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Wiest Partner est une société de conseil indépendante, dont les
dirigeants sont aussi les actionnaires. Depuis 1985, nous élaborons, en
tant gu’experts neutres, de remarquables bases de décision pour les
acteurs de I'immobilier. Nous accompagnons nos clients en Suisse et a
I'étranger avec une large offre de services: conseil, évaluations,
données, applications, publications et formation. Nos connaissances
créent de la transparence et ouvrent de nouvelles voies pour le
développement immobilier et territorial.

Composée d'une équipe pluridisciplinaire de quelque 380 personnes,
notre société dispose de compeétences pointues et de longues années
d’expérience. Nos collaborateurs sont des professionnels de
I’économie, de I'architecture, de I'informatique, de I'ingénierie mais aussi
des sciences sociales et naturelles. Depuis Zurich, Genéve, Berne,
Lugano, Francfort, Berlin, Hambourg, Munich, Dusseldorf et Paris nos
équipes de conseillers peuvent en outre solliciter un réseau international
d’entreprises partenaires et de spécialistes bien implantés sur leurs
marchés locaux respectifs.

Les 31 associés de WiestPartner SA, tous détenteurs d’'une partie du
capital, garantissent la continuité, la pérennité et I'indépendance de nos
prestations: Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Patrick Schnorf, Mario
Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin, Stefan Meier, Ronny Haase,
PascalMarazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten Jungk, lvan Anton,
Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias Weber, Jorg
Lamster, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas Porschke, Jacqueline
Schweizer, Christoph Axmann, Rldiger Hornung, Robert Weinert,
Andreas Hani, Nico Miiller, Vincent Clapasson, Stefan Stute, Robert
Radmilovic, Martin Scohnenberger et Moritz Menges.
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Etudier la dynamigue immobiliere de I'agglo.

Contexte et objectifs de I'etude

L’agglomération de Fribourg se positionne comme I'un des coeurs urbains principaux du canton.

Ces dernieres annees, I’/Agglomération a connu un ralentissement démographique, qui, cumulé a un accroissement
de la construction, a mené a une hausse des logements vacants. Afin d’obtenir un apercu plus precis de ces
dynamiques, I'Agglomeération de Fribourg a mandaté, en 2020 puis 2023, la société Wiest Partner. Cette derniere a
confirme la poursuite des tendances engagees ces dernieres annees,

Suite a ces études, ’Agglomération de Fribourg souhaite aujourd’hui e Gl 2

quelques compléments de compréhension. Ces derniers concernent
notamment |'attractivité démographique et la capacité du parc immobilier
a répondre aux besoins des ménages :

- Quels facteurs peuvent influencer la dynamique démographique ?

- Est-ce que les logements anciens sont délaissés, pourquoi ?

'Wﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération



Contenu de I'etude

Contexte et objectifs de I'etude

1. Facteurs d’attractivité territoriale
1. Comparables et indicateurs socio-economiques

2. Criteres d'attractivite

2. Dynamiques du marché immobilier

1. Marchés neufs et anciens

3. Synthése

1. Perspectives
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1, Facteurs d'attractivite territoriale

Comparables et indicateurs socio-economiques

Criteres d'attractivité



Des villes et agglomerations similaires
Comparables et indicateurs socio-economigues

Territoires de
comparaison
g Commune centre ] > Commune centrale de I'agglomération
Bulle : :
Martigny Agglomération dlargi | : > Agglomération €largie selon la définition

statistique des agglomérations de 2012*
Objectif : Unifier les territoires de
comparaison

Fribourg
Soleure

- Pour etudier les facteurs d'attractivite d'une commune, la methodologie se base sur une
approche par comparables.

- Des territoires aux dynamigues positives doivent faire émerger les potentiels manques du
Des territoires d’échelle similaire au territoire a I'étude pour etre attractif. . .

sein du réseau de villes suisses. - Des territoires aux dynamigues negatives doivent faire émerger des elements communs
qui peuvent freiner 'attractivite du territoire a I'étude.

*https://www.bfs.admin.ch/asset/fr/38622
VWﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 6



Par leurs dynamiques au sein de la Suisse et leurs qualités

' ' X [ A de localisation, ces territoires peuvent &tre comparés a
Te rrl to | re S et U d | e S Fribourg pour mieux comprendre les facteurs d’attractivité.

Comparables et indicateurs socio-economigues

Fribourg agglo.

Agglo : 121 000 habitants / 56 000 ETP
Ville : 37 600 habitants / 23 500 ETP
Densité ville : 4 000 hab/km2

VWGestpartner

Nombre d’habitants

Ho-1000
[[11000-5 000

[J5000-10000
110000 - 20 000
20000+

Soleure agglo. Martigny agglo. Bulle agglo.

Agglo : 82 000 habitants / 36 000 ETP Agglo : 24 200 habitants /11 800 ETP Agglo : 36 600 habitants /16 300 ETP
Ville : 16 600 habitants /16 600 ETP Ville : 21000 habitants /11300 ETP Ville : 25 700 habitants /13 200 ETP
Densité ville de Soleure : 2 700 hab/km2 Densité ville : 840 hab/km2 Densité ville : 1000 hab/km2
Source : OFS STATPOP/STATENT, Wiiest Partner
AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 7



B u | | e : dyn a m | q U e p O S | t | \/e Bulle a connu ces dernieres années une tres forte

croissance démographique et d’emplois. Cette évolution

Comparab|es eJ[ indicateurs Socio_économiques s’explique en partie par le positionnement de Bulle comme

une alternative a I'arc lémanique, aux marchés tendus.

Evolution de la population Population de 65 ans et plus

Base 100= 2011 En % de la population totale, 2022

1 Bulle

130 Croissance pop : +31%

120 Part 65 ans +: 15%

110 Taille moyenne ménage : 2,29
100 Revenu imposable : CHF 69 704
90

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Une population familiale attirée par des prix de I'immobilier moins éleves.

——Agglomération Bulle ——Bulle Canton Suisse

Evolution des emplois Secteur tertiaire
Base 100= 2011, ETP En % des ETP totaux, 2021

1“0 Bulle

130 Croissance ETP : + 28,1%

120 Part tertiaire : 61,4%

110 Taille moyenne entrep : 7,4 ETP
100

90

Un secteur secondaire important qui continue d’attirer des entreprises solides de

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2077 2018 2019 2020 2021 grande renommeée (ex : Rolex).

——Agglomération Bulle ——Bulle Canton Suisse

*Données en nombre trop faible pour avoir accés a I'ir pour certaines Source : OFS STATPOP/STATENT
VWﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 8




| ! [ 1+ La qualité de vie du Valais et son tourisme ont longtemps attiré une
l\/' a rJ[ | g ﬂy ' d y ﬂ a m | q U e p O S | J[ | \/e population &gée. Mais le développement de son économie vers
I'innovation rend Martigny de plus en plus attractive tout en

CO M pa a b | S et | N d |Cate urs socC | O_éCO nom | q Ues bénéficiant d’une proximité avec le dynamisme de I'arc Iémanique.

Evolution de la population Population de 65 ans et plus
Base 100= 2011 En % de la population totale, 2022

120 Do 1to Martigny

15 [14.0-16.0 q

10 Di60-180 Croissance pop : +17,4%

105 / ‘ Bieo-s Part 65 ans +: 17,7%

100 Taille moyenne ménage : 2,13

9% Revenu imposable : CHF 62 432
90

85

80 Des revenus des ménages relativement bas expliqués en partie par la présence

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
——Agglomération Martigny ——Martigny Canton VS Suisse

d’une population plus dgée.

Evolution des emplois Secteur tertiaire

Base 100= 2011, ETP En % des ETP totaux, 2021

120 [100-30.0 .

B s Martigny

10 D700-800 Croissance ETP: +8,2%

—_—— =] .
o /—-\/ = 800-+ Part tertiaire : 79,4%
100

Taille moyenne entrep : 5,4 ETP

Au cceur d’une économie diversifiée, Martigny se positionne comme un centre

2011 2012 2013 2014 2015 2 2017 2018 2019 2020 2021 . .. . S ar ais o .
o 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20 urbain tertiaire avec la présence d’activités financieres.

~——Agglomération Martigny ——Martigny Canton VS Suisse

*Données en nombre trop faible pour avoir accés a I'information pour certaines communes ~ Source : OFS STATPOP/STATENT
'Wﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 9



. | 4 | Apres une faible croissance démographique, la
SO | e U re ' d yn a m | q U e ﬂ e g aJ[ | \/e commrun:de S(I)Ieurerclonnait aujourd'Lui ulmlaJ baisse

' ' ' £ ' d’attractivité alors que les emplois continuent de croitre
CO M pa a b | S et | nd |Cateu S SOCIO-economi q Ues rapidement. Elle semble devenir moins attractive a vivre.
Un territoire a faible identité entre les grands poles
Evolution de la population Population de 65 ans et plus de Berne et Zilrich.
Base 100= 2011 En % de la population totale, 2022

120 100-12
5 B0 140 Soleure
[14.0-160 .
10 D60-180 Croissance pop : +2,0%
M180-27
105 Part 65 ans +: 21%
100 L ——— Taille moyenne ménage : 1,93
95 Revenu imposable : CHF 73 306
90
85

La faible tertiarisation économique du canton explique en partie une présence

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 . AL
plus importante de personnes plus agées.

——Agglomération Soleure ——Soleure Canton SO Suisse
Evolution des emplois Secteur tertiaire
Base 100= 2011, ETP En % des ETP totaux, 2021

[100-300
30.0-500

[s0.0-700 soleure
O70.0-800

Hlo0o-844 Croissance ETP : +13,7%
Part tertiaire : 84,4%

120

115
110 /ﬂ
105
100 = —
= N
90
85

Taille moyenne entrep : 7,5 ETP

Insérée dans une économie secondaire dynamique et spécialisée, Soleure se

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 distingue par une concentration d’emplois tertiaires.

——Agglomération Soleure ——Soleure Canton SO Suisse

*Données en nombre trop faible pour avoir accés a I'information pour certaines communes ~ Source : OFS STATPOP/STATENT
'Wﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 10



' ' : 4 : Longtemps attractive pour les familles face a I'arc
F r| b O U rg ! d y n a m | q U e ﬂ e g aJ[ |\/e Iémanique, Fribourg perd en qualité avec notamment

' ' ' £ ' un parc immobilier qui ne correspond plus a leurs
Comparables et indicateurs socio-economigues besaing.
Un territoire a faible identité entre les grands poles

Evolution de la population Population de 65 ans et plus de Berne et Lausanne.

Base 100= 2011 En % de la population totale, 2022

120 [H100-120 =

15 Dheoreo F".bourg

0 /< Dusa-0 Croissance pop : +5,5%

: o Part 65 ans +: 16,9%

105 )

100 / Taille moyenne ménage : 2,12

9% Revenu imposable : CHF 68 055
90

82 Depuis 2016, le territoire connait un ralentissement démographique avec

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 notamment le départ des familles et une baisse du nombre de personnes par
——Agglomeération Fribourg ——Fribourg Canton FR Suisse ménage_

Evolution des emplois Secteur tertiaire

Base 100= 2011, ETP En % des ETP totaux, 2021 -

120 Dano-so0 Fribourg

" Bioe-roo Croissance ETP : +4,1%

o % 00 044 Parttertiaire ; 92,5%

:gg __— Taille moyenne entrep : 6,3 ETP

95

90

85

Au ceeur d’un canton secondaire mais en tant que capitale du canton, I'économie
de Fribourg se caractérise par les emplois tertiaires. Le développement d’une
spécialisation autour de I'agro-alimentaire pourrait faire croitre les emplois.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
——Agglomération Fribourg ——Fribourg Canton FR Suisse

*Données en nombre trop faible pour avoir accés a I'information pour certaines communes ~ Source : OFS STATPOP/STATENT
VWﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération n



1, Facteurs d'attractivite territoriale

Comparables et indicateurs socio-economigues

Criteres d'attractivite



Viethodologie

Criteres d'attractivité

Critéres de
localisation des
ménages

Littérature Sondage

Importance des facteurs externes dans la
recherche de logement

35
Possibilités
Bruit d'achat™
o TP
Trajet de travail O
Ig;g:gmmm @ Gsvecosvrisg
- N
30 wariamy " Opmisttamile
Q.
Taux d'imposition
. . e Vmsms‘o
Principaux criteres
] 25 Recherche delogement
d analyse OOﬂrecultuveHe‘ —
-~ Adaptation aux enfants*
/Ecales, garderies, etc.*
r T T d
20 25 3.0 35

Question posée: Quelle est I'importance actuelle de ce facteur pour vous ou
votre ménage?

Echelle: 1= sans importance; 2 = plutdt secondaire; 3 = assezimportant; 4 = déterminant
* 3 proximité, respectivement dans le quartier ou le village
Source: Immo-Barometer 2022 (Wiiest Partner)

VWﬂestpartner

Les criteres d’analyses ont été sélectionnés selon une étude de la
littérature et de sondages menés dans le cadre de nos différentes

missions. Les éléments les plus importants ont été sélectionnés.

Marché immobilier
Accessibilité a I'emploi VS codt de
I'immobilier

&4

Aménités urbaines
Offre de services
Densité

Caractéristiques du logement

Politiques publiques

Fiscalité
Dépenses communales
Mobilité

—— fm

AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération



/\q A [ b [ | '-t L / [ Conclusion 1: La distance a des poles d’emplois
$ C C e S S | | | e p r | X dynamiques est un critere important d’attractivité qui
|//°| C rlt\e res d J att 9 CJ[|V|J[é distingue les territoires avec une démographie positive

comme Martigny ou Bulle.

Evolution des emplois
Par commune, en %, 2011-2021

-88--1 i »
éaig;o"ﬂ R ‘,ﬁ,‘ bofe3 - Bulle et Marti_gn_y profitent dg leur
H10-50 v, i}gﬁ"‘?ggﬁg{&‘ 3% SRR e bonne accessibilité aux bassins
E50-500 "i&;‘ifﬁ%ﬁ?ﬁ i N e d’emplois suisses de I'arc [émanique et
s R e e e S du Valais. o
Q) N §inEs i mC . - Bulle se situe par exemple a 40 minutes

3

LSGETIY BN ekt ot
RN St Ly
57 4('%105%;‘&:}',%";

4 A en voiture de Lausanne et 30 min de
5 O
s Ay tar, “":‘W’

Vevey,

A 5 (A ’4’1 ” : H
¢! w4 ‘,‘.,,:'zy‘,% 5, Beme {;9,'6 (i - Al'inverse, Fribourg entretient une plus
ST oy TR ;‘ faible relation avec les principaux
= oAl %-n @‘. e i ?f p p
Uz

. g Lk A
SRSk 0"4'1'”’5""" 5
SR
I RREANE LD SCEL AT

W ING bassins d’emplois. Fribourg se situe en
& .9,' L SIS L

1"%‘%

- 8 ’"’3 S effet a 60 minutes de voiture de Lausanne.
’ ml,“ffggifm :,4“ k’ - Soleure se situe quant a elle trop
SR e ens TR I . 2 éloignée des centres d'emplois
e o 7 ‘ ¢‘\~\ ‘? 5] . .
.,%_. . 5}‘ I“! “gﬁ = principaux.
e WA Pyl BN
2 oS SRR 4
B ol e ’
S Sy
‘/“" ""
¥ S L
2:Bulle NS o 4 L)

Source : OFS STATENT
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d’emplois tertiaires et/ou haute valeur ajoutée contribue a

C rlté res d ) aJ[J[ 9 Ctl\/lté Iattractivité de communes comme Martigny et Bulle.

Part des emplois secondaires
Par commune, en % des ETP totaux, 2021

/\q AC C e S S i b i | i -I:é/ ri X Conclusion 2 : Dans une économie tertiarisée, la proximité
4 ’

Ho-1838

[[1838-376 1- F"bourg
[[37.6-500 -
[71500-75.2 Bassin d’emplois
H75.2-94

secondaires

3. Martigny 4. Soleure

Bassin plus mixte avec ~ Bassin d’emplois
acces a l'arc lémanique et Secondaires
Valais

- Les bassins de Fribourg et Soleure
__sont plutot lies a des poles d’emplois
.-, secondaires productifs, moins marques
par des emplois tertiaires a haute valeur
ajoutée,

M 1]
ST TS
Bt R
é“.:,-;,- :r R0
ROk A
PO e % SN
o L ¥
R I‘:‘ Y

S L) . 3
e

Communes atteintes en 40 min
en TIM depuis la ville-centre

(temps de référence domicle-travail)

Source : OFS STATENT, TranSol GmbH
VWUestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 15



centres d’emplois.

| I 4 | Conclusion 3 : A loyers égaux ou faiblement
/$/\q ACC@SS' b | | |te/p rl X différents, les ménages valorisent la proximité aux
| %l

Criteres d'attractivite

Ecart de loyers des communes avec Fribourg Ecart de loyers des communes avec Soleure
Ecart en %, appartement locatif, Q50%, 2023/3, par commune Ecart en %, appartement locatif, Q50%, 2023/3, par commung

59,

[H-30--15
[-15-0
[Jo-15
[J15-30
[30-91

S E
sy
SN 0L
S i a0
4 57 7 a6
/‘“‘ A S ; j{éf’*’
9

6
et LR i”

! ﬂ/g,ﬂ

2:Bulle

- Au regard des niveaux de loyers, d’autres communes que Fribourg ou Soleure
sont attractives en lien avec leurs poles d’emplois respectivement lies,

- Dans le cas de Fribourg, les loyers sont similaires a Bulle, pourtant plus
proche de I'arc Iémanique.

Source : Wiiest Partner
'Wﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 16



AN Accessibilité/prix
@ Criteres d'attractivitée

Ecart de loyers avec la ville centrale de ’agglomération
Ecart en %, appartement locatif, Q50%, 2023/3, par commune du canton

Fribourg Soleure - A Fribourg comme & Soleure, la ville

|:| Agglomération élargie |:| Agglomération élargie Centrale de |’agg|0me’ration propose

st Vil centie ot e centie des loyers supérieurs ou €gaux aux
Bassin de vie élargi - . Bassin de vie élargi

autres communes de I'agglomération.

- Ces prix moins €leves dans les
communes peripherigues influencent la
localisation des ménages dans ces

o 20050 communes, qui sont souvent bien

gon-mo connectées aux transports et offrent de
15.0-30.0 . . 'y s

M300-+ plus en plus de services de proximite.

Ville Fribourg Agglo. Fribourg  Canton Fribourg Viile Soleure Agglo.Soleure  Canton Soleure
CHF202/m2a CHF200/m2a CHF200/m2a CHF191/m2a CHF185/m2a CHF185/m2a

Source : Wiiest Partner
VWUestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 17



centrale est un élément important qui sert de repére dans

C Hte res d ) att 2 CJ[|\/|J[é le processus d'installation des ménages.

/\q ACC@SS' bl | |~[é/ rlX Conclusion 4 : |'accessibilité économique de la ville
4 ’

Ecart de loyers avec la ville centrale de ’agglomération
Ecart en %, appartement locatif, Q50%, 2023/3, par commune du canton

Bulle Martigny

D Agglomération élargie D Agglomération élargie

- Alinverse, que ce soit a Bulle ou
— Martigny, de nombreuses communes

i..i Vilecentre

i1 Villecentre

périphériques offrent des prix plus

élevés que la commune centre,
. renforgant I'attractivité de cette dermiere.

Bassin de vieg

Bassin de vie élargi

[15.0-30.0
[300-+

H-30.0--15.0 ‘
[-150-00
[Jo.0-15.0

Ville Bulle Agglo. Bulle Canton Fribourg Ville Martigny  Agglo.Martigny  Canton Valals
CHF198/m2a  CHF206/m2a  CHF200/m2a CHF189/m2a CHF190/m2a CHF201/m2a
Source : Wiiest Partner, OFS, Union des villes suisses

VWDestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 18




R Amenites urbaines
1711 Griteres d'attractivité

Densité par infrastructure de service
Nombre d’habitants par infrastructure de service, échelle de I'agglomération élargie

b .
255” ourg 80(gnbnurg
200
2 0 a -
£ 100 =
g 7 S é
I Bull
a Soleure 0 ulle o Soleure Bulle
= :
17} =
S «S
5 (=]
y X 0 250 0 800
Martigny — se—— ) \/ Martigny =~ "e—
N ann
Fribourg Fribourg
1500
2 400
— 1000 300
(7]
— 200
=} 50 =
= .2 10
Soll Bull
E oleure ulle -lc-v' Soleure Bulle
- Q
= =
= =
(] L
O 0 1500 0 400
- 2; . Martigny =~ e— \/ Martigny =~
X: Mauvaise performance de Fribourg v : Bonne performance de Fribourg
VWﬂestpartner

Conclusion 5 : L'offre et la diversité des services et expériences offerts permettent a
des agglomérations comme Bulle ou Martigny d'étre plus attractives et de diversifier

les publics. Ces territoires ont par ailleurs acces a I'offre d’autres villes importantes a
proximite.

ing

Shoppi

=
2

Hm)

Soleure

X

Fribourg
400
300
g0
Bulle
0 400
Martigny

- En comparaison a d'autres territoires, I'offre de Fribourg
en matiere de gastronomie et de shopping est moins
importante et moins diversifiée.
- Alinverse, I'agglomération fribourgeoise est plus
performante concernant I'éducation et les services
publics.

AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération

Source : OFT, OFCOM, Wiiest Partner
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Conclusion 6 : Les centres urbains secondaires de la Suisse

ES p a Ce S | i b re S/d e n S i 'té sont attractifs pour les ménages a la recherche d’'une meilleure

qualité de vie. Une plus faible densité et moins de surfaces

4/ J N 1A construites permettent a Bulle et Martigny de se démarquer.
Criteres d'attractivite :
Densité d’habitants Densité d’habitants Surfaces non construites*
Nbr d’habitants par km2 par commune Nbr d’habitants par km2, commune centrale En % de la surface de la commune centrale
Fribourg Bulle 4500
“BW R — 4000 Fribourg : 43%
— Pt 3500 = Soleure : 35%
v o 3000
[ 2000 - 2999
[ 1500 - 1999 2500
[ 1000 - 1499
[] 500 - 999 2000
[ 500
1500 =: Bu"e . 760/0
1000 T 1 Martigny 177%
500
* Es_paces verts et lieux de détente, surfaces hyisées, sur_faces
- Fribourg Bulle Martigny ~ Soleure agricoles, lacs et cours d’eau, autres surfaces improductives

- Cette importante densité de population se retrouve aussi dans la
comparaison des communes centrales avec une densite largement plus
importante a Fribourg et Soleure (respectivement 4 050 et 2 700 habitants par
km2). Les surfaces non-construites y sont ainsi aussi deux fois moins
présentes.

- Les agglomérations de Fribourg et Soleure
ont une densité d’habitants plus importante

que les autres territoires, pouvant nuire ala
qualité de vie des menages.

Source : OFS
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/0 Caracteristigues des logements
| %8| Criteres d'attractivité

Cadre bati neuf Logements en propriété
Immeubles construits entre 2016-2020, rapportés au nombre total d’immeubles en 2020 En % du stock de logements, 2022
10.0% 50.0%
9.0% 45.0%
8.0% 40.0%
7.0% 35.0%
6.0% 30.0%
5.0% 25.0%
4.0% 20.0%
3.0% 15.0%
2.0% I 10.0% I
1.0% 5.0%
0.0% . - 0.0%
Fribourg Bulle Martigny Soleure Fribourg Bule Martigny Soleure

mVille centrale = Agglomération élargie =\ille centrale = Agglomération élargie

- Fribourg comme Soleure offrent un cadre bati plus ancien - Les logements en propriété sont aussi moins présents dans
avec une part d'immeubles récents plus faible (Ville Fribourg : les communes de Fribourg et Soleure. Par ailleurs, les ecarts
1,5%). entre centre et agglomeration sont ici aussi les plus eleves,

- Les écarts entre la ville centrale et 'agglomération sont par
allleurs plus prononces a Fribourg et Soleure, créant des

déséquilibres et une plus forte perte d'attractivité pour le
centre.

'Wﬂestpartner

Source : Modéle des logements de Wiiest Partner, OFS Statistique de la construction et du logement
AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 21



/0 Caracteristigues des logements

|ﬁ| Criteres d'attractivite

Grandes typologies

En % du stock de logements, 2022

. 1-3 pieces . 4 pieces +

Fribourg

Ville centrale
67%

Agglomération élargie
51%

Martigny

Ville centrale
56%

Agglomération élargie
56%

VWGestpartner

Bulle

Ville centrale
58%

Agglomération élargie
54%

Soleure

Ville centrale
55%

Agglomération élargie
42%

Conclusion 7 : Les centres urbains secondaires sont attractifs
pour les familles en quéte de grands typologies moins cheres.
Les territoires qui offrent une grande diversité d'offre tirent donc

leur épingle du jeu.

Taille des logements offerts
Annonces 6 derniers mais, en m2

Ville centrale . Agglomération élargie

75m2

O N 55 2

85m2

B N 5 2

90 m2

T S 5512

80 m2
S 52
0m2 20 m2 40m2 60m2 80 m2 100 m2

- La ville de Fribourg est plus fortement composeée de petits logements, menant a
une fuite des familles. Or Fribourg est un territoire attractif pour ce type de
ménages qui veulent partir des centres urbains chers.

- Cette présence de plus petits logements se retrouve aussi dans les logements
offerts. La surface méediane des logements annonces en ville de Fribourg s'éléve a
environ 75 m2 contre 85 m2 dans une commune comme Bulle.

Source : Modéle des logements de Wiiest Partner, OFS Statistique de la construction et du logement
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IE |:i S C a | i 'té Conclusion 8 : La fiscalité peut apparaitre comme un

critere important selon le type de ménage ciblé.

T=> Criteres d’attractivité

Charge fiscale
Ex : Mariés, deux revenus, deux enfants, CHF 150 000, 2023 Selon le type de ménage
Charge célibataire (CHF 80 000)  Charge couple, deux enfants, deux revenus (CHF 150 000)
Fribourg 14.33 10.91
Bulle 13.90 10.58
Martigny 13.07 7.44
Soleure 14.25 10.70

- Concernant la fiscalité, il existe peu de différences
entre les différents territoires d'étude.

- Fribourg est aussi compétitive que d’autres
communes, aussi bien pour les petits que les grands
Mmenages.

- Notons toutefois une meilleure attractivité du
Valais pour les familles, accessible pour les
menages travaillant sur I'arc lemanique.

VMani
igny
A ‘- Pistes de réflexions :
Fribourg pourrait adopter une taxation plus progressive selon
| | | e — le type de ménage ciblé.

200%  283%  363%  443%  523%  603%  683%  763%  B43%  923%  1008%  1083%  1163%  1244%  1324%  1404%

Source : Administration fédérale des
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IE D é p e n Se S CO m m U n a | e S Conclusion 9: Les dépenses communales dans

différents domaines n’apparaissent pas comme un

N ) oy s e . o
@ Cﬂteres d attractivité critére déterminant de localisation.
Dépenses communales
En CHF annuels par habitant, communes centrales, 2021
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000 I|II
. Il .. STLETEEE LA [ [ ——
Total Administration ~ Ordre et sécurité Formation Culture/sport et Santé Sécurité sociale Trafic et Protection Economie publique Finance et impots
générale publique loisirs télécommunication  environnement

mFribourg mBulle = Martigny = Soleure

- Malgré une perte d'attractivité visible par la baisse démographique, les communes de Fribourg et Soleure sont celles qui engagent le
plus de dépenses communales par habitant. Dans de nombreux domaines, Fribourg performe mieux que les autres communes,
excepte dans celui de la culture, du sport et des loisirs.

Source : Administration fédérale des finances
VWﬂestpartner AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération 24



Déplacements

Criteres d'attractivite

Transports motorisés (commune centrale)

Conclusion 10 : Les politiques de circulation et de stationnement peuvent freiner
I'attractivité d’une commune comme Fribourg avec des contraintes plus importantes,
sans pour autant étre un critére déterminant de localisation (plutdt important comme
critére de «delocalisation» des ménages et entreprises deja installés).

Limitation vitesse Limitation voitures Prix stationnement Stationnement résident Auto libre-service Bornes de recharge
D AN ol
(&) @ =5 G;
i @ @ @
Fribourg R dqu:_ I Zones piﬁfﬂﬂS/rfncontres CHF 2-3/h CHF 33/mois Oui Oui
Bulle o QU Non a venin CHF1-2/h CHF 30/mois Oui Oui
Martigny Oui ZO"ef fe"f?o)""es CHF gratuit-2/h CHF 35-70/mois Oui Oui
.............................................. imitation 30 kM, centre:ville, hors collectrices, h24) Pas dhoraires
SOIeure (limitation 30 km/h, W (d)l-" _ville, h 1vieilIe—viIIe%gm?gilird?1::£?egzsﬁe§vecpermis) CHF1'5-2'5/h CHF10/m0IS (avenir CHF 20) OUI OUI
Mobilités douces (commune centrale . L
( ) _ - De nombreuses communes ont mis en place des incitatifs pour
Vélo libre-service Pédibus Park & Ride (P+R) limiter la voiture dans les centres. A ce jour, seule Bulle ne dispose pas
Iﬁ : i_ﬁ—i} _ de zone piétonne/rencontre, mais ce constat devrait changer dans les
_ _ _ prochaines années (discussions en cours).
Fribourg Qui Oui Oui - Fribourg se distingue toutefois par un acces plus restrictif aux
Bulle Oui Oui Oui voitures avec de vraies zones pietonnes et des prix de
: stationnements extérieurs plus élevés.
Martigny Oui Oui Oui
Soleure Qui Oui Oui

*des discussions sont en cours pour étendre certaines zones de limitation et intégrer certaines collectrices

VWﬂestpartner

AggloFribourg - Compléments a I'étude du marché immobilier résidentiel sur le périmétre de I'agglomération

Source : Sites internet des différentes communes
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/@ Deplacements
OO Criteres d'attractiviteé

Fribourg

O Gowwsilebies N . -
1 Conte Tour-de-Time: y Pa .
1 D d naane 30
01 s s enane 30 * /6
- ,

Martigny
[ zones 30

‘ 'Chex lesPa

__msnsvmms / ’\-) zones > ikt
rencontre 7 MARTIGNY

e iS00 OUt0ROUT

(80 ou 120 k)

Dimitason et égende: Source :https://wuw enouvelste.
Begrenzung Begrenzung Ligende: ) psii i is/bas-vala A
30km/h 50 km/h [ Contre-ville bullois
Zones Zones [ Centre Tour-de-Tréme
Zonen modérées iers déja
30 kmih existantes [ Ouartiers déja en zone 30

Bestehende [ Quartiers planifiés en zone 30

limitierte

Zonen —

*situation en 2022
Source : https://www.ville-fribourg.ch/transport: de-vit 0 Source : https://www.bulle.ch/_docn/4125830/3.1.3_-_Message_i _extension_zones_30.pdf

kmh
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Les éléments suivants ressortent comme des critéres d’attractivité
importants qui expliquent la croissance démographique positive de
certaines communes.

Afin de retrouver une certaine attractivité, Fribourg doit travailler sur
ces différents leviers, avec une prise en compte des conditions
de faisabilité et une priorisation.

]
— ©

L'acces au logement est le L’accueil de nouveaux ménages la  nouvelle attractivite
premier critere de recherche des doit stimuler 'offre de services et résidentielle  doit influencer
menages. Il faut créer les favoriser  le  développement l'intérét des acteurs
conditions d’'accueil dans des dinitiatives locales. économiques et créer une
logements qui répondent a leurs demande pour de nouveaux
besains. emplois

'erstparmer



2. Dynamigue du marche immobilier

Marcheé neuf et ancien



4 4 Conclusion11: L lles typologi truit
Un taux de vacants eleve pour le neuf Gsondnt a5 oot s sl énages s

e . souvent des petites typologies et des loyers €levés.

Marcheé neuf et ancien

Taux de logements vacants de I’Agglo. Logements neufs vacants de ’Agglo Taux de vacant : parc ancien

Marchés neufs et anciens, en % des stocks de logements respectifs  En nbr de logements En % du stock de logements anciens, 2021

[Ho.40-1.20

180 4 [[1.20-2.00

16.0% 160 A

14.0% 140 [350-43

12.0% 120

10.0% 100

8.0% 80 ’

6.0% 60 ‘ ‘

4.0% 40 I I *

2.0% 20

0.0% 0 I | I [ I

2013 2014 20015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Taux de vacant:parc neuf
——Neuf ——Ancien

En % du stock de logements neuf, 2021
- Avec une hausse de l'activite de construction et malgré des logements qui repondent

Mo.00-7.40
mieux aux besoins des menages, le taux de logements neufs vacants est relativement Brao-sis0
élevé (/1% en 2027 par rapport au logement ancien (1,9% en 2021), a0 za0
- Ce taux de vacance des logements neufs varie toutefois beaucoup di au développement
de grands projets immobiliers.

- Notons toutefois que les taux de logements vacants anciens sont plus élevés dans les
communes périphériques (absorption des constructions neuves).
Source : Dénombrement des logements vacants de I'OFS, Wiiest Partner
VWUestpartner
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P H d | ) -I:f Conclusion 12 : La vacance dans le neuf pourrait mener a une baisse
rl X e O re des prix, incitant certains ménages a quitter le cadre bati ancien, moins

Ma rChé neUf eJ[ a nc'en adapté aux nouveaux besoins.

Spectre des prix, logements anciens Prix des annonces, logements anciens -
- Le loyer médian des annonces des

Prix en m2/a, agglomération Prix en m2/a, quantile 50%, 6 mois logements anciens s'établit 2 environ CHF
PR Buan 20 225/m2a alors qu'il s’éléve a CHF 245/m2a
e J— S pour les logements neufs.

@ g e & Bazo-+ - Par les qualités de localisation et du bati (plus
g .7 éiii 8 . patrimonial), les prix locatifs sont plus élevés
Euo I S % dans les communes centrales de
8 é é E I'agglomeration (Fribourg : CHF 235/mZ2a).
w w R S S a - Le constat est similaire pour le marché neuf
. e “ avec une concentration des loyers eleves sur les
e . T : communes les plus centrales.
Spectre des prix, logements neufs Prix des annonces, logements neufs .
Prix en m2/a, agglomération Prix en m2/a, quantile 50%, 1an Loyers des annonces par typologie (Q50%)

v aum2 [CHF] s o s Logementsneufs  Logementsanclens

a0

0 wl e 1,5pieces  CHF437/m2a CHF 340/m2a
232 L : 2,5pieces  CHF267/m2a CHF 255/m2a
W Y R I 3,5pieces  CHF233/m2a CHF 215/m2a

B Eal o 45pieces  CHF230/m2a CHF200/m2a

& £ 7

2 280
10 20
a0 20

. 20

W0 200
20 180

Source : Wiiest Partner
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3. Synthese

Perspectives



Conclusion 1: La distance a des poles d’emplois dynamiques est un critere important d'attractivité qui distingue les territoires avec une démographie positive comme Martigny ou Bulle. Ces poles d’emplois dynamiques sont
par ailleurs influenceés par la disponibilité de terrains pour les entreprises.

Conclusion 2 : Dans une économie tertiarisée, la proximité d’emplois tertiaires et/ou haute valeur ajoutée contribue a I'attractivité de communes comme Martigny et Bulle.
Conclusion 3 : A loyers égaux ou faiblement différents, les ménages valorisent la proximité aux centres d'emplois.
Conclusion 4 : [ "accessibilité économique de la ville centrale est un élément important qui sert de repere dans le processus d'installation des ménages.

Conclusion 5 : L'offre et la diversité des services et expériences offerts permettent a des agglomérations comme Bulle ou Martigny d’étre plus attractives et de diversifier les publics. Ces territoires ont par ailleurs acces a I'offre
d’autres villes importantes a proximite.

Conclusion 6 : Les centres urbains secondaires de la Suisse sont attractifs pour les ménages a la recherche d'une meilleure qualité de vie. Une plus faible densité et moins de surfaces construites permettent a Bulle et Martigny
de se déemarquer.

Conclusion 7 : Les centres urbains secondaires sont attractifs pour les familles en quéte de grandes typologies de logements moins chéres. Les territoires qui offrent une grande diversité d’offre tirent donc leur épingle du jeu.
Conclusion 8 : La fiscalité peut apparaitre comme un critére important selon le type de ménage ciblé.
Conclusion 9 : Les dépenses communales dans différents domaines n’apparaissent pas comme un critere déterminant de localisation.

Conclusion 10 : Les politiques de circulation et de stationnement peuvent freiner I'attractivité d’une commune comme Fribourg avec des contraintes plus importantes, sans pour autant étre un critere déterminant de localisation
(plutdt important comme critere de «délocalisation» des ménages et entreprises déja installés).

Conclusion 11: Les nouvelles typologies construites ne répondent pas toujours aux besoins des ménages avec souvent des petites typologies et des loyers élevés.

Conclusion 12 : La vacance dans le neuf pourrait mener a une baisse des prix, incitant certains ménages a quitter le cadre bati ancien, moins adapté aux nouveaux besoins.

'WUestparmer



- Instaurer une part de logements familiaux
dans des quartiers ciblés

- Construire de logements pour personnes
agees (libérer les grands logements)

- Mettre en place un bonus constructif

- Acheter et céder des terrains en DDP
pour des coopératives

- Mettre en place des incitatifs a la
réalisation de logements abordables

'wuestparmer

- Cartographier les logements nécessitant
des rénovations prioritaires

- Développer des incitatifs favorisant des
rénovations completes

Le développement d’une stratégie

résidentielle permettrait de développer
ces éléments.

- Créer une société d’économie mixte (ex :

SEMAEST, Paris)

- Développer des évenements pour
I'animation des centralités commerciales
- Développer I'offre culturelle/loisirs

- Développer les activités de plein-air
dans les espaces ruraux

- Mettre en place un plan canopeée a
I'échelle de I'agglomération

Moins attractive pour les familles et pas assez urbaine pour

immobilier et ses services mais aussi améliorer son offre

les jeunes, Fribourg doit a |a fois travailler sur son parc

pour attirer et maintenir des entreprises de qualité.

- Engager des réflexions sur la qualité des
zones d’activités économiques

- Connaitre les besoins des acteurs
secondaires pour le développement de
services tertiaires
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