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Ce document consfitue [ zoom gn régiugl mulfiousienne de |'Gtude portant sur les “loyers de mise en
ocation dans le parc locatif prive haut-rhinois”
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La totalité de I’étude est consultable sur le site internet de
I’Observatoire de I’Habitat du Haut-Rhin: www.adil68.org
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L'ESSENTIEL A RETENIR

- 30% de résidences principales occupées par un locataire du parc privé
dans la région mulhousienne

+ Un parc locatif privé fortement représenté a Mulhouse et notamment
dans les quartiers anciens (Franklin/Fridolin, Vauban/Neppert/Sellier,
Cité/Briand)

+ Un marché locatif relancé depuis le durcissement des conditions bancai-
res d’accession a la propriété

+ Le niveau des loyers se stabilisent. Une baisse est anticipée sur le parc
de logements anciens

* Les niveaux de loyers augmentent dans les communes périphériques a
Mulhouse ville

+ L’age du logement, sa localisation géographique, sa taille et son niveau
d’équipement sont autant de facteurs qui déterminent les montants des
loyers

+ Les charges, et notamment les charges de chauffage, pésent de plus en
plus lourd dans le budget des locataires du parc privé
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APPROCHE PARTENARIALE

DANS LA DEMARCHE D'OBSERVATION DES LOYERS

4
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Déja amorcée en 2007 lors de la pre-
miére édition de I’'étude des “loyers de
mise en location dans le parc privé haut-
rhinois”, la collaboration avec I'Obser-
vatoire Départemental de I’Habitat du
Haut Rhin (initiateur de la démarche),
s’est renforcée pour I'édition 2008. Sur
la base d’'une méthodologie commune,
'agence d’urbanisme de la région
mulhousienne a contacté I'ensemble
des professionnels de I'immobilier de
I’'agglomération mulhousienne, et s’est
plus largement investie sur les traite-
ments statistiques et cartographiques
des références ainsi collectées.
L’étude porte sur les loyers de mise en
location en 2007 : la collecte a reposé
sur les baux signés entre septembre
2007 et septembre 2008.

Hﬁ'ﬂ%ﬁﬁﬁ: ilé{'llll renforce des professionnels

En 2007, 5 agences localisées dans
'agglomération mulhousienne avaient
participé a I’enquéte. En 2008, 16 agen-
ces se sont mobilisées pour répondre
a nos sollicitations. Le nombre de réfé-
rences de loyers collecté a Mulhouse,
autorise une exploitation des données
a l'échelle des conseils de quartiers.
Néanmoins, en raison d’'un trop faible
nombre d’enregistrements, aucun ftrai-
tement ne sera réalisable sur les quar-
tiers des Coteaux, Drouot-Barbaneégre,
Wolf-Wagner et Brustlein.

Nombre et localisation des agences partenaires de I’enquéte 2008

If’h} //—
N

‘_( = ﬁ w \ Nombre d'agences
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Des analyses partagées

Au terme des premiers traitements de
la base de données constituée par les
références collectées, |'Observatoire
de I'Habitat a organisé une restitution
aux partenaires sous la forme d’une
table ronde le 23 octobre 2008. La
qualité des échanges nous a permis
de compléter le document final par des
“retours d’experts”.

32 [] rgférences pour Mulhouse

La participation des agences a permis
de collecter 200 références de plus a
Mulhouse par rapport a 2007. On enre-
gistre 802 références sur ’ensemble de
la région mulhousienne (périmétre du
Schéma de COhérence Territoriale).

Nombre de références collectées dans les 16 quartiers de Mulhouse

Source des donndes: Enquite auprés des agences et des professionnels de lmmobilier (sources principales)

Enquéte

loyers d barc
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BENERALITES SUR LE PARC LOCATIF PRIVE

DANS LA REGION MULHOUSIENNE

Statuts d’occupation des logements en 2005

* dans la région mulhousienne * a Mulhouse

t )

Source des donndes: Filocom 2005

Statuts d’occu pﬂti{}ﬂ Périmétres Source des données: Filocom 2005

. Propriétaires occupants ——= Ensembles villageois Statuts d'occupation Nombre de logements

. Locataires secteur privé ——————a Couronne verte et urbaine . Propriétaires occupants -
Locataires du parc social ———aVille centre @ (Locataires secteur privé e

HLM SEM o

Source: fichier Filocom 2005, DRE

Diminutio il,e,llitllﬂl‘l tles[lunala' es ail fur et a -
mesure de I'eloignement e la ville centre Pey e vacance dans le parc locatif prive,
mais fias te penurie

Avec 19 670 résidences occupées par
des locataires du parc privé, la ville

de Mulhouse concentre 62% du parc “A partir du moment ou les loyers BTS2, (NIEITREfd), (65 (150 €5 61

locatif privé de la région mulhousienne. sont abordables et que I’habitat est bilisent ce qui favorise une neﬂe réduction

Ce taux se réduit au fur et a mesure de de qualité, le probléme de la vacan- 1O [H vacance’. -Les professpnnels en-

I’éloignement du centre ville: le parc @9 &2 pose beaucoqp moir.1§”. Les Cc'Jurfiger]t d allleqrs [Sspbalietrsaprs

n’atteint plus que 10% en deuxieme profe§3|onnels de I’|mmoblller_ ren- ves a bals‘ser Ie.nlveaL’J €5 OErS (3

couronne en raison de la part trés éle- contrés s’accordent a dire qu’il y a renonge,r a appliquer FIRL) pour louer
peu de vacance dans le parc locatif de la plus aisément.

vée de propriétaires occupants (78%). b _ :
région mulhousienne, surtout depuis

que les conditions bancaires d’ac-

"u/ cession a la propriété se sont dur-
0 ;. . . cies, favorisant ainsi la relance du
= fie FES“_IBHBES Ill‘llllilll_ﬂlljs marché locatif. M. Dantzer (Foncia)
OCCUPEES par un locataire du parc prive dans rappelle que “la mise sur le marché
[a region mulhousienne d’un stock important de logements

neufs ces derniéres années, a gé-

Pour le Haut-Rhin, le taux atteint 25% en néré de la vacance. Les loyers pra-
2005. tiqués étaient des loyers de rentabi-

lité, pas toujours en adéquation au

Enquéte
>
loyers du bare. ;
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NIVEAUX DE LOYERS MOYENS DES APPARTEMENTS

DANS LA REGION MULHOUSIENNE

F ﬁ,,lﬁ],‘{gl',',ﬁ"*}“[?"'lﬂaﬂ‘lﬁ"é EII!IIIIIII'I;} et 3 mesure de

Avec 7,9 euros/m2 en moyenne, le
niveau des loyers dans le parc privé de
Mulhouse est le plus faible de la région
mulhousienne.

La localisation géographique du bien
proposé a la location est un des fac-
teurs déterminant de son prix. Dans les
communes de la premiére couronne de
I’agglomération, le prix moyen de loca-
tion atteint 8,28 euros/m2 (dépassant
la moyenne départementale). Dans la
seconde couronne, la rareté de I'offre
locative combinée a la forte attracti-
vité résidentielle des communes, font
encore monter les prix.

Facilement accessibles, bien reliées
aux poles d’emplois et bénéficiant d’un
cadre de vie agréable, les communes
périphériques a la ville centre, sont
résidentiellement plus attractives, ce
qui impacte I’évolution des prix du mar-
ché immobilier dans ces secteurs.

L'ge du logement comme un des téterminants
du niveau de loyers

Dans les premiere et seconde couron-
nes, pres des 3/4 des logements enqué-
tés sont neufs et sont, pour certains
d’entre eux, mis pour la premiére fois
en location. Le niveau de prestations
proposées dans les logements neufs
(jardins, terrasses, balcons, cuisines,
stationnement...) justifient un niveau de
prix plus élevé.

A Mulhouse, c’est 'inverse. Les réfé-
rences de loyers portent majoritaire-
ment sur un parc de logements anciens,
moins équipés et parfois moins bien
entretenus, pour lesquels le prix moyen
est par conséquent moins élevé.

Niveaux de loyers moyens dans la région mulhousienne

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

A

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles

Source des données: Enquéte auprés des ag et des professionnels de l'mmobilier du Haut Rhin
(sources principales)

Epoque de construction des logements enquétés

.'.\ "
S \\\
Source: réfé llectées auprés des p ionnels de [ il
Epoque de construction des Périmetres
logemets loués Ensembles
—“villageois
Appartements construits aprés 2003 ___,Couronne verte
et urbaine

Appartements construits entre 1992 et 2002 ville centre

@ ~opartements construits avant 1992

Enquéte

51— lo Krlvegel#l %88
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Niveaux de loyers moyens dans les quartiers de Mulhouse

Des piveaux [ie Joyers hétérogenes dans les
l]llﬂl'llﬂl‘s 6 mdlﬂll% ( Niveau de loyer moyen & Mulhouse ville : 7.48 euros/m? \

Les niveaux de loyers les plus élevés )]
concernent les quartiers de “Vauban/ P
Neppert/Sellier” et “Europe/Bassin/ pimd
Nordfeld”. Ces constats peuvent s’ex-
pliquer par différents facteurs:

- les références de loyers collectées
pour le quartier Vauban/Neppert/Sel-
lier, concernent en grande majorité des
petits logements (F2) ayant un rapport
locatif elevé.

- Le parc enquété dans le quartier
“Europe/Bassin/Nordfeld”, concerne
des logements neufs créés dans le
cadre de la ZAC du Nouveau Bassin.
La qualité urbaine du programme et le
niveau d’équipement des produits ont
généré des montants de loyers plus
élevés.

Les niveaux de loyers les plus faibles

Prix moyens de mise en location

se localisent dans les quartiers de 1 eurosim® Discrédsation uisde : méthods des queniBes
Bourtzwiller et Doller. . [7.87:10.00] Source dos donndes: Enquite auprés des
agences ot des professionnels de Nmmobilier
m [7.27 ;787 du Haut Rhin (sources principales)
L 17017271

11669;7.01]
’j Nombre de références
insuffisant Trasternants ot vakrisation: ODHEB / AURM 68
Octoiee 2008

Epoque de construction des logements enquétés

Plug te eéfgrences dans le parc te logements
ann?ansg ullimusa y . 4

Excepté les quartiers du “Centre” et
“Europe/Bassin/Nordfeld”, les apparte-
ments enquétés se situent, en grande
majorité, dans des logements construits
avant 1993.

Cependant, on note de grandes dif-
férences sous I'appellation “parc
ancien”. Il peut s’agir de logements du
début du siécle, de maisons de maitre,
souvent completement rénovés et dont
les prix de location se rapprochent des
prix des logements neufs. Mais il s’agit
bien souvent d’appartements situés
dans des copropriétés des années
1960-1970, qui constituent aujourd’hui
un parc peu attractif et qui nécessitent

bien SOUVent, de |OU rdS travaux de Epoque de construction des logemets loués Nombre de références totales
réhabilitation. () Appartements construits aprés 2003 58

f_) Appartements construits entre 1932 et 2002 30

. Appariements construits avant 1982 15

1
Source des donndes: Enqudte auprés des
‘agences et des professionnels de immobiler

du Haut Rhin {sources principales) Trateeranits ot vaiorisation: ODHES / AURM 68
Orctobre 2008 )

lo Egﬂﬁ‘%%s 1

rive en
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Le prix au m2 d'un logement loug dans I'ancien est 15 & 20% moing éleve que tans I neuf

Appartements neufs ou construits aprés 2003

Niveau de loyer moyen pour la région mulhousienne: 8.91 euros/m?
Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 8.83 euro/m?

! [

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles

Source des données: Enquéte auprés des agences et des professionnels de lNmmebilier du Haut Rhin
({sources principales)

Appartements construits avant 1993

Appartements neufs ou construits entre 1992 et 2002

Niveau de loyer moyen pour la région mulhousienne: 8.34 euros/m?
Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 8.40 euro/m?

]
Discrétisation utiisée : méthode des quantiles

Source des données: Enquéle auprés des agences et des professionnels de limmobilier du Haut Rhin
{sources principales)

( ‘Niveau de loyer moyen pour la région mulhousienne: 7.26 euros/m?
Niveau de loyer moyen pour le Haut Rhin: 7.29 euro/m?

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles

Source des donndes: Enquéte auprés des agences 1 des professionnels de mmobilier du Haut Rhin

k (sources principales)

(s ¥

\__ 00 n
-

Prix moyens de mise en location

en eurosm? Discratisation utiksés - méthode dos quantivs
W (730;7.90] Scurca dun dorrdes: Enquity aupris des
= agerces et des prolessionnels de [mmabilier
u [7.13;7.30( cha Hasd Ffin [30urces principales)
[lie70;7.13(
[5.56;6.70[

l_: Nombre de rélérances
insuffisant

Traitemérss o vakorsation: QOHES | AURM 68
Octobre 2000

Enquéte

loyers el barc.
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Plus lﬂ I}Il!llillll!m estgrand, plus son prix moyen
dll me aiminue

Appartements 2 piéces Appartements 3 pieces Appartements 4 piéces Toute typologie confondue

Prix au m? Nb ref Prix au m? Nb ref Prix au m? Nb ref Prix au m? Nb ref

Région Mulhousienne 9,03 273 8,06 302 7,01 175 8,00 750
Ville centre 8,44 127 7,42 124 6,56 63 7,49 314
Couronne Verte et Urbaine 9,50 119 8,45 146 7,23 99 8,29 364
Ensemble villageois 9,70 27 8,72 32 7,67 13 8,75 72

8,70 168 7,75 177 6,93 96 7,78 M
Ville centre 8,44 127 7,42 124 6,56 63 7,49 314
Communes urbaines 9,24 29 8,18 29 7,55 29 8,18 87
Communes périurbaines 10,13 12 9,00 24 8,65 4 9,22 40

ZOH Mulhouse 9,04 275 8,06 303 7,01 176 8,01 754

Mulhouse 'ville' 8,44 127 7,42 124 6,56 63 7,49 314
Bourtzwiller 7,83 8 6,64 6 6,42 7 6,89 21
Centre Historique 8,84 34 7,47 18 6,78 15 7,75 67
Cité Briand 7,83 13 7,32 11 7,27 27
Coteaux
Daguerre 8,43 6 7,56 7 7,41 17
Doller 6,90 8 6,69 11
Dornach 7,75 6 7,32 6 7,24 16
Drouot - Babanégre
Europe - Bassin - Nordfeld 8,66 15 7,88 27 7,15 9 7,87 51
Fonderie 6,64 6 7,00 10
Franklin - Fridolin 7,07 9 7,27 15
Haut-Poirier 7,57 6
Rebberg 7,61 12 6,47 8 7,23 25
Vauban-Neppert-Sellier 8,68 21 7,07 14 7,87 35
Wolf-Wagner
Brustlein _ _

8,90 990 8,01 1059 7,05 509 8,01 2558

ha niveau d'équipement conditionne I niveau
Il loyep

Niveaux de loyers (euros/m?) selon le type d’équipement des appartements
Un appartement proposé a la location

sans stationnement et sans ascenseur,
aura un prix moyen de location plus
faible. Mais la hiérarchie financiére est

respectée: la ville centre est financie- 838 798 8,44 877
rement plus attractive que I'ensemble ! ! ‘
villageois (7,23 euros/m? pour un loge-

ment non équipé a Mulhouse contre 8,44 1,72 8,61 8,49
8,29 euros/m? dans la seconde cou-
rqnne (attention cepelnfjant: nous ne 8,32 7,93 8,50 8,49
disposons que de 12 références dans la
seconde couronne de I’agglomération.
99 ) 748 7,28 772 9,29
Fpi[ﬁpgs [Fg [;|||]i)( d'une Région Mulhousienne Ville centre Couronne Verte et  Ensemble villageois
ocation dans I parc prive Urbaine

. s . . (] Sans équipement [T Ascenseur [ Garage [ Parking [ Tout équipement
Le balcon constitue un critére détermi- oulp o 9 e

nant pour le locataire. La proximité
d’une gare, d’une station de tramway

ou d’un accés facile a une auto- Nombre de références

Sans
équipement  Ascenseur Garage

Parking Tout équipé

route, constituent également des Région Mulhousienne 307 307 277 241 35

atouts majeurs. Enfin, un logement \é'"e Ce”"ev — 1(9; 12? 1‘7‘; 123 -
A - s = r - ouronne verte € rbaine

bien équipé (cuisine, salle de bain), se Tk 2 >7 0 o

louera également beaucoup plus

) Sources: Professionnels e [immobilier du Haut-Rhin (Sources principales)
facilement.

Enquéte
>
loyers dubare. ;
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hgﬁaﬁ I?[!'iﬂ?gllﬂa chauffage influent sur Ie choix

Le chauffage au gaz est plébiscité par Niveau de loyers (euros/m?) selon le mode de chauffage des appartements
les locataires tandis que I'électrique

jouit encore d’une réputation d’énergie f \
chére. Le tableau ci-contre confirme
cette idée, d’autant plus que bien sou-
vent, les logements chauffés au gaz,
sont des logements anciens.
Les locataires sont de plus en plus sen-
sibles aux performances énergétiques
de leur logement. Mais, peu de biens
sont a ce jour équipés par des modes
de chauffage alternatifs (géothermie,
aérothermie, bois...). Sans compter que 3,14 7.47 8,57 8,66
ce choix se traduit, a moyen terme, par
un niveau de charges plus élevé pour
I T T

le locataire...
négion Mulhousienne Ville centre Couronne Verte et Ensemble villageois
Urbaine
|_e Imius []Es Bhapges O Gaz [ Electricité [ Fuel

Aujourd’hui, proposer un logement
situé dans un immeuble dans lequel
il N’y a pas d’ascenseur est devenu un

N ) Nombre de références icite
argument a I'achat comme a la loca- - . Gaz Electricité Fuel
tion ! Région Mulhousienne 418 118 41

Le niveau des charges est un facteur billeleontia 164 68 21
. 9 , . Couronne Verte et Urbaine 212 40 17
trés important sur le marché immo- Ensemble villageois 0 70 3
IIET, Be:a UEEDE |mmeub,IeS da}tant Sources: Professionnels de I'immobilier du Haut-Rhin (Sources principales)
des années 1960-1970, nécessitent k )

aujourd’hui de gros travaux d’en-
tretien que les propriétaires ne peu-
vent pas assumer faute d’avoir tout
investi dans I'achat du bien et d’en
avoir négligé les colts d’entretien.
Plus les charges sont élevées, plus
le logement sera difficile a louer. On
revient a I'individualisation des charges,
et notamment du chauffage.
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NIVEAUX MOYENS DE LOYERS DES MAISONS

DANS LA REGION MULHOUSIENNE

. ) .
Au préalable, il faut rappeler que peu de Niveau de loyers moyens en euros/m? pour les maisons

maisons sont proposées a la location
dans la région mulhousienne, notam-
ment a Mulhouse ou seules 6 référen-
ces de loyers ont été collectées.

Niveau de loyer moyen pour la région mulhousienne: 8.00 euros/m?

Lorsque c’est le cas, il s’agit souvent
de maisons anciennes (construites
avant 1993).

On observe également une géographie
des prix : les niveaux de loyers des
logements individuels est plus élevé a
la périphérie de Mulhouse.

A

Discrétisation utilisée : méthode des quantiles

Source des données: Engquéte auprés des agences et des professionnels de I'immobilier du Haut Rhin
(sources principales)

Prix au m? Nb ref
Région Mulhousienne 8,01 52
Ville centre 6,78 6
Couronne Verte et Urbaine 8,21 31
Ensemble villageois 8,15 15

Sources: Professionnels de I'immobilier du Haut-Rhin (Sources princigales)

Enquéte
lo %%%%%88* 11
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33 grand’rue - 68100 MULHOUSE
Tél : 03 89 45 90 00

Fax : 03 89 46 21 51
www.aurm.org



