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Introduction

'analyse des niveaux de loyers hors Eurométropole de Strasbourg s’inscrit dans
I’Observatoire local des loyers (OLL). Elle se fonde sur des informations sur les biens loués
en 2020, fournies par un échantillon d’Agences immobiliéres, a minima, fédérées

par la FNAIM 67 ou FONCIA Strasbourg.

Le but est d’obtenir des informations similaires issues de leur portefeuille de gestion
a I'échelle de I'ensemble du département.

La précision des chiffres publiés et, donc, des échelles de territoires analysées,
dépendra de la richesse des bases de données réceptionnées.

Ces éclairages chiffrés seront intégrés a 'Observatoire départemental de I’habitat,
et contribueront ainsi a accompagner des partenaires de 'ADEUS dans I’évaluation
et I’élaboration de leurs politiques publiques.
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Les fichiers FNAIM et FONCIA et quelques autres agences :
une vision partielle de l'offre sur le territoire

Nombre
; . EPCI d'observations

©® 93 % des données fournies CA de Haguenau 968
par les seules agences immobiliéres CC de Hanau-La Petite Pierre 40
i i CC de la Basse-Zorn 76
representees par la FNAIM ou par CC de la Mossig et du Vignoble 103
CC de la Plaine du Rhin 222

FONCIA CC de la Région de Molsheim-Mutzig 303
O | . , . d CC de la Vallée de |la Bruche 245
Plusieurs préecautions dans CC de la Vallée de Villé 125
I'interprétation des résultats : CC de I'Alsace Bossue 51
CC de I'Outre-Forét 34

¢ Attention au biais de sélection CC de Sélestat 1329
CC des Portes de Rosheim 165

* Absence de logements loués CC du Canton d’Erstein 267
di | e . CC du Kochersberg 314
irectement par les propriétaires CC du Pays de Barr 356
* q , déré CC du Pays de la Zorn 58
Des donnees non-ponderees CC du Pays de Niederbronn-les-Bains 56

* el . , CC du Pays de Sainte-Odile 416
Des territoires dans le département CC du Pays de Saverne s
peu ou pas renseignés CC du Pays de Wissembourg 280

CC du Pays Rhénan 185

* Une marge d’erreur existante au sein CC du Ried de Marckolsheim 208
de la base de données FNAIM CC Sauer-Pechelbronn >0

Total 6 809

Source : OLL hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020
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Comparatif entre 2017, 2018, 2019 et 2020

2018 2019 2020
2017 (Données FNAIM, (Données FNAIM, (Données FNAIM,
(Données FNAIM FONCIA FONCIA FONCIA
et FONCIA) et autres agences et autres agences et autres agences
locales ) locales ) locales )
Hors
Eurométropole 4 667 5391 6 636 6 809
de Strasbourg
Nombre Eurométropole
d'observations o smsbours 14 551 12 999 11 740 7 836
Total Bas-Rhin 19 201 18 390 18 376 14 645
Hors
<di Eurométropole 8,20 € 8,30 € 8,40 € 8,44 €
Loyer median de Strasbourg
en &/m* SRS E 9,80 € 10€ 10€ 10,2 €
de Strasbourg 0 !
Hors
Surface Eurométropole 72 72 73 73
moyenne de Strasbourg
en m? Eurométropole
de Strasbourg 67 66 66 65

Source : OLL Eurométropole de Strasbourg et hors Eurométropole de Strasbourg : 2017-2020

* Une augmentation du nombre d’observations,
hors Eurométropole de Strasbourg, qui permet davantage
d’exploitations

Hors
Eurométropole

de Strasbourg : _ ’ )
* Une analyse possible sur 'ensemble du département
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Résultats clés des niveaux des loyers privés
hors Eurométropole de Strasbourg

Données FNAIM, FONCIA et autres agences
(hors Eurométropole de Strasbourg)

Nombre d’observations 6 809
Loyer moyen 8,6 €/m?
Loyer médian 8,44 €/m?
Surface moyenne en m? 73
Nombre d’observations/appartements 5853
Loyer médian des appartements 8,56 €/m?
Nombre d’observations/maisons 956
Loyer médian des maisons 7,82 €/m?

Source : OLL hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020

6 809 références collectées via la transmission de données
Hors par la FNAIM, FONCIA et d’autres agences locales :
Eurométropole

* Un loyer médian qui peut étre calculé pour tous les EPCI du
de Strasbourg :

département

* 351 communes couvertes (dont 97 avec plus de dix observations)

R
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] Loyer par m* charges ises pour un type du parc privé locatif (€) 2018

+  Communes (2020)
_ 34968 communes (2020)

o [N

ra Ussa72(a785)
va W 73a77(4583)
7.8482(4806)
83288 (5620)
89295 (5061)
962105 (4 862)

Une approche
complémentaire avec
la carte des loyers

de I’Agence nationale

1062310 (5234)
NiA (17)

de la cohésion des
territoire parue en
décembre 2020

Source : https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/outils/cartographieinteractive/#c=indicator&i=loyers_dgaln.loypredm2_app&s=2018&view=map36

OLL hors Eurométropole

Données FNAIM, FONCIA et agences locales Données des plateformes PAP'. \s
Source . « seloger.com » et « Le bon coin » S
Logements loués N\
Annonces \
Millésime Données 2020 Données 2018
Type de loyer Loyer hors charges Loyer charges comprises
Type d’analyse Ana!yse par typologie lorsque la collecte est Loyers pour les m‘alsons/
suffisante appartements uniquement

"%
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revenus des meénages S€ 'a
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Le locatif privé... encore peu développé dans certains territoires

EPCI

Part du locatif privé
(libre et meublé)

Commentaires

Poids du locatif privé le plus faible du département, qui rend plus difficile la mobilité

- 139 . . ) X . g

CC Sauer-Pechelbronn 3% résidentielle et I'accueil de ménages aux profils diversifiés

CC de Hanau-La Petite Pierre 15 % Un’tres fa.lble pO’IdS du locatif C|l..ll re.nd pIus difficile la mobilité résidentielle
et 'accueil de ménages aux profils diversifiés

CCde la Vallée de Villé 15 % Parc locatif trés faible. Une limite a I'accueil de ménages en mobilité ou profils fragiles

CC du Pays de Niederbronn- 16 % Un faible poids du locatif qui rend plus difficile la mobilité résidentielle et I’accueil de ménages

les-Bains ? aux profils diversifiés

CC du Pays Rhénan 16 % Unelpart de locatif privé trés faible mais en forte dynamique de développement ces derniéres
années

CC de la Basse-Zorn 17 % Un pa'rc locatif privé .peu.devc.el.o'ppe rendant plus difficile la mobilité résidentielle et I'accueil
de ménages aux profils diversifiés

CC du Kochersberg 17 % M’algre un’tres fort de.ve.lc.>ppement.c.e:<, d'er.mere.s annee’s, le p:.arc Ioca’tlf privé reste tres Peu -
développé, rendant difficile la mobilité résidentielle et I'accueil de ménages aux profils diversifiés

CC du Pays de la Zorn 17% Une part de locatif trés limité

CC de 1a Vallée de la Bruche 18 % Un falblt.e pO.IdS d.u. !ocatlf qui rend plus difficile la mobilité résidentielle et I'accueil de ménages
aux profils diversifiés

CC de I'Alsace Bossue 18 % Un falblt.e pO.IdS d.u. !ocatlf qui rend plus difficile la mobilité résidentielle et I’'accueil de ménages
aux profils diversifiés

CC du Ried de Marckolsheim 18 % Parc I,ocatlf faible m.a!slen tres fgrt dev.eloppement depuis les années 1990. Une limite a I'accueil
de ménages en mobilité ou profils fragiles

CCde la Mossig . P . P R .

et du Vignoble 20 % Un poids du locatif privé et social un peu inférieur a la moyenne départementale

CCde I'Outre-Forét 20 % Un poids moyen du locatif privé

Bas-Rhin hors Eurométropole 21%

de Strasbourg

Source : PDH 67, 2020
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Le locatif privé... en nette progression dans certains territoires

EPCI Pa|:t du locatif pr!ve Commentaires
(libre et meublé)
Bas-Rhin hors Eurométropole 21 %
de Strasbourg
CC de la Plaine du Rhin 22% Parc locatif privé dans la moyenne départementale hors Eurométropole de Strasbourg
CC des Portes de Rosheim 22% Un marché immobilier plutét tendu et une offre abordable trés restreinte
CC du Canton d’Erstein 22% Part de locatif dans la moyenne
CC du Pays de Wissembourg 23 9% Un'parc |C?C3tlf p,rlve relatlvemer\t |rrnpor't§,nt, facilitant la mobilité résidentielle
et 'accueil de ménages aux profils diversifiés
la Régi . - .
gg (::olzh(eeii:(-)lr\‘/lutzig 24 % Un poids non négligeable du parc locatif
CC du Pays de Barr 24 9% Un parciloca.tlf pt.‘lyle important facilitant la mobilité résidentielle et I'accueil de ménages
aux profils diversifiés
CC du Pays de Saverne 24 9% Un ponfj:c) du locatif dans Ia' mpyenne dep.’i\rtementale m,als plutét faible au regard
du positionnement du territoire comme pole ouest du département
CC de Sélestat 30% P.arc Iocatlf |mportant.qU| per.met I'accueil de ménages aux profils diversifiés
(jeunes, ménages fragiles) mais sur le temps long
CC du Pays de Sainte-Odile 32% Un poids non négligeable du parc locatif
CA de Haguenau 339 Rart notab!e du parc I9catlf qui permet I'accueil de ménages aux profils diversifiés
(jeunes, ménages fragiles)

Source : PDH 67-2020
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Des revenus des locataires nettement inférieurs
a ceux des propriétaires :
guelle marche pour I'acces aux territoires ?

Revenu médian des propriétaires Revenu médian des locataires du parc privé Revenu médian des locataires du parc social
17 290
23 870 13730
24 520 18 830
25910 13720
18010 18780 15 680
13780 14470
21570 i 19 280 i
22 580 26330 11270
23 390 i 15240
g T 19 020 20 320 14 120 15210
25920 CLEE ’ 16220
24700 26380 b £l 13 970 oy

22580 223 570 (4) +1.09 16 930 2 18 010 (5) 19 580 11270 (1) 14080
23870424700 (5) 18180 2 19 390 (7) 13 080 & 14 200 (10)
ggggg:ggg;gg; e 195806:7120430(7) Egg:lggggg; 13750
W 2ssazsen s . ADRUS  Mimsasmn o ADEUS Wisswarroon ADEUS
Source : INSEE Filosofi 2018
Revenu médian des Revenu médian des locataires Revenu médian des locataires
propriétaires du Bas-Rhin : privés du Bas-Rhin : sociaux du Bas-Rhin :

75 890 £/UC*/an 19 680 €/UC/an 14 030 €/UC/an
soit 2 157 £/UC/mois soit 1 640 £/UC/mois soit 1 169 £/UC/mois

*UC : unité de consommation
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Des revenus des locataires nettement inférieurs
a ceux des propriétaires :
guelle marche pour I'acces aux territoires ?

Une trés forte hiérarchiedes revenus entre propriétaires occupants, locataires
du parc privé et du parc social

Des disparités importantes en matiere de revenus entre les territoires :

Tous statuts d’occupation confondus : des EPCI voisins de ’Eurométropole

de Strasbourg qui concentrent les ménages les plus aisés (CC du Kochersberg,
Portes de Rosheim, Pays de Sainte-Odile) et des EPCI situés au nord, qui
accueillent des ménages plus modestes (Alsace Bossue, Niederbronn-les-Bains).

Des revenus des locataires du parc social tres hétérogenes selon les territoires
et qui suivent une logique différente par rapport a la hiérarchie
des revenus des propriétaires occupants et des locataires du parc privé.

L’Eurométropole de Strasbourg abrite a la fois les ménages les plus aisés,
parmi les propriétaires, et les plus fragiles, parmi les locataires du parc social

(cette donnée doit toutefois étre analysée avec vigilance étant donnée la forte
dispersion des revenus).
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Les niveaux de loyers par EPCI .
en 2020 \ {E
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La localisation : un déterminant important des niveaux des loyers

Loyers médians par EPCI en 2020 (€/m?)

> Des écarts de 6 €/m?
N st o dponte | pour la CC de I'Alsace
Bossue a 9,8 €/m? pour la
CC du Pays de Sainte-Odile
et 10,2 €/m? pour
I’Eurométropole de
Strasbourg (médiane).

6,0

Des niveaux de prix

plus élevés autour

de ’Eurométropole

de Strasbourg, et

Médiane particulierement sur l’axe

départementale, est/ouest du département
hors Eurométropls de Srasbourg  données hors Eurométropole
FNAIM, FONCIA et agences locales 2020 d e St ras bo u rg

8,4 €/m?
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Les niveaux de
loyers en €/m?
selon le type
d’habitat

par EPCl en 2020

Loyers médians selon le type d’habitat par EPCI en 2020 (€/m?)

Médiane (€/m?) Total logements Appartements Maisons
CA de Haguenau 8,8 9,0 7,8
CC de Hanau-la Petite Pierre 7,2 7,2 7,4
CC de la Basse-Zorn 8,1 8,2 7,2
CC de la Mossig et du Vignoble 8,3 9,1 6,7
CC de la Plaine du Rhin 8,1 9,1 6,7
CC de la Région de Molsheim-Mutzig 9,3 9,5 8,0
CC de la Vallée de la Bruche 7,0 7,1 6,9
CC de la Vallée de Villé 7,8 7,7 8,9
CC de I'Alsace Bossue _
CC de I'Outre-Forét 7,7 8,0
CC de Sélestat 8,4 8,5 8,4
CC des Portes de Rosheim 8,8 8,8 8,7
CC du Canton d'Erstein 8,5 8,6 8,0
CC du Kochersberg 9,2 9,2 8,9
CC du Pays de Barr 8,1 8,3 7,3
CC du Pays de la Zorn 8,2 8,6 7,1
CC du Pays de Niederbronn-les-Bains 7,8 8,1 7,4
CC du Pays de Sainte-Odile 9,8 _
CC du Pays de Saverne 7,9 8,0 6,9
CC du Pays de Wissembourg 7,9 8,1 6,7
CC du Pays Rhénan 8,8 8,8 8,5
CC du Ried de Marckolsheim 8,0 8,0 7,7
CC Sauer-Pechelbronn 7,6 7,7 6,5
Eurométropole de Strasbourg (OLL) 8,6
Bas-Rhin (hors Eurométropole 8.4 8,6 7.8
de Strasbourg )

Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020
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Positionnement des intercommunalités par rapport a la médiane
départementale : données pour les appartements

> Des niveaux de loyers plus élevés
pour les appartements de
I’Eurométropole de Strasbourg et
des EPCI voisins : CC de |la Mossig
et du Vignoble, du Kochersberg,
de la Région de Molsheim-Mutzig
et du Pays de Sainte-Odile, Plaine
du Rhin et CA de Haguenau.

> Des niveaux de loyers plus faibles
pour la CC de I’Alsace Bossue
(6 €/m? contre plus de
7 €/m? pour les autres EPCI).

- inférieure

a la médiane départementale

Loyer médian
T (Bas-Rhin, hors Eurométropole de Strasbourg)
égale a la médiane départementale

p
supérieure 8’6 €/m
- a la médiane départementale
ADEUS

Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de
Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020

pour les appartements
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Positionnement des intercommunalités par rapport a la médiane
départementale : données pour les maisons

> Des niveaux de loyers plus dispersés
pour les maisons que pour les
appartements : de 6,5 €/m? pour
la CC Sauer-Pechelbronn a 9,4 €/m?
pour la CC du Pays de Sainte-Odile.

> Des prix plus élevés (supérieurs a
ceux de 'Eurométropole de
Strasbourg) au sein des CC du
Kochersberg, de la Vallée de Villé, du
Pays de Sainte-Odile et des Portes de
Rosheim.

inférieure
a la médiane départementale

Loyer médian
(Bas-Rhin, hors Eurométropole de Strasbourg)
supérieure

- a la médiane départementale 7,8 €/mz

égale a la médiane départementale

données non significatives pO ur I es ma iSO ns
ADEUS

Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de
Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020
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La dispersion des niveaux

de loyers par EPCI VX

Une mesure de la diversité
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Une approche complémentaire : la dispersion des loyers

Dispersion des niveaux de loyers par EPCI en 2020

Wissembourg
o

Sarre-Union

Bouxwiller Haguenau

] 1]

Molsheim
]

Obernai
o
Erstein

¢ Dispersion faible (2)

Dispersion moyenne (20)

- Dispersion élevée (2)

Selestat
o

Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM et FONCIA 2020

Des territoires a dispersion faible...

et haut niveau de loyers : territoires
les plus tendus, une offre limitée
(ex. CC Molsheim-Mutzig)

et bas niveau de loyers : territoires
détendus, offre concentrée autour d’un
parc a bas prix (Hanau-La Petite Pierre)

Des territoires a dispersion forte...

et haut niveau de loyers : territoires
tendus, mais dont l'offre répond a une
diversité de publics (ex. Eurométropole
de Strasbourg)

et niveau de loyers moyens ou faibles :
hypothese de coexistence de plusieurs
marchés locatifs (ex. CC Vallée de la
Mossig et du Vignoble)

Note méthodologique : cette cartographie est basée sur I'analyse de I'écart interquartile

des loyers (différence entre le 1°" et le 3¢™e quartile)
Dispersion faible = écart interquartile inférieur a celui du département

Dispersion moyenne = écart interquartile équivalent (a 0,1 € prés) a celui du département

Dispersion élevée = écart interquartile supérieur
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EPCl en-dessous de la médiane départementale
(hors Eurométropole de Strasbourg)

Dispersion des loyers au sein des EPCI en-dessous de la médiane départementale en 2020 (€/m?)

13,0€
ler décile = Médiane —9e décile w;}
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EPCl au-dessus de la médiane départementale

Source :
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50€

Dispersion des loyers au sein des EPCI au-dessus de la médiane départementale en 2020 (€/m?)

Bas-Rhin hors Eurométropole

de Strasbourg

— 84 £

Bas-Rhin (hors
Eurométropole)

L 84 € . 85 €

w92 ¢ W 93€
8,8 € s g€ s 88¢€

cC CC Canton CA CC Pays CC Portes cC CC Région
Sélestat d’Erstein Haguenau Rhénan de Rosheim  Kochersberg Molsheim-
Mutzig
quantile 75 =médiane - quantile 25

Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020
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Les loyers médians hors charges en €/m? en fonction du nombre de piéces

Nombre de pieces Médiane (€/m?) e Médiane eed PNOI'T:jbI'(; d,e p '?stl Médiane (€/m?)
CA de Haguenau 8,8€ (€/m?) u Pays de Sainte-Odile 9,8€
1 10,3 € CC de I'Alsace Bossue 6,0 € 1 12,1 ¢
2 12,2€ CC de I'Outre-Forét 7,7 € 2 10,8 ¢
3 85€  |cC de Sélestat 8,4 € 3 9.2 ¢
4 27 ¢ 1 10,6 € 4 86¢
5 et plus 7,0 €] > 9'5 y 5 et plus 8,5 €
CC de Hanau-la Petite Pierre 7,2 € 3 812€ CC de Pays de Saverne 7,9€
CC de la Basse-Zorn 8,1 € 4 726 1 10,1 €
CC de la Mossig et du Vignoble 8,3 € 5 et plus 7.2 € 2 10,8 €]
2 10,1 ¢ CC des Portes de Rosheim 8,8 € 3 9,2 €
3 81¢ ) 9,4 € 4 8,6 €
CC de la Plaine du Rhin 8,1¢€ 3 8,5 € 5etplus 8,5 €
1 14,5 € 4 7,8€ CC du Pays de Wissembourg 7,9 €
2 8,9 € 5etplus 7,6 € 1 11,4
3 8,0¢€ CC du Canton d'Erstein 8,5€ P 374
4 7,4 € 1 13,06 3 —

5 et plus 7,0 € 2 94 € 2
CC de la Région de Molsheim-Mutzig 9,3€ 3 g:4€ s et4p/us gi:
; 91,(1)2 G et4p,u5 ;g: CC du Pays Rhénan 8,8 €
4 8,5 €| CC du Kochersberg 9,2 € 2 9,8 ¢
5et plus 7,7 € P 10,4 € 3 8,8 €
CC de la Vallée de la Bruche 7,1€ 3 9,4 € 4 8,0 €
1 10,3 € 4 8,4 € CC du Ried de Marckolsheim 8,0€
2 7,9 € 5etplus 8,6 € 2 9,2 €
3 6,8€ CC du Pays de Barr 8,1¢€ 3 81€
p 6,1€ 2 9,74 4 6,9€
5 et plus 6,4 € 3 82 € 5 ot pluss 7’1 4
CC de la Vallée de Villé 7,8 € 4 7,7 € CCSauer-Pechelbronn 7 ’6 €

2 7,8 € 5etplus 7,14 :
3 80¢ CC du Pays de la Zorn 8,2 € EMS {OLL) Loz
4 784 CC du Pays de Niederbronn-Les-Bains 7,8 € 67 (hors EMS) A

Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2019
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Les niveaux de lovers des grande
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Niveau de loyers en €/m? des grandes communes du département

Loyers médians des principales villes du département
hors Eurométropole de Strasbourg en 2020 (€/m?)
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Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2019
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©  Des loyers plus élevés pour Obernai et Brumath par rapport aux autres polarités
du département. '

©®  Des niveaux de loyers plus faibles pour Saverne et Wissembourg.
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Dispersion des loyers en €/m? par grande commune
du département

Dispersion des loyers au sein des principales villes du département
hors Eurométropole de Strasbourg en 2020 (€/m?)
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Source : Eurométropole de Strasbourg-OLL, hors Eurométropole de Strasbourg : données FNAIM, FONCIA et agences locales 2020

©®  Une dispersion forte pour Brumath, Wissembourg, Haguenau, Obernai et
Sélestat, qui ciblent des profils de locataires larges et, a I'inverse, plus faible
a Erstein par exemple.
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Points essentiels a retenir :

Une diversité des niveaux de loyers sur le territoire :

Selon les EPCI : une gamme de prix allant de 6 €/m? a 9,8 €/m?

Selon les villes du département : une gamme de prix allant de 8 €/m? a 10 €/m?

Un parc locatif privé et des niveaux de loyers inégaux selon les territoires, posant
la question de 'accessibilité financiere de ce parc pour les habitants du territoire
et des possibilités de mobilité résidentielle :

Des EPCI qui possedent une offre limitée et des prix élevés (Kochersberg)

Des EPCI avec une offre limitée a bas niveaux de loyers (Alsace Bossue,
Hanau-La Petite Pierre, Sauer-Pechelbronn)

Des EPCI au parc locatif privé développé et aux loyers relativement élevés
(Portes de Rosheim, Molsheim-Mutzig)

Des EPCI au parc locatif privé développé et avec une dispersion importante des niveaux
de loyers (Sélestat, Wissembourg)

Des polarités dont les niveaux de loyers se rapprochent de ceux de I'Eurométropole
de Strasbourg (Brumath, Obernai) contrairement a d’autres centralités marquées
par des niveaux de loyers limités (Saverne).
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