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UNE APPROCHE PARTENARIALE

Un partenariat renforcé

® 72 agences immobiliéres participantes (+ 50 % par rapport a 2007)

® Les syndicats de propriétaires de Colmar et environs (SPICCA) et de la
région de Guebwiller (APIC68)

® Un nouveau partenaire : Logement Jeune 68

® ['ADIL 68

® Les communautés de communes animant des bourses aux logements

@ Une collaboration plus étroite avec I'agence d'Urbanisme de la Région
Mulhousienne (AURM)

Une méthodologie améliorée

® Une collecte centrée sur les F2, F3, F4 et maisons

® Une distinction plus précise des époques de construction

® Une enquéte qui vise les baux signés entre septembre 2007 et
septembre 2008

® |es 15 Zones d'Observation de I'Habitat comme échelle de collecte

® Des sources principales comme base d’analyse, et des sources
complémentaires en appui

® Une analyse partagée des résultats dans le cadre d'une table ronde le
23 octobre 2008 qui a réuni une cinquantaine de participants

L'approche statistique retenue

® Un échantillon représentatif : seuil minimal de données nécessaires a
I'analyse au sein de chaque zone d’observation

® Une distinction entre les niveaux des loyers des appartements et des
maisons

® Des précautions a prendre dans l'interprétation des résultats :
I'échantillon de 2008 étant différent de celui de 2007, il est difficile de
comparer les résultats des deux enquétes

Nombre de références collectées Nombre de références selon l'époque
(principales) de construction des logements

@ logements construits
entre 1993 et 2003

Nombre de références
collectées

T 878
(/// i\\\‘ 440

so.
Valorisation: ODH68 / AURM 68
26/11/2008.
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Epoque de construction des logements

© logements neufs (2003-2007)

@ Iogements construits avant 1993

Traitements et valorisation: ODHE / AURM 63

Les agences partenaires en 2008

Nombre d'agences
partenaires en 2008

nnnnnnnn

Valorsaton: ODHES / AURM 66
26/11/2008

® Une amélioration de la cou-
verture départementale

e Une augmentation du nom-
bre de références sur le sec-
teur de Mulhouse

® Une surreprésentation de
logements récents et neufs
dans I'échantillon sur certains
secteurs (Masevaux et
Fessenheim-Ensisheim)

26/11/2008
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Les niveaux de loyers pour
les appartements

\ i moyen pou e Haut Fin:: g ]

Loyers moyens

® Un loyer moyen de 8.01 euros/m?2 sur le dé- ezl en eEion sur s

partement... département
F 2:8,90 euros/m?2
@ .. qui masque des disparités en fonction de F3:801 euros/m? ’ R—
I'age du logement, sa localisation géographi- o W oss1:965 )
que, sa taille ou encore son niveau d’équipe- F 4:7.05 euros/m? S
ment. tsessooz ¢

[] Nombre de reférences
insuffisant

® Une tendance a la baisse des loyers de
mise en location constatée par les acteurs
de terrain ...

@ ..malgréunesurreprésentation deslogements
neufs ou récents dans I'échantillon, qui aurait
pu avoir pour effet d'augmenter de maniére
significative le niveau moyen des loyers.

Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 8.01 euros/m’

Brisach

Prix moyens de mise en location
en euros/m*

W (8515906 1
[ 1780;851 1
[[]1712;780 ©

[ <721

[] Nombre de références
insuffisant,

Lapoutroie
Kaysersberg
6.56

Discrétisation utlisée  mthode des quanties

Prix moyens de mise en
location en euros/m*

B 1835;885 ]
[] 1775835 [
[]1720;775 1 sl
Dannemarie , 3
Altkirch [ ]r581;720 [
7.72 I:l Nombre de références Lapoutroie
insuffisant Kaysersberg

Ferrette

6.33

! 6.27 _auut

Fessenheim

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles E
nsisheim

Source des données: Enquéte aupres des
agences et des professionnels de Iimmobilier Prix moyens de mise en

du Haut Rhin (sources principales) location en euros/m*

W (7.62;1013]
[T 17.04;7621
Traitements et valorisation: ODHE8 / AURM 68 PR [T te79;7.041
Octobre 2008 Altkirch [ ]ra98;6791
6.79 [ Nombre de références
insuffisant

DEFINITIONS :
Appartement F2 :logement de 2 piéces fermées (1 chambre et 1 séjour) d’une surface de 40 a 60 m?
Appartement F3 :logement de 3 piéces fermées (2 chambres et 1 séjour/salle a manger) d’une surface de 60 a 80 m?
Appartement F4 :logement de 4 piéces fermées (2 chambres, 1 salle a manger et 1 séjour) d’une surface de 70 a 90 m?

Discrétisation utlsée :meéthode des quanties

£
Surface moyenne des références relevées lors de I'enquéte :
F2:56 m2/ F3:69m?/F4:88 m?
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Les marchés locatifs locaux

L'analyse statistique, complétée par la connaissance de terrain des partenaires de la démarche, nous a permis d'iden-
tifier et de caractériser plusieurs marchés locatifs locaux pour les appartements.

Loyers parmi les plus élevés
du département

J)

Loyers les plus faibles du ® Deuxiéme pole urbain du dé-

dé partement
epartement A AA R

® Forte attractivité liée au cadre
® Eloignement des poéles d'em- Sainte-Marie clele e elkly)

aux-Mines
[ J

® Bonne desserte ferroviaire

loi
P ® Proximité des poles d’emploi

® Un parc plus ancien

® Des disparités marquées entre
les différentes vallées

e Plus faible attractivité résiden-
tielle des fonds de vallée

Stosswihr
[ ]

Neuf-Brisach
[ ]

Loyers sensiblement

inférieurs a la moyenne

Linthal
@

Saint Amarin

Fessenheim
[ ]

Ensisheim
(]

Guebwiller
(]

® Organisation autour de poles
urbains secondaires

® Moindre accessibilité en trans-
ports collectifs

Masenge ‘ 1 Surreprésentation, de loge-

ments neufs ou récents dans

I'échantillon sur le secteur

d’Ensisheim

2

()
llifurth

Loyers situés dans la At
moyenne départementale o
® Premier pole urbain du dépar-
tement

© Attractivité résidentielle des
secteurs périphériques de
I'agglomération mulhousien-
ne

® Bonne accessibilité 3

e Loyer inférieur a la moyenne \J

pour la ville de Mulhouse

Pfetterhouse
[ ]

Loyers les plus élevés du
département

o Partie francaise de I'agglomé-
ration trinationale de Bale

® |Importance de I'emploi fron-
talier

® Niveau d’exigence élevé des
ménages a hauts revenus en
matiere de prestations des lo-
gements

Loyers inférieurs
a la moyenne

© Peu de logements locatifs

e Faible accessibilité

© Eloignement des grands péles d’em-
ploi du département

° Deux zones de marché locatif
distinctes (secteur lllfurth/Altkirch/
Hirsingue plus attractif)
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Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 7.63 euros/m*

7.39

Ferrette 6,72

D Nombre de références
insuffisant

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles

Source des données: Enquéte auprés des agences
et des professionnels de limmobilier du Haut Rhin

(sources principales)

Traitements et valorisation: ODH68 / AURM 68

([ J
i ([ J
Saint
Amarin
Prix moyens de mise en location
en euros/m?
[ 18.00;9.00 ]
[l1741;800 [
[I1674;741 1 °
Dannemarie
Altkirch [1s35:674 [

Octobre 2008

Des approches thématiques

Les niveaux de loyers pour les maisons

Loyers moyens
de mise en location sur le
département :

7.63 euros /m2

Une hétérogénéité des biens recensés : fortes diffé-
rences entre les maisons de ville, souvent anciennes,
et les maisons individuelles avec terrain.

Les niveaux de loyers les plus élevés se concentrent
sur les secteurs de Saint-Louis (proximité des péles
d’emploi suisses) et de Lapoutroie-Kaysersberg (at-
tractivité liée au cadre de vie).

Pour la région mulhousienne :le niveau des loyers des
maisons augmente en fonction de I'éloignement par
rapport a la ville-centre (6.78 euros/m2 a Mulhouse et
8.21 euros/m2 en proche périphérie).

DEFINITION :
Maisons : maisons d’une surface de 90 a 140 m2

1

Surface moyenne des références relevées lors
de I'enquéte : 119 m2

Quelle est I'influence du mode de chauffage sur le niveau du loyer ?

® L'impact du mode de chauffage n’est pas

négligeable.

® Le caractére individuel du mode

de chauffage est plébiscité par les

locataires...

® .. en particulier le chauffage au gaz,

Mode de chauffage | Loyer bas* | Loyer médian* | Loyer haut*

Chauffage au gaz

F3 | 510 580 | 630

Chauffage au fuel

F3 | 460 50 | 590

Chauffage électrique

F3 | 480 53 | 590
loyers moyens en euros

réputé moins onéreux et affichant donc
les niveaux de loyers les plus élevés.

Les fourchettes de loyers sont délimitées par :

- un loyer haut (dit 3éme quartile) : 25 % des logements ont un
loyer mensuel supérieur a ce seuil

- un loyer médian : 50 % des logements ont un loyer mensuel
supérieur a ce seuil et 50 % ont des loyers inférieurs a ce dernier
- un loyer bas (dit Ter quartile) : 25 % des logements ont un loyer
mensuel inférieur a ce seuil

Observatoire de I'Habitat du Haut-Rhin
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Un niveau d’équipement qui peut augmenter le loyer de maniére significative...

Niveau d’équipement des 2558 logements recensés

Sans Ascenseur | Garage | Parking Plusieus Tout
équipement seul seul seul équipements * | équipé
(o)
En % 36.04 % 5.60 % 15.40 % | 12.08 % 27.40 % 347 %
du total

* Plusieurs équipements : garage+parking ou parking+ascenseur ou garage+ascenseur

Loyer moyen de mise en location

selon le niveau d'équipement en 2008
8,80 €
8,60 €
8,40€
8,20€
BENG Soooosooooooooonnoo0oy — R i o
7,80 €
7,60 €
7,40 €
7,20€
7,00 €
6,80 €

Sans Ascenseur Garage Parking Avec plusieurs  Tout équipé
équipement équipements

= = Niveau de loyer moyen pour les appartements

@ 2/3 des logements recensés disposent d’au moins un élément d'équipement (ascenseur, garage ou par-
king).

@ Le niveau des loyers des logements disposant d'un ascenseur, souvent colteux a I'entretien et pouvant
donc fortement augmenter le poids des charges locatives, est sensiblement inférieur a la moyenne.

® Alinverse, la présence d’'un garage fermé semble étre un argument pouvant justifier un niveau de loyer
supérieur a la moyenne.

«Les demandes de location de logements
avec ascenseur sont formulées plus parti-
culierement par des personnes agées ou a
mobilité réduite. Cependant, I'équipement
plébiscité par tous les locataires reste la
terrasse et la cuisine équipée.»
Monsieur Hervé BERNE, APIC68

Observatoire de I'Habitat du Haut-Rhin
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APPROCHES URBAINES

[ 8.31euros/m?
Ville de Colmar*

Il 8.45 euros/m?

Aire urbaine*

I 8.56 euros/m?

Communes périphériques*

COLMAR / APPARTEMENTS
Loyer moyen dans les quartiers

*:daprés le découpage utilisé parle Grand Pays de Colmar

deli s)

| ternorz008
| SHUTS-SIG
‘Source Observatoire Habitat 2008

\ [ Gisororoeos

R 7

L ps s

| I pesase

|| I veravase
|| ] peoarae

‘ [__] Pas de données
/

Réseaux routiers

| Autoroutes.
~———— Routes principales

®Un loyer moyen qui
augmente en fonction
de I'éloignement par
rapport a la ville-centre.

® Sur la ville de Colmar :
I'attractivité du centre-
ville et le cadre de vie
agréable des quartiers
Sud et Maraichers
expliquent le niveau
élevé des loyers dans
ces secteurs.

«L'attrait d’un
logement neuf est
incontestable, méme
face a un logement
ancien rénové et bien
entretenu.»
Monsieur Denis
MARTIN,
Immobiliére MARTIN
Colmar

Ville de Colmar

Centre

Europe

Maraichers

Saint Antoine

Sainte Marie

Saint Joseph-Mittelhardt

Saint Léon

Saint Vincent de Paul

Sud

Observatoire de I'Habitat du Haut-Rhin
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La région mulhousienne

Déja amorcée en 2007 lors de la premiére édition de I'enquéte loyers, la
collaboration entre I'Observatoire de I'Habitat et I'Agence d’Urbanisme de la
Région Mulhousienne (AURM) s’est renforcée pour I'édition 2008. Sur la base
d’une méthodologie commune, 'AURM a contacté I'ensemble des professionnels
de I'immobilier de I'agglomération mulhousienne, et s’est plus largement investie de Ia Région Mulhousienne

sur les aspects statistiques et cartographiques.

Niveau de loyer moyen pour la région mulhousienne: 8.00 euros/m?
Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 8.01 euro/m?

o Des loyers augmentant
au fur et a mesure de

: . o I'éloignement de la ville
Les loyers moyens de mise en location dans le parc privé a Mulhouse . .
centre. Facilement accessi-

\ Niveau de loyer moyen & Mulhouse ville : 7.49 euros/m? bles, bien reliées aux péles
d’emplois et bénéficiant
d’un cadre de vie agréable,
les communes périphéri-
ques sont attractives.

Source des données: Engt t des Vimmobilier du Haut Rhin
(sources principales)

0 Lij
*-— il' Traitements et valorisation: ODH68 / AURM 68

Octobre 2008

® Les niveaux de loyers les plus élevés concernent les quartiers de
«Vauban/Neppert/Sellier» et «Europe/Bassin/Norfeld». Ces constats
peuvent s'exliquer par différents facteurs :
- les références collectées pour le quartier Vauban/Neppert/Sellier
concernent en grande majorité des petits logements

Prix moyens de mise en location - les références collectées pour le quartier «Europe,/Bassin/Norfeld»

en euros/m? Discrétisation utilisée : méthode des quantiles; 7

I 1757 10,001 ot docornten. e st concerne des logements neufs crées dans le cadre de la ZAC du
agences et des professionnels de I'immobilier .

[ (7.27;7.87( du Haut Rhin (sources principales) Nouveau Bass|n.

[]17.01;7.27]

[]1669;7.01]

Nombre de références

insuffisant Traitements et valorisation: ODHE8 / AURM 68
Octobre 2008

Retrouvez la publication
compléte :

«Les loyers de mise

en location dans le
parc privé de la région

mulhousienne en 2008»
sur le site de I'agence
WWWw.aurm.org
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Le secteur de Saint-Louis et des Trois Frontieres

® L'appartenance du secteur a un espace trinational économiquement dynamique est la princi-

pale explication du haut niveau des loyers.

® Un niveau des loyers qui augmente en fonction de I'éloignement par rapport a la ville-centre.
Le cadre de vie agréable des collines sundgauviennes amplifie ce phénoméne.

Niveau des loyers de mise en location dans la ZOH de Saint-Louis

Schlierbach

Koetzingue

Landser
Steinbrunn-

le-Bas

. Sierentz
Steinbrunn-

le-Haut Waltenheim
Rantzwiller
Uffheim
Magstatt-
le-Bas

Bartenheim Rosenau

Wahlbach Magstatt-

le-Haut Brinckheim

Stetten

8.85

Village-
Neuf

Zaessingue Kappelen Saint-Louis.

Helfrantzkirch ach- Blotzheim

Huningy
Ranspach-
le-Bas
Ranspach-

Hésingue
le-Haut

Attenschwillér gl
""" Michelbach- Buschwiller
le-Haut
Wentzwiller
- Saint-Louis Folgensbourg
Hagenthal-le-Ba
Bl é de c desTrois

Hagenthal-
Communauté de communes de la Porte du Sundgau le-Haut

et cc du Pays de Sierentz

Leymen

Liebenswiller

ZOH 294 8.85

F2 99 9.55

F3 119 8.82

F4 36 7.89
Maisons 40 9

«La location d’'une maison individuelle est sou-
vent la premiére étape d’'un parcours résidentiel
pour des ménages (francais ou étrangers) s’ins-
tallant dans la région et travaillant notamment
dans lI'industrie pharmaceutique.»
Monsieur Jérome BROGLE, Altkirch Imnmobilier
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Synthese de la table ronde du 23 octobre 2008

Il est primordial de compléter I'analyse statistique par une approche qualitative basée sur la
connaissance de terrain des acteurs locaux. Ainsi, une table ronde réunissant I'ensemble des
partenaires de la démarche ainsi que des représentants d’associations de consommateurs (une
cinquantaine de participants) a été organisée. Les fructueux échanges ont permis de mettre en
lumiere les éléments suivants :

® Une diminution du nombre de mises en location dle a une plus faible mobilité résiden-
tielle des ménages.

® | ‘apparition de situations ou le loyer de mise en location est inférieur a I'ancien et ce
pour faciliter la remise en location du bien.

e L'accroissement de |'offre locative dans le neuf ces derniéres années a pour conséquence
de rallonger dans l'ancien la durée de transition entre deux locations.

e Une sensibilité grandissante des futurs locataires aux performances énergétiques des

logements :le chauffage électrique peut aujourd’hui devenir un obstacle a la location de
grands logements.

Perspectives d’évolution de I'’enquéte pour 2009

A la demande de I'ensemble des partenaires et dans une logique de réactualisation réguliére,
I'étude loyers sera reconduite en 2009. Les propositions d’évolution de I'enquéte sont les sui-
vantes :

® La poursuite de I'amélioration de partenariat et de la couverture départementale.

® La prise en compte progressive de la question des charges locatives dans I'enquéte a
travers une analyse détaillée du niveau des charges d'un panel de logements.

e Une plus grande précision des informations collectées relatives a I'équipement du loge-
ment (présence d’'un balcon/terrasse ou d'une cuisine équipée).




