 
fiables. De manière surprenante, le parc GSG semble avoir eu une influence nettement 
positive, sa présence étant associée à une hausse du prix de vente des propriétés proches des 
éoliennes. Mais là également, le nombre de transactions n’est pas suffisant pour obtenir des 
résultats fiables. D’une manière générale, l’étude conclut que dans le Lee County, le 
développement de l’énergie éolienne ne semble pas avoir eu d’effet sur les transactions 
immobilières des biens situés à proximité des installations.

Les auteurs de l’étude avancent trois points qui font évoluer la littérature sur la question. Elle ne 
se base pas uniquement sur les transactions immobilières de résidences proches des parcs 
éoliens, mais tient également compte de celles effectuées sur des biens nettement plus 
éloignés. En second lieu, elle se base sur des transactions qui ont été conclues bien avant que 
tout projet éolien soit même proposé aux populations locales. Enfin, elle porte sur une période 
de 13 ans qui est la plus longue jamais analysée par de telles études.

Cette recherche démontre que les turbines éoliennes n’influencent pas les résidences de 
proximité. Dans leurs conclusions, les auteurs mentionnent la « théorie des stigmates par 
anticipation » (wind farm anticipation stigma theory) pour expliquer la différence entre les 
résultats de leurs recherches et l’opinion publique selon laquelle la présence d’éoliennes est 
susceptible de diminuer la valeur des biens immobiliers. Il semble donc probable que tout 
mécontentement lié à l’implantation d’éoliennes soit essentiellement lié aux incertitudes quant à 
l’emplacement des turbines et leur impact sur l’environnement pour les résidents, sans 
qu’aucune donnée statistique du marché ne puisse les étayer. C’est pourquoi l’information au 
public est de la plus haute importance pour les développeurs de projets éoliens, également 
pour les autorités locales qui espèrent de tels développements.

« The Effect of Wind Development on Local Property Values », vaste étude effectuée par le 
Renewable Energy Policy Project aux États-Unis, ou encore « Multi-scale Information and 
Social Attitudes toward Wind Energy Parks in the Belgian Countryside » émanant des 
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universités belges concluent, tout comme le Bureau d’expertise Devadder de Bruxelles chargé 
de procéder à une étude d’impact de l’implantation de parcs éoliens sur l’immobilier local :
« nous pensons qu’il ressort de l’étude qui a été faite par notre bureau que les éoliennes, si 
elles ont été implantées avec un accord de la population, ne pèsent pas sur le secteur 
immobilier. En effet, l’analyse comparative réalisée montre que les éoliennes n’ont 
pratiquement pas d’impact sur les valeurs immobilières ».

2.3.5.Values in the Wind: A Hedonic Analysis of Wind Power Facilities

À ce jour, une seule étude va à l’encontre des recherches et conclusions établies par les 
différents rapports effectués sur la question. Il s’agit de « Value in the Wind ». Cette étude de 
Martin Heinzman et Carrie Tuttle de la Clarkson University School of Business publiée en juillet 
2011 porte sur 11’369 transactions immobilières effectuées sur une durée de neuf ans dans le 
nord de l’État de New York afin de mesurer les effets des nouveaux parcs éoliens sur la valeur 
des biens immobiliers. La méthode utilisée fait appel au schéma de la répétition des ventes 
(repeat-sales framework) afin de prendre en compte l’ensemble des variables et d’éviter les 
biais endogènes. Les auteurs ont pu constater une réduction significative des prix immobiliers 
des résidences situées à proximité des éoliennes. Si l’on réduit cette distance à un mile (1,6 
kilomètre) de la plus proche turbine, cette proximité équivaut à une diminution des prix de 
7,73% à 14,87%. Il en ressort qu’il faut bien considérer un système de compensation pour les 
communautés et les propriétaires immobiliers locaux afin de permettre le développement de 
l’énergie éolienne dans leur région.

Par rapport à cette étude, Ben Hoen du Laboratoire national Lawrence-Berkeley, coauteur de 
l’étude datant de 2009 et intitulée « L’impact des projets d’énergie éolienne sur la valeur des 
propriétés résidentielles aux États-Unis – Une analyse hédoniste multi-site», note ce qui suit :

« Les auteurs de l’étude, lorsqu’ils se sont penchés sur la période allant de l’annonce de 
l’installation d’un parc éolien, mais avant qu’il n’entre en opération, ont enregistré un impact 
négatif de l’ordre de 6% à 16% pour les résidences se situant à moins d’un mile (1,6 km). Ce 
qui a été le cas dans deux des trois zones étudiées, mais pour lesquelles ils n’avaient guère de 
donnée statistique après que le parc éolien ait été mis en service. En ce qui concerne la 
troisième zone, où les données portant sur la période après la mise en service sont nettement 
plus nombreuses, les auteurs n’ont pu faire état de différences statistiques significatives en ce 
qui concerne le prix des résidences proches des turbines ».

Les conclusions de Ben Hoen sont les suivantes :

Le soutien aux installations éoliennes est au plus faible après l'annonce d’un projet 
d’implantation, mais avant que la construction n’ait lieu. Une fois les éoliennes en activité, tout 
revient à la normale. De manière analogue, les risques perçus quant à l'impact des éoliennes 
sur la valeur des biens immobiliers sont les plus élevés quand ils ne peuvent pas être quantifiés 
avec précision, soit durant la période antérieure à la construction et à l’exploitation des parcs.
Selon certaines études, l’impact négatif sur les prix de vente des résidences à proximité de 
parcs éoliens est observable durant la période qui suit l'annonce du projet, mais avant que la 
construction n’ait démarré. Il y a suffisamment de données statistiques pour démontrer que les 
prix de vente des résidences immobilières qui se situent à proximité d’installations éoliennes
retrouvent des niveaux « neutres » une fois les installations en fonction. De plus, aucune 
preuve concluante concernant les effets des parcs éoliens sur les prix de l’immobilier une fois 
ceux-ci construits n’a pu être établie et ce, en dépit du nombre d'études réalisées sur la 
question.
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La littérature internationale, que l’on peut trouver répertoriée dans l’enquête du Laboratoire 
national de Berkeley est unanime sur ce point : les installations éoliennes ont un impact quasi 
nul sur les prix de l’immobilier des résidences qui se trouvent à proximité. Mais qu’en est-il de la 
Suisse?
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3. L’énergie éolienne en Suisse

3.1. Le potentiel éolien de la Suisse en bref — État au 07.03.2012 (Source: Suisse 
Énergie)

Horizon 2035 : 1500 GWh par an.

Quelques 375 éoliennes de 2 MW chacune, produisant annuellement 1500 GWh d’électricité :
de quoi alimenter 2,5 % des besoins actuels de la Suisse (estimation prudente).

Horizon 2050 : 4000 GWh par an.

Quelque 800 éoliennes de 2,5 MW chacune, produisant annuellement 4000 GWh d’électricité. 
Cela correspond à la consommation de plus de 1 million de ménages ou à 6,8 % de la 
consommation nationale d’électricité en 2008. Si la consommation diminue grâce à une 
amélioration de l’efficacité énergétique et à des mesures d’économie, la part de l’éolien pourrait 
monter à 8 voire 10 %.
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4. Impact des parcs éoliens

4.1. Le bruit

Le bruit est l’une des principales causes de préoccupation des populations résidentes à 
proximité d’installations éoliennes. Bien évidemment, le thème est largement débattu et donne 
lieu à différentes prises de position.

4.1.1.Étude de la Banque Cantonale de Zurich

La seule étude menée à ce jour quant aux répercussions du bruit sur les prix de l’immobilier a 
été menée par la Banque Cantonale de Zurich (BCZ) sur mandat de l’Office fédéral de 
l’environnement. Cette étude, intitulée « Ruhe Bitte! » (Le Silence est d’Or) se concentre sur le 
bruit lié au trafic routier, au rail et au trafic aérien. Quelques points à relever de cette étude :

Le bruit peut commencer à nuire à la santé à partir d’une exposition directe à un niveau de 40 
décibels (dB) la nuit et de 50 dB le jour. Il peut provoquer des troubles du sommeil, de la 
tension, des crises cardiaques et des dépressions à des valeurs élevées. Il occasionne des 
coûts externes de la santé estimés à 120 millions de francs par an.

La pollution sonore a encore un autre impact économique : elle dévalue les immeubles. Les 
pertes, qui se traduisent surtout par des baisses de rendement des loyers, se chiffrent à un 
milliard de francs par an. Malgré les efforts investis dans l’assainissement des infrastructures de 
transport existantes — notamment par la construction de parois antibruit le long des autoroutes 
et des voies ferrées — et dans la mise en œuvre de protections acoustiques en cas de 
nouvelles installations, 1,3 million de personnes sont exposées quotidiennement à des 
émissions nuisibles ou incommodantes en Suisse et la tendance est à la hausse.

La route est omniprésente. L’étude de la BCZ montre que l’impact sur les loyers est différent 
selon le type de bruit. Le passage de trains entraîne une plus forte réduction que le trafic 
routier : chaque décibel supplémentaire dépassant la valeur seuil de 40 dB la nuit et de 50 dB le 
jour correspond à une baisse de loyer de 0,26%. La baisse est de 0,19% pour la circulation 
routière et de 0,11% pour le trafic aérien.

4.1.2.Précision de Suisse-Eole sur les émissions sonores

Les éoliennes produisent effectivement des sons, mais le bruit perceptible au sol demeure 
cependant faible. Normalement, une distance de 300 mètres permet de respecter les exigences 
les plus strictes en matière de protection contre le bruit. Si cette distance ne permet pas de 
respecter l'Ordonnance sur la protection contre le bruit (OPB), l'éolienne doit être éloignée des 
habitations. Avec les technologies actuelles, il est possible de se tenir au pied d’une éolienne et 
de mener une conversation normale sans élever la voix.

Le bruit d’une éolienne provient du souffle du vent dans les pales. Le son augmente avec la 
vitesse du vent. Cependant, le bruit ambiant (bruit du vent dans les arbres, etc.) s’amplifie plus 
rapidement que le bruit émis par les éoliennes. Le bruit mécanique, qui était perceptible avec 
les premières éoliennes, a aujourd’hui quasiment ou totalement disparu. Le bruit 
aérodynamique a été réduit par l’utilisation de nouveaux profils et d’extrémités des pales. Les 
nouvelles pales sont construites de manière à réduire les émissions de bruits et les turbulences. 
À noter que la perception des bruits est toute relative. Selon une étude intitulée «Audio» de 
Mario Rossi, ancien professeur de l’EPFL spécialisé en acoustique, parmi un groupe de 
personnes soumises à l’audition d’un son, 5% d’entre elles prétendaient toujours l’entendre 
alors que son émission avait cessé.



De l’incidence des éoliennes sur les prix de l’immobilier à proximité - Revue de la littérature

14

Comparaison des niveaux sonores (dB) (Source : Suisse Eole)

Murmure 20

Intérieur d’une maison la nuit 30

Éolienne à 250 m 45

Intérieur d’une maison le jour 50

Bureau 65

Intérieur d’une voiture 85

Concert 100

Usine 110

Marteau piqueur 130

Avion à réaction 150

La discussion porte aussi sur l’émission d’infrasons. Un infrason est un phénomène ondulatoire 
de la même nature physique que le son, mais possédant des fréquences inférieures à la 
gamme de l’audition humaine (< 20 Hz). L’infrason prévaut partout dans l’environnement 
naturel. Le vent, le passage d’un train, le bruit des vagues ou certains appareils 
électroménagers génèrent des infrasons. Les dernières études ont démontré que les éoliennes 
produisaient des infrasons, mais que le niveau généré ne devrait pas être considéré 
préoccupant pour la santé dans les résidences avoisinantes. 

Une étude de l’Académie française de médecine de 2005 conclut que les infrasons des parcs
éoliens n’ont aucun impact sur la santé humaine. Un rapport soumis à l’Association canadienne 
de l’énergie éolienne (CanWEA) par Howe Gastmeier Chapnik Limited (HGC Engineering) 
conclut ceci : « Les niveaux infrasoniques créés par les éoliennes sont souvent similaires aux 
niveaux ambiants présents dans l’environnement naturel à cause du vent, typiquement de 85 
dB ou moins, et il n’y a aucune évidence d’effets nocifs sur la santé causés par cet infrason. 
L’infrason à proximité des éoliennes modernes n’est généralement pas perceptible pour les 
humains, que ce soit par des mécanismes auditifs ou non. Souvent, les éoliennes créent un 
«souffle» audible, qui est essentiellement un bruit à large bande dont l’amplitude est modulée à 
basse fréquence, mais qui ne doit pas être confondu avec l’infrason ». 

4.1.3.Position de l’Office fédéral de l’énergie

« Recommandations pour la planification d’installations éoliennes » (mars 2010 – extraits)

« Les émissions sonores des éoliennes dépendent de l’implantation, de la topographie et des 
conditions météorologiques telles que la vitesse, la direction et la fréquence des vents ou le 
gradient des températures. Les émissions sonores des éoliennes peuvent se propager à 
plusieurs centaines de mètres de distance et peuvent perturber le bien-être des personnes. 
L’expérience a montré que dans certaines conditions météorologiques et selon l’altitude de la 
source de bruit, l’atténuation du bruit habituellement observée par d’autres sources de bruit 
peut perdre de son efficacité sur la surface de propagation ».

Pour procéder à une évaluation des émissions sonores, il faut par conséquent considérer 
minutieusement les données spécifiques. Les expertises doivent présenter en toute 
transparence les éléments pertinents de la modélisation du bruit garantissant une évaluation 
correcte du projet.
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4.2. Le paysage

La préservation du paysage est un argument systématiquement invoqué lorsqu’il s’agit 
d’implantations de projets éoliens. Tout en étant conscient des conflits d’intérêts possibles 
entre la protection du paysage et l’encouragement des énergies renouvelables, l’Office fédéral 
de l’environnement (OFEV) se montre très favorable au développement de la production 
éolienne en Suisse. Selon Markus Thommen, de la section Paysage et utilisation du territoire à 
l’OFEV, « il faut accepter que le paysage se modifie et que de nouvelles formes d’énergies
durables s’y manifestent dans une certaine mesure ». Le jugement du Tribunal fédéral
favorable au projet du Crêt-Meuron en août 2006, a constitué un tournant dans la controverse 
autour de l’impact sur le paysage de ces installations. La Haute Cour a jugé que l’intérêt public 
à préserver un site naturel ne prédominait pas a priori sur l’intérêt, public également, d’assurer 
l’approvisionnement futur en électricité, d’autant plus que le site en question ne se trouvait pas 
dans une zone de protection fédérale.

4.3. Question de santé

Un autre argument fréquemment avancé contre l’implantation d’éoliennes concerne leur 
éventuel impact sur la santé des riverains. Parmi les quelques publications qui vont dans le 
sens de cette thèse, « Éoliennes et santé humaine - Revue de la littérature et 
recommandations » (juin 2011) de Nicole Lachat, docteur en biologie de l’Université de 
Neuchâtel, conclut que les éoliennes ne seraient pas neutres en ce qui concerne la santé des 
riverains, qu’elles auraient des effets néfastes avérés sur la santé, en raison notamment des 
émissions d’infrasons.

Ce document s’appuie sur un livre publié en 2009 aux États-Unis, intitulé Wind Turbine 
Syndrome - A Report on a Natural Experiment ». Son auteur, Nina Pierpont, docteur d’origine 
américaine, y a regroupé sous le nom « Syndrome éolien » des symptômes physiques et 
psychiques attribués à la présence d’éoliennes. 

Ces études sont toutefois loin de faire l’unanimité. Notamment, les thèses de Nina Pierpont ont 
été réfutées par un groupe d’experts indépendants mandatés par les services de la santé 
publique et de l’environnement du Massachusetts. Leurs recherches ne leur ont pas permis 
d’attester l’existence d’un lien entre le bruit ou les infrasons émis par les éoliennes et les 
symptômes psychiques ou physiologiques ressentis par des personnes qui résident à proximité 
d’installations.

Les experts critiquent aussi la manière dont Nina Pierpont a choisi ses sujets : elle n’a retenu 
que des personnes vivant à proximité d’éoliennes et présentant des symptômes tels 
qu’angoisse, manque de concentration et irritabilité. Il n’y a pas eu de comparaison avec des 
groupes analogues habitant à une plus grande distance ou des personnes en bonne santé 
vivant dans le voisinage d’éoliennes. De plus, les symptômes n’ont pas été diagnostiqués par 
des médecins et l’étude souffre de l’absence de chiffres indiquant les distances entre les 
domiciles des sujets et les installations incriminées.

Un rapport publié en 2012 par le canton du Jura conclut que, si la présence d’éoliennes peut 
être source de gênes chez les riverains et que des précautions sont de mise dans la conception 
des projets, il ne semble pas que les éventuels impacts sur la santé puissent s’apparenter à des 
«dommages graves et irréversibles». L’étude se base sur une analyse de la littérature.
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5. État des études réalisées en Suisse
En Suisse, il n’existe aucun modèle permettant d’évaluer et d’apprécier l’impact d’installations 
éoliennes sur le marché immobilier des résidences situées à proximité.  

Différents facteurs sont susceptibles d’influencer l’incidence potentielle d’installations éoliennes 
sur la valeur des résidences se trouvant à proximité comme la typologie de l’immobilier 
concerné et l’état du marché. Entre un quartier de moyenne ou haute qualité, l’effet de levier ne 
sera pas le même. Idem si l’on se trouve confronté à un marché saturé, comme c’est le cas 
actuellement, ou si, au contraire, le marché est inondé de propriétés à vendre.

Il est certes possible d’envisager la création d’un modèle d’évaluation croisé. Mais vu le 
manque de données statistiques et le faible nombre d’éoliennes actives en Suisse, celui-ci 
devrait immanquablement inclure des extrapolations et donc une approche encore une fois 
empirique. La méthode hédoniste est dans tous les cas inapplicable.

Dans ce contexte, il est intéressant de noter l’étude mandatée par l’Office fédéral du 
développement territorial sur l’effet des dépôts de déchets nucléaires sur les prix de 
l’immobilier.

« Les dépôts géologiques pour déchets radioactifs n’ont qu’une influence minime sur les prix de 
l’immobilier » (Berne, 27.10.2011). Nul ne peut exclure que la présence de dépôts en couches 
géologiques profondes pour déchets radioactifs ait une répercussion sur la formation des prix 
des biens immobiliers situés à proximité. Reste que la dévaluation subie par les biens 
concernés devrait rester inférieure à 10%. Tel est le constat d’une étude menée sur mandat de 
l’Office fédéral du développement territorial (ARE) par le cabinet de conseil Wüest & Partner sur 
les éventuelles incidences qu’aurait un dépôt en couches géologiques profondes sur les 
marchés immobiliers de la région […]. Dans la littérature étudiée, les auteurs n’ont trouvé aucun 
indice d’une éventuelle dégringolade des prix de l’immobilier imputable à des constructions 
liées à l’énergie nucléaire. La valeur des biens immobiliers a baissé de 3 à 10%, ce qui place 
les effets d’une construction nucléaire sur les prix à un niveau similaire à ceux du bruit ou de la 
pollution de l’air produits par des activités non nucléaires. Ces dernières induisent une réduction 
de la valeur des immeubles allant jusqu’à 8% en Suisse, et variant de 5 à 15% à l’étranger. 
Pour certaines études faites à l’étranger, les installations nucléaires auraient même un effet 
positif sur l’évolution des prix.
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6. Conclusion
Avec le projet de développer en Suisse la production d’énergie éolienne apparaissent des 
oppositions à l’installation d’éoliennes. Un des arguments avancés est une possible baisse des 
prix de l’immobilier à proximité. Il s’agit toutefois d’une crainte qui n’est pas étayée par des 
études scientifiques, étant donné que, à ce jour, aucune n’a été réalisée sur le territoire suisse 
concernant cette question. La littérature existante en Suisse sur les éoliennes est peu fournie 
est couvre d’autres aspects, comme les émissions sonores ou les effets sur le paysage. À
l’inverse, il existe dans d’autres pays des études scientifiques portant directement sur la 
question de l’impact sur les prix de l’immobilier. Elles contredisent l’idée souvent avancée, selon 
laquelle l’implantation d’éoliennes aurait un effet important sur les prix de l’immobilier à 
proximité : à de rares exceptions près, elles arrivent à la conclusion que cet effet est nul ou 
pratiquement nul.

Ces résultats ont été obtenus par l’analyse de transactions immobilières sur des sites proches 
des implantations. La plupart des études portent sur le marché américain, s’appuient sur de 
larges échantillons et font appel à des outils statistiques évolués, notamment la méthode dite 
hédoniste. À côté de cela, il existe aussi des études portant sur des implantations au Royaume-
Uni ou en Allemagne. Quelque soit le lieu ou la méthode choisie, ces analyses montrent que les 
prix de vente des résidences immobilières se situant à proximité d’installations éoliennes ne 
sont pas influencés par la présence de ces dernières, du moins après leur construction. 
Certaines études font apparaître un possible fléchissement des prix durant la période entre 
l’annonce et la mise en activité. Cependant, la situation revient à la normale par la suite.

À l’heure actuelle, il ne serait pas possible de conduire des études similaires en Suisse, en 
raison de la trop faible quantité de données disponibles. Toutefois, des estimations pourraient 
être faites, en s’appuyant par exemple sur les résultats d’autres études conduites en Suisse sur 
l’influence de certains facteurs sur les prix de l’immobilier, telle que celle sur l’impact du bruit lié 
au trafic routier dans la région zurichoise conduite par la Banque Cantonale de Zurich.

En attendant, si elles ne sont pas directement applicables à la Suisse, les études conduites 
dans d’autres pays, selon lesquelles l’implantation d’éoliennes n’a pas d’effet généralisé sur le 
marché immobilier à proximité, permettent en tout cas de mettre en doute des pronostics de 
baisse inéluctable des prix des habitations en raison de la construction de telles installations. 
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Disclaimer :

Exclusion de responsabilité. Bien que nous fassions tout ce qui est raisonnablement possible pour nous informer d’une 
manière que nous estimons fi able, nous ne prétendons pas que toutes les informations contenues dans le présent 
document sont exactes et complètes. Nous déclinons toute responsabilité pour des pertes, dommages ou préjudices
directs ou indirects consécutifs à ces informations. Les indications et opinions présentées dans ce document peuvent 
être modifiées en tout temps et sans préavis.

Absence d’offre et de recommandation. Ce document a été élaboré dans un but exclusivement informatif et ne constitue 
ni un appel d’offre, ni une offre d’achat ou de vente, ni une recommandation personnalisée d’investissement. 

Intérêts sur certaines valeurs ou auprès de tiers. Il est possible que notre établissement, des sociétés de son groupe 
et/ou leurs administrateurs, directeurs et employés détiennent ou aient détenu des intérêts ou des positions sur 
certaines valeurs, qu’ils peuvent acquérir ou vendre en tout temps, ou aient agi ou négocié en qualité de teneur de 
marché («market maker»). Ils ont pu et peuvent avoir des relations commerciales avec des émetteurs de certaines 
valeurs, leur fournir des services de financement d’entreprise («corporate finance»), de marché des capitaux («capital 
market») ou tout autre service en matière de financement.

Restrictions de diffusion. Certaines opérations et/ou la diffusion de ce document peuvent être interdites ou sujettes à 
des restrictions pour des personnes dépendantes d’autres ordres juridiques que la Suisse (par ex. UE, UK, US, US 
persons). La diffusion de ce document n’est autorisée que dans la limite de la loi applicable.

Marques et droits d’auteur. Le logos et la marque BCV sont protégés. Ce document est soumis au droit d’auteur et ne 
peut être reproduit que moyennant la mention de son auteur, du copyright et de l’intégralité des informations juridiques 
qu’il contient. Une utilisation de ce document à des fins publiques ou commerciales nécessite une autorisation préalable
écrite de la BCV.




