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1. SITUATION INITIALE ET ECHANTILLONNAGE

Pensimo Management SA investit, sur mandat
de quatre fondations de placement et d’'un fonds,
dans des immeubles de valeur durable; surtout
en Suisse, mais aussi a I’étranger. Les investis-
seurs sont des institutions suisses de prévoyance
de différentes tailles. A 'occasion du 75° anniver-
saire de I’entreprise, Pensimo Management SA a
réalisé en automne 2017 un sondage représentatif
parmi ses locataires. Le questionnaire englobait
un grand éventail de thémes. Outre des questions
concernant la satisfaction générale relative aux
conditions de logement ainsi que la gestion de la
conciergerie, les locataires ont été questionnés sur
leur intérét pour des offres d’infrastructure et des
services d’un nouveau genre en matiére d’habitat.

Sur la population de quelque 15000 logements,
un échantillonnage d’environ 4400 ménages a
été tiré au sort et invité a participer au sondage.

On pouvait y participer remplissant un question-
naire envoyé par la poste ou en ligne. 51% des
ménages visés ont participé au sondage auprés
des locataires. Ce taux de retour, exceptionnel-
lement élevé pour un sondage, montre I'impor-
tance de I’habitat comme domaine de la vie hu-
maine. 29 % des questionnaires ont été remplis
en ligne. Dans la tranche d’age des 20 a 39 ans,
la proportion était méme de 44 %.

Ci-apres, les résultats de certaines questions
importantes sont présentés avec un bref com-
mentaire. Les résultats portent toujours sur I’en-
semble de I'’échantillonnage réalisé, c’est-a-dire
sur tous les questionnaires remplis. Etant donné
que chaque immeuble a son propre profil, les
analyses individuelles des immeubles peuvent
présenter de grandes différences et s’écarter
nettement des résultats présentés ici.

Allemand Francais Total
Questionnaires remis 3’533 860 4’393
Retours absolu 1’839 407 2’246
Taux de retour 52% 47% 51%
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2. EVALUATION DU LOGEMENT

Question: Comment jugez-vous les qualités et caractéristiques de votre logement ?

Logement dans son ensemble
Apparence
Clarté/Ensoleillement
Agencement (coupe horizontale)
Proportion des piéces

Possibilités d’ameublement

Chauffage:
température ambiante

Protection contre le soleil
Vue
Rapport qualité-prix

Montant du loyer

Isolation acoustique aux bruits
de 'extérieur

Prises de courant/Branchements

Standard de construction

Isolation acoustique entre
logements voisins

0% 25%

[ trés bon

[ plutét bon

75% 100%

50%

[ plutst mauvais B trés mauvais

Lors de I'appréciation des qualités et caracté-
ristiques du logement, de nombreux critéres ont
été bien évalués. Les variables «Logement dans
son ensemble», « Apparence» et «Clarté/Enso-
leillement » ont recu les meilleures appréciations.
«Isolation acoustique entre logements voisins » a
recu de loin la pire évaluation. Ces résultats va-

rient énormément lorsqu’ils sont considérés au
niveau de I'immeuble, car dans ce cas I'age et
I’état de I'immeuble ainsi que d’autres facteurs in-
fluencent le résultat. Ainsi, de nombreux aspects
et caractéristiques de constructions érigées
apres I'an 2000 ont été nettement mieux appré-
ciés que ceux des constructions plus anciennes.
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3. APPRECIATION DE LA SURFACE HABITABLE

Question: Comment jugez-vous la taille de votre logement?

Salon

Surface habitable totale
Espace extérieur privé
Autres piéces

Hall d’entrée

Cave

Débarras

Cuisine

Salle de bains principale

0% 25%

lus de surface
[ |

que nécessaire

50% 75% 100%
e M unpeutoppett [ top

Les surfaces des différentes pieces sont dans la
plupart des cas désignées comme «exactement
ce qu’il faut». Lappréciation «un peu trop petit»
est toutefois aussi courante. C’est le cas prin-
cipalement de la salle de bains principale et de
la cuisine. D’autres analyses (sans graphique) le

montrent: dans les constructions anciennes, les
surfaces sont plus souvent considérées comme
trop petites que dans les constructions récentes.
Et conformément aux attentes, les ménages avec
enfants ont davantage tendance a trouver la sur-
face plutét petite que les familles sans enfants.
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4. INTERET POUR LES OPTIONS D’EQUIPEMENTS

Question: Quel est en principe votre niveau d’intérét pour les options d’équipement suivantes

dans le logement ?

Plafonds hauts

Placard dans le hall d’entrée

Placard dans la chambre a
coucher

Débarras

Eclairage plafonnier:
hall d’entrée

Eclairage plafonnier:
salle de bains

Eclairage plafonnier: cuisine
Douche de plain-pied
Cloison de douche en verre

Baignoire

Machine a laver/
seche-linge dans le logement

Cuiseur-vapeur

Microondes

trés
bas

=
5

20 a 39 ans
—e— 40 a 64 ans

65 ans et plus

<
S

A

plutdt
bas élevé

plutot tres
élevé

Avec cette question, I'intérét pour différentes op-
tions d’équipements a été recensé. La réponse
devrait étre donnée avec la supposition que cer-
taines options peuvent avoir des répercussions
sur le loyer. Le graphique montre une analyse
selon trois tranches d’age. La machine a laver et
le séche-linge dans le logement ont remporté le
plus grand succes. Un éclairage plafonnier dis-
ponible dans la cuisine et la salle de bains ainsi
que des placards dans le hall d’entrée et un dé-
barras sont les bienvenus pour une majorité. Il
existe peu d’intérét pour un microondes, des pla-

fonds hauts ou un cuiseur-vapeur. Pour une ma-
jorité, une baignoire est plus importante qu’une
douche de plain-pied. Dans I'analyse selon les
tranches d’age, il existe parfois des différences
nettes au niveau de I'intérét pour les différentes
options. La machine a laver et le séche-linge
dans le logement suscitent par exemple beau-
coup mois d’intérét chez les personnes de plus
de 65 ans que dans les autres tranches d’age.
En ce qui a trait a la douche de plain-pied, en
revanche, c’est exactement l'inverse.
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5. APPRECIATION DE L'IMMEUBLE

Question: Comment jugez-vous les qualités et caractéristiques d’équipement de I'immeuble ?

Situation et accés buanderie

Systéme de facturation
buanderie

Ordre dans la cage d’escalier
Eclairage dans la cage d’escalier

Apparence

Reglement d’utilisation
buanderie

Conception architecturale
Sécurité

Propreté dans la cage d’escalier
Hall d’entrée

Propreté buanderie

Places de stationnement
occupant(e)s

Bancs terrain de jeux pour
enfants

Locaux a vélos

Equipement terrain de jeux
pour enfants

Ombre terrain de jeux pour
enfants

Local a poussettes

Places de stationnement
visiteurs

0% 25%

50% 75% 100%

[ tres bon [ plutdt bon [ plutdt mauvais B trés mauvais

Dans I’ensemble, |a situation et I’acceés a la buan-
derie ainsi que le systéme de décompte sont les
caractéristiques de I'immeuble les mieux éva-
luées. Lordre et I’éclairage dans la cage d’es-
calier aussi sont en général trés bien appréciés.
En revanche, dans la majorité des cas, 'offre de

places de stationnement visiteurs et les possi-
bilités de rangement des poussettes font I'objet
d’appréciations négatives. Les divers aspects
des terrains de jeux pour enfants et des parkings
a vélos sont d’ordinaire mal évalués.
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6. UTILISATION DES ESPACES EXTERIEURS

Question: Avec quelle fréquence est-ce que vous ou les personnes de votre ménage utilisez les
espaces de rencontres de I'immeuble (le cas échéant) ?

Espaces verts 13
Terrain de jeux pour enfants 10
Bancs 15
Terrasse commune 7
Coin barbecue 8
0% 25%

> 3 fois/semaine

1-3 fois/semaine

66

74

69

79

89

50% 75% 100%

1-3 fois/mois jamais ou presque

Une majorité d’occupantes et occupants n’utilise
jamais ou presque I'espace extérieur. Cette dé-
couverte correspond aux résultats de sondages
similaires. Quant aux espaces verts, aux bancs et
aux terrains de jeux pour enfants, ils sont tout de
méme utilisés de temps a autre par un tiers des
occupantes et occupants. Dans d’autres ana-
lyses (sans graphique), il est frappant que I'utili-
sation par la tranche d’age des plus de 65 ans est
nettement moindre que dans les autres tranches

d’age. Lutilisation du terrain de jeux pour enfants
est bien entendu beaucoup plus intensive dans
les immeubles avec des petits enfants. La ou des
coins barbecue sont disponibles, il est surpre-
nant de constater que ceux-ci sont trés peu utili-
sés. Quoiqu’en 'espece, la catégorie de réponse
dominante «jamais ou presque » peut également
signifier que le coin barbecue est tout de méme
utilisé une ou deux fois par an par quelques
locataires.
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7. INTERET POUR LES OFFRES DANS L’'ESPACE EXTERIEUR

Question: Quel est en principe votre niveau d’intérét pour les offres suivantes dans I'espace extérieur ?

Local a vélos

Parkings a vélos verrouillables
dans I’espace extérieur

Table de pingpong

Coin barbecue

Parkings a vélos ouverts
dans I’espace extérieur

Parc d’aventures
Wi-Fi public dans I’espace

extérieur

Terrain en dur asphalté pour
jeux de balle/sport

Place en gravier avec bancs
a l’ombre

Parc d’exercice pour le
troisieme age
Terrasse commune

0% 25%

[ tres éleve

[ plutét élevé

50%

75% 100%

[ plutét bas I tres bas

Seulement un local a vélos dans le batiment ou
dans le garage souterrain suscite un intérét (clair)
d’'une majorité des personnes interrogées. Aux
places suivantes, il y a des parkings a vélos ver-
rouillables et une table de pingpong. Il n’existe
guere d’intérét pour une terrasse commune ou un
parc d’exercice pour le troisieme age. Une ana-
lyse par tranche d’age (sans graphique) montre

qu’a I'exception des parcs d’exercice pour le
troisieme age, les plus de 65 ans manifestent
nettement moins d’intérét pour les offres. Pour
plusieurs offres (entre autres parc d’aventures,
terrain en dur, pingpong, terrasse commune), la
tranche d’age des 20 a 39 ans démontre la plus
grande préférence.
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8. APPRECIATION DES SERVICES DE GERANCE

Question: Comment jugez-vous les services de gérance de Regimo ?

Site web de Regimo

Compétence et amabilité des
collaboratrices et collaborateurs

Exécution du décompte de
chauffage/frais d’exploitation

Information des locataires

Joignabilité des collaboratrices
et collaborateurs competents

qualité générale de la prise
en charge des locataires

Rapidité des réponses aux
demandes

Entretien du batiment et
du logement

0% 25%

75%

Lappréciation des services de gérance est trés
bonne sur 'ensemble du portefeuille. En ce qui
concerne ce theme, les valeurs se situent donc
dans les limites du benchmark (valeurs de ré-
férence d’IlmmoQ GmbH). Il y a toutefois des
différences — parfois nettes — entre les diverses

sociétés Regimo (sans graphique). Regimo Zu-
rich obtient les meilleurs résultats dans tous les
domaines. Sous plusieurs aspects, les socié-
tés Regimo Berne, Regimo Genéve et partielle-
ment aussi Saint-Gall se situent en dessous du
benchmark.
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9. APPRECIATION DES TRAVAUX DE CONCIERGERIE ET DE NETTOYAGE

Question: Comment jugez-vous I'exécution des travaux de conciergerie et de nettoyage ?

Amabilité du concierge

Satisfaction générale

Qualité de I’exécution
(réparation des dommages)

Réception des déclarations de
sinistres

Compétence du concierge

Joignabilité du concierge

Entretien/nettoyage de
I’espace extérieur

Nettoyage de I'immeuble

Rapidité de I’exécution
(réparation des dommages)

Service hivernal

Contréle de I'observation du
reglement intérieur

0% 25% 50% 75% 100%

[ tres bon [ plutét bon [ plutét mauvais B trés mauvais

Dans I'ensemble, I'exécution des travaux de des concierges, respectivement des entreprises
conciergerie et de nettoyage est tres bien appré- de conciergerie et de nettoyage engagées.
ciée. La grande importance donnée a 'amabilité  En outre, en assumant la fonction de contréle,
du concierge saute aux yeux. Naturellement, la le gérant exerce une certaine influence sur la
qualité de ces services dépend principalement  qualité.
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10. APPRECIATION DES RAPPORTS DE VOISINAGE

Question: Comment jugeriez-vous les rapports de voisinage dans I'immeuble ?

100%

75%

50%

25%

0%
Ménages avec enfant(s) Ménages sans enfants

B mauvais

. pas particulierement bon
[ moyen
[ bon

[ excellent

Benchmark

Les rapports de voisinage sont — sur I’ensemble
du portefeuille — appréciés trés positivement.
Dans ces données agrégées, il n’existe prati-
quement pas de différences entre les ménages

avec enfants et les ménages sans enfants. En
revanche, le désir d’un bon contact avec le voisi-
nage est plus prononcé chez les ménages avec
enfants (sans graphique).
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11. INTERET POUR LES CONCEPTS D’HABITAT DURABLES

Question: Quel est le niveau de votre intérét pour les caractéristiques de concepts d’habitat durables

énumeérées ci-apres ?

Approvisionnement en énergie
durable

Courant propre

Compteurs intelligents

Matériaux de construction
naturels et écologiques

Facades vertes
Ventilation de confort
Urban gardening

Habitation sans voitures

0% 25%

[ tres élevé

[ plutét élevé

75%

50% 100%

[ plutét bas B tres bas

Les personnes interrogées ont été priées de
n’évaluer les caractéristiques proposées avec
plutét grand ou trés grand intérét que lorsque
ces caractéristiques influenceraient le choix du
nouveau logement dans I’éventualité d’un dé-
ménagement. Un approvisionnement d’énergie
durable et le courant provenant de panneaux
solaires propres au batiment constituent les as-
pects de concepts d’habitat durables suscitant le
plus d’intérét (environ trois quarts des personnes

interrogées). Les compteurs intelligents pour la
consommation de courant, de chauffage et d’eau
sont également bien accueillis. En revanche,
seule une minorité de 21 % peut se faire a I'idée
de quartiers d’habitation sans voitures. Il s’agirait
plutét de la tranche d’age des plus de 65 ans
et des ménages a revenus bas. En revanche, la
majorité des aspects énumérés recoit un accueil
favorable plutot chez les groupes disposant d’un
revenu élevé.
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12. INTERET POUR LES OFFRES D’INFRASTRUCTURES

Question: Vous trouverez ci-aprés une série d’offres d‘infrastructures qui sont de plus en plus
souvent proposées dans les immeubles locatifs et sont pour la plupart facturées séparément.
Quel est en principe votre niveau d’intérét pour les offres suivantes ?

Smart home

Borne de recharge pour
voitures électriques

Offres de services en matiere
d’habitat

Borne de recharge pour e-bikes
E-bike-sharing

Atelier commun

Salle commune avec cuisine
Concierge

Car-sharing

Atelier vélo

Chambres d’hotes

Communauté en ligne dans
la maison

Shared working space/
coworking space

Coach d’immeuble
Pieces alternatives
Logements en cluster
Micro-appartements |~
0% 25%

[ tres élevé

[T plutst élevé

75%

100%

[ plutst bas [ tres bas

En ce qui concerne ces questions également, les
personnes interrogées ont été priées d’évaluer les
offres et options d’équipements proposées avec
plutét grand ou tres grand intérét seulement lors-
qu’elles croient qu’elles vont effectivement les uti-
liser ou les acheter. Dans le questionnaire, chaque
concept a été décrit au moyen de quelques mots-
clés. Le meilleur accueil a été réservé aux ins-
tallations d’habitat intelligent (smart home), aux
bornes de recharge pour voitures électriques et
e-bikes ainsi qu’aux autres offres de services en
matiére d’habitat telles par exemple un service de
buanderie, qui ont tous obtenu environ 37 % d’in-

dications positives. En revanche, seule une petite
minorité s’intéresse aux formes d’habitat innova-
trices telles que les clusters' ou piéces alterna-
tives? ainsi qu’aux micro-appartements (partielle-
ment) meublés. Alors que les piéces alternatives
pourraient étre intéressantes pour la majorité des
locataires, le concept étant toutefois encore vague
pour beaucoup, les logements en clusters et les
micro-appartements ne constituent probablement
une offre utile que pour des segments spéciaux de
locataires. Les shared working spaces ou cowor-
king spaces n’obtiennent eux aussi qu’un signal
positif de 15 %.
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13. EVALUATION DE L’UTILITE D’UNE APPLICATION DE LOCATAIRES

Question: Quel niveau d'utilité donnez-vous aux différents services d’une telle application ?

Réparations et maintenance

Tout ce qu’il faut savoir sur
mon logement

Communication avec la gérance

Services en matiére d’habitat
durable

Plan de buanderie en ligne

Tout ce qu’il faut savoir sur
mon quartier

Marché et bourse d’échange
Community & News

0% 25%

[ tres élevé

[ plutét élevé

75%

50% 100%

[ plutét bas I trés bas

Les participants ont été questionnés sur I'utilité de
différents services d’une application de locataires
telle qu’elle est déja testée dans le cadre d’un
projet pilote pour deux immeubles. Dans le ques-
tionnaire, chaque service a été décrit au moyen
de quelques mots-clés. C’est dans le service
«Réparations et maintenance » (avec la fonction
principale Annonces de réparations a travers I'ap-
plication) que les locataires voient la plus grande
utilité. Une version en ligne du plan de buanderie
a également été bien accueillie. Les attentes les
plus faibles concernent le service « Community &

News ». Pour ce service, ainsi que pour le service
«Marché et bourse d’échange », il existe bien en-
tendu aussi une grande concurrence. Les offres
complémentaires dans ces domaines portant
exclusivement sur son propre immeuble ne sont
considérées comme utiles que par une minorité
des personnes interrogées. Lestimation de I'utilité
des différents services se distingue trés nettement
selon les trois tranches d’age (sans graphique):
plus la personne interrogée est jeune, plus elle
juge l'utilité élevée. Cela vaut pour tous les ser-
vices confondus.
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14. MODE DE COMMUNICATION AVEC LA GERANCE ET LA CONCIERGERIE

Question: Quel mode de communication préféreriez-vous pour entrer en contact avec la gérance,
respectivement la conciergerie ?

100% . . .
Bulletin de réparation
SMS, WhatsApp
. Application de locataires
. e-mail
. Téléphone
75%
50%
25%
0%

20 a 39 ans 40 a 64 ans 65 ans et plus Benchmark

Dans toutes les tranches d’age, le mode de com-  suscitent également plus d’intérét chez les moins
munication préféré avec la gérance et la concier- de 65 ans. Chez les plus de 65 ans, 70 % pré-
gerie reste le téléphone. Le-mail et la communi-  ferent le téléphone, alors que 13 % se prononcent
cation au moyen d’une application de locataires  en faveur de I’e-mail.
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" Habiter en cluster signifie que plusieurs appartements
individuels sont regroupés en une grande unité d’habitat
dans laquelle par exemple une grande salle de séjour com-
mune sert de lieu de rencontre.

2 Les piéces alternatives sont des piéces directement
accessibles a partir de plusieurs appartements contigus et
pouvant étre utilisées par les ménages participants selon
leurs besoins.



