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Afut€  OBSERVATOIRE DU

urbaine et territoriale

« LOGEMENT NEUF
DE LA REGION
MULHOUSIENNE

Depuis 2015, CITIVIA a développé, en 7 «Lessentiel 2022»

partenariat avec le bureau d’études
ADEQUATION, un observatoire du
logement neuf de l'agglomération
mulhousienne. Celui-ci est alimenté par
desinformationsrecueilliesdirectement
auprés des producteurs de biens
immobiliers par le biais de campagnes
réguliéres (tous les 3 mois). Les données
permettent une segmentation fine des
marchés par typologies, régimes de
TVA, aides fiscales, financements...
L'Afut Sud Alsace est chargée
d’établir une synthése didactique et
pédagogique des résultats issus de cet
observatoire. Le but est d’aider les
acteurs des collectivités locales a mieux
comprendre leurs marchés et établir
des stratégies adéquates.

CITIVIA

[l

Les Carrés Elaphe, Habsheim, travaux en cours d’un habitat individuel groupé

Source : www.carre-habitat.com

A l'’échelle nationale, la construction neuve s’effondre en 2022

D’apres l'observatoire de 'immobilier de la Fédération des Promoteurs Immobiliers (FPI), le nombre de logements
neufs construits et vendus chute a des niveaux jamais atteints depuis des années. « Nous sommes face a une double
crise de l'offre et de lademande. C'est une premiére » alerte Pascal Boulanger, le président de la FPI. Lan dernier,
le nombre de permis de construire délivrés pour la construction de logements collectifs a progressé de 3,1 %,
mais c'est un chiffre en trompe-l'ceil. Comme le rappelle le ministere de la Transition écologique et de la Cohésion
des territoires, un nombre exceptionnel d’autorisations a été enregistré en février et mars 2022, conséquence
de la forte hausse des demandes de permis déposées en décembre 2021 juste avant I'entrée en vigueur de la
réglementation environnementale 2020 au ler janvier 2022. En aoGt 2022, les autorisations de logements
collectifs dans les zones tendues atteignent un nombre record avant la date limite d’éligibilité a I'aide a la
relance de la construction durable. « Ces hausses exceptionnelles, liées a des comportements d’anticipation,
ont eu pour contrepartie de fortes baisses des autorisations dans les mois qui ont suivi », précise le ministéere
de la Transition écologique et de la Cohésion des territoires.
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BN TYPOLOGIE ET VOLUMES DE VENTES Vente des logements neufs :

Qu’en est-il au niveau national ?
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Mais que se passe-t-il dans I'agglomération mulhousienne ?
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Evolution du nombre de logements neufs vendus dans la région mulhousienne et Mulhouse
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Evolution du nombre de logements neufs vendus dans les différents territoires de la région
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Nombre de ventes de logements neufs (en collectif + individuel groupé) réalisées en 2022 par commune
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Une baisse des transactions immobiliéres a Mulhouse, une hausse des ventes dans les communes de I'agglomération

Ventes en secteur aménagé en hausse
La part des logements vendus en  Logements neufs vendus en secteur aménagé (en % du total des ventes)
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Source : ADEQUATION, 2022
Ventes en secteur prioritaire en baisse

Depuis 2018, la part des loge- Logements neufsvendus en secteur PRU/ANRU (en % du total des ventes)
ments vendus en secteur priori-
taire de la politique de la ville a
diminué de maniere constante a
Mulhouse jusqu’en 2021. En 2022,
on constate une tres légere diminu-
tion par rapport a I'année antérieur
avec 36% des ventes de logements
neufs réalisées dans un quartier
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Défiscalisation : la pierre reste considérée malgré tout
o comme une valeur sre

35 / Située en zone B1 depuis 2014, Mulhouse est éligible au dispositif de dé-

o fiscalisation de la loi PINEL. Entre 2019 et 2020, |la part des investisseurs

des Iogements dans la vente de logements neufs s'est maintenue a un niveau élevé a Mul-

neufs vendus a des house. En 2021 et 2022, le rééquilibrage a profité davantage a la vente

. . d aux occupants a3 Mulhouse comme dans sa périphérie. On peut y voir une

Investisseurs dans conséquence de lacrise: les particuliers n'ont jamais autant épargné. Lin-

I'agglomération vestissement immobilier fait toujours réver. Les fluctuations du marché
nalterent pas la conflance que cet investissement inspire.

Part des logements neufs vendus a des investisseurs (en % du total des ventes)
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® Mulhouse ® Région mulhousienne
Sources : ADEQUATION, 2022

La vente a occupants est majoritaire dans la région mul-
housienne

OFFERTS!" En 2022, la vente a ocupants touche 65% des ventes de logements neufs
s rencontrer en collectif ou en individuel groupé dans m2A. Ce taux est de -3pts pour

mars 2023
n0s journées Mulhouse.

... et 'accession aidée progresse

Les dispositifs d’accession abordable (promoteurs), d'accession sociale
(bailleurs), ou encore le PSLA (promoteurs et bailleurs), ont davantage
été solicités en 2022. En 2021, ces dispositifs concernaient moins de 5%
des ventes totales a Mulhouse comme dans le reste de I'agglomération. En
2022, ils concernent 12% des ventes a Mulhouse et 30% des ventes sur
'ensemble de 'agglomération.

o _, *

Nouveau programme national de
renouvellement urbain au Drouot,
démolitions de deux des six ensembles Ventes a occupants dans la région mulhousienne : évolution des volumes et des parts

en 2022, achévement fin 2023 . 95% 73%
Sources : www.mplusinfo.fr, photographie 85% . 89%
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dernier ensemble de 38 logements du 2017 2018 2019 2020 2021 2022
T2auT5 en duplex, baptisé « Audace » ventes a occupants - % accession libre
Sources : www.mplusinfo.fr Sources : ADEQUATION, 2022
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B NIVEAU DE PRIX

Prix de vente moyens par territoire en 2022 (en collectif, sans stationnement, en libre)

Mulhouse Région mulhousienne

Villages

(+54% entre 2015 et (+26% entre 2015
2022) et 2022)

Une reprise de 'augmentation des prix dans I'agglomération comme a Mulhouse

Les prix moyens de ventes ont augmenté (+9%) & Mulhouse comme dans 'agglomération entre 2021 et 2022
pour atteindre le niveau de 2020. Néanmoins, le niveau des prix reste bas en comparaison a la moyenne nationale,
4650 €/m? pour un logement neuf, ou a celui des autres agglomérations alsaciennes ot la tendance est 3 la hausse
depuis quelques années. Quelques éléments d'explication :

Les hausses constatées en 2022 s'expliquent par des incertitudes économiques liées au contexte national et
mondial qui ont un impact sur les colts des matieres premieres et qui, par conséquent, renchérissent les prix. En
2020, la pandémie de Covid a bouleversé les chaines mondiales d’approvisionnement et a eu pour effet une
inflation générale des prix et notamment des prix des matériaux et équipements de construction. En 2022, la
guerre en Ukraine et I'incertitude géopolitique mondiale, qui ne rassurent pas les entreprises, ont déstabilisé
les marchés et ont fait flamber les colits de I'énergie ce qui aimpacté les colts de construction.

Selon I'INSEE, on constate cependant une baisse des colits de construction en fin d’'année 2022 liée a la baisse
des colts des matieres premieres, notamment sur les produits pétroliers et I'acier, ce qui explique peut-étre les
ventes importantes réalisés au cours du 3e trimestre 2022.

Le prix des logements neufs de plus en plus élevé
\ \MT Diagramme en boite des prix des

logements neufs (en €/m?) par

niveau d’armature urbaine
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Des niveaux de prix des logements neufs assez homogénes dans I'agglomération et qui restent plutot modestes en comparaison

des moyennes nationales, soit 4 650€/m? en 2022 selon le Laboratoire de I'immobilier.
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N Z00M SUR MULHOUSE

Le quartier Franklin Fridolin enregistre le plus grand

De maniere générale, on assiste a R
nombre de ventes de logements neufs a Mulhouse

une hausse des prix de la vente de
logements neufs a Mulhouse.

‘ Comment se porte le marché
immobilier local en 2022 ?
Entretien Me Basch, notaire
a Mulhouse

Il convient de distinguer la période de
janvier a aout 2022, plutét favorable, de
celle de septembre & décembre 2022,
catastrophigue pour I'immobilier neuf,
autant pour la promotion que pour la
vente de maisons individuelles. Cer-
tains programmes mulhousiens n'ont
pas encore atteint les 50% de logements
vendus apres 2 ans de pré-commer-
cialisation. Désormais, bon nombre de
promoteurs cherchent a privilégier
la vente en bloc d’'immeuble au profit
de bailleurs sociaux pour limiter les
risques de commercialisation. Dans
certaines communes, les promoteurs
pensent a retarder la sortie de pro-
grammes.

Par ailleurs, les différences de prix sont
trop grandes entre les logements neufs
(vendus en moyenne a 3.500€/m?) et an-
ciens (vendus en moyenne a 1.700€/m?)
dans la ville centre. Méme une rénova-
tion compléte d’'un appartement an-
cien (fenétres, changement de mode de

chauffage, réfection des réseaux eaux,
électricité,...) reste financiérement
plus avantageuse a Mulhouse qu’un
achat dans le neuf.

Les difficultés rencontrées dans la vente
de logements neufs s'observent éga-
lement dans d'autres agglomérations
haut rhinoises comme par exemple a St
Louis. La carotte fiscale PINEL est ame-
née a disparaitre : les investisseurs par-
ticuliers se détournent pour l'instant du
marché immobilier. Et les acquéreurs en
résidence principale sont peu nombreux.
On remarque une croissance de petits
programmes immobiliers (moins de
20 logements) dans de petites com-
munes & Galfingue, Ranspach, Koet-
zingue portés par des promoteurs lo-
caux.

Croissance des taux d'intérét et hausse
du colt des matieres premieres, jouent
en défaveur de l'investissement dans la
pierre. Et la perspective de réduction du
nombre de terrains a batir (loi ZAN) fait
craindre une explosion du prix des rares
terrains encore disponibles...

Dans la poursuite de la dynamique engagée sur 'année 2021, le quartier
cité Briand, vitrine du renouvellement urbain, comptabilise 30 ventes
en 2022. Avec 67 biens mis en vente dans le quartier Franklin-Fridolin a
travers la commercialisation de I'opération immobiliére «Grand Angle»
(éligible alaloi Pinel), 31 ventes ont déja été réalisées. C'est le quartier qui
comptabilise le plus grand nombre de vente a Mulhouse.

Le Rebberg reste le quartier de Mulhouse ot les prix sont
les plus élevés

Sept ventes ont été réalisées dans le Rebberg en 2022 avec un niveau de
prix moyen de 4.229€/m? (hors parking). Dans le quartier Fonderie les prix
moyens des ventes ont diminués de plus de 150€/m? par rapport a 2021.
Les quartiers Franklin-Fridolin et Cité Briand ont été les plus alimentés
en 2022 avec une trentaine de ventes réalisées dans chacun des quartier.
Les quartiers Centre Historique, Fonderie et Europe-Nouveau Bassin-
Nordfeld ont également une bonne dynamique de vente avec une quinzaine
de ventes réalisées dans chacun des quartiers.

Le quartier Cité Briand n'est plus le moins cher de Mulhouse. Ce sont les
quartiers Vauban Neppert Sellier et Europe-Nouveau Bassin-Nordfeld
qui prennent cette place avec des prix de ventes aux alentours de 3050€/
m?. La fourchette de prix s'est réduite, elle allait de 2691 €/m? 3 4269€/m’
en 2021 et s'’étend aujourd’hui de 3052€/m? a 4229€/m>.

Evolution des prix de vente des logements neufs (hors parking)
3400

2000 T T T T T T T 1
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Sources : ADEQUATION, 2022

Ventes nettes et prix moyens des logements vendus en 2021 et 2022 dans les quartiers de
Mulhouse
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Les quartiers Franklin-Fridolin et Cité-Briand enregistrent le plus grand nombre de

ventes de logements neufs de Mulhouse en 2022
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D'apres un sondage de I'lFOP en mai 2022, seuls 31%
des Francgais interrogés estiment que la conjoncture
se révele favorable a I'achat d’'un bien immobilier,
soit 27 points de moins qu’en 2021. En février 2023,
les conditions d'acces aux crédits immobiliers ne per-
mettent pas d’'espérer une tendance a 'amélioration. La
hausse du taux moyen des crédits se poursuit pour le
14éme mois consécutif.

Des prix toujours en hausse

Le prix des logements neufs devrait continuer
de grimper avec les difficultés autour de
I'approvisionnement des matériaux qui devraient se
poursuivre. Les colts de main doeuvre devraient
également continuer leur hausse, alors que,dans 'Union
européenne, les tarifs horaires ont augmenté de 3,3 %
danslesecteur delaconstructionaudeuxieme trimestre
2022 par rapport au deuxieme trimestre 2021. Enfin,
les nouvelles réglementations environnementales,
comme la RE2020 qui impose une transformation
progressive des techniques de construction et des
filieres industrielles, vont aussi faire augmenter le cot
des chantiers.

«Greenflation» ?

Un autre élément devrait enfin peser sur le marché
immobilier en 2023 : les mesures prises en faveur de
la transition écologique. Apres la «fossilflation», I'infla-
tion dle aux énergies fossiles, I'économiste allemande
Isabel Schnabel, pointe du doigt un autre phénomene :
la «greenflation», liée aux colts des mesures visant a
développer les technologies vertes, dont les énergies
renouvelables, avec la mise en place d'une réglemen-
tation plus contraignante. Autrement dit, la transition
écologique pourrait ainsi d’accentuer a court terme
le phénoméne d’inflation, avec une augmentation
des colits financiers pour les producteurs et une
baisse du pouvoir d’achat pour les consommateurs.

Les conditions de prét ressérées

Alors que la Banque centrale européenne a commenceé
le cycle de resserrement de sa politique monétaire mi-
2022 pour lutter contre linflation, elle devrait pour-
suivre sur cette voie cette année. Les marchés s'at-
tendent ainsi a ce que les conditions d’emprunt soient
plus dures en 2023, ce qui devrait se répercuter large-
ment sur les taux de crédits immobiliers. Selon 'Obser-
vatoire Crédit Logement CSA, la production de crédits
annuelle a baissé de plus de 10% fin octobre 2022
alors que le nombre de préts accordés a diminué
de presque 12%. Cette situation est encore plus diffi-
cile pour les ménages ayant des revenus modestes a
cause de I'évolution du taux d’'usure et de la baisse de
leur capacité d’'emprunt.
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BN QUELLES PERSPECTIVES POUR 2023?

Indicateur
des taux

15 aolt 2022 | 15 novembre 2022

I .
Des taux toujours en hausse

Lascension des taux immobiliers engagée au 1* semestre se poursuit, en méme temps que celle I'OAT a 10 ans, qui atteint 2,6 % 4 la mi-novembre
2022.

La hausse s'observe sur tous les types de préts, de I'ordre de 0,20 & 0,40 points pour Ia fourchette basse. Seuls les préts accordés sur 15 ans peuvent
encore étre négociés a moins de 2 % pour les meilleurs profils. La barre des 2 % est franchie pour une trés grande majorité de dossiers, et constitue
désormais un plancher pour les préts supérieurs & 20 ans, la encore réservé aux meilleurs dossiers. A noter que la fourchette haute s'approche de la
barre des 3 %, en particulier pour les préts a longue maturité.
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Sources : ANIL, 2023

La durée des crédits immobiliers aux particuliers (en mois)
Ensemble des marchés

Source : L'Observatoire Crédit Logement / CSA
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B CONTACT

GLOSSAIRE

e armature urbaine de m2A

Elle a été définie au moment de I'élaboration du Schéma
de Cohérence Territoriale pour identifier les différents
ensembles territoriaux qui composent le territoire. On vy
distingue :

- le coeur d’agglomération : il s’agit de Mulhouse

- les villes noyaux : il s'agit de Riedisheim, Kingersheim,
Wittenheim, Wittelsheim, Rixheim, Brunstatt-Didenheim,
Lutterbach, Pfastatt et Illzach

- les bourgs relais: composés de Bollwiller, Staffelfelden,
Richwiller, Sausheim, Habsheim, Ottmarsheim et Mor-
schwiller-le-bas

- les villages : qui regroupent Berrwiller, Feldkirch, Unger-
sheim, Pulversheim, Ruelisheim, Reiningue, Heimsbrunn,
Galfingue, Zillisheim, Flaxlanden, Steinbrunn-le-bas, Brue-
bach, Zimmersheim, Eschentzwiller, Dietwiller, Niffer, Pe-
tit Landau, Hombourg, Chalampé, Bantzenheim, Balder-
sheim et Battenheim

e zoneBl1

En matiere de logement, les zonages permettent notam-
ment de définir les communes ou les dispositifs de défis-
calisation peuvent s'appliquer. La zone B1 est une zone éli-
gible au dispositif Pinel. Seules 3 communes sont en zone
B1 dans le Haut-Rhin: Mulhouse, St Louis et Huningue.

e secteur prioritaire

Les quartiers prioritaire de la politique de la ville (QPPV)
désignent des territoires infra-urbains définis par les pou-
voirs publics pour étre la cible prioritaire de la politique
de la ville en fonction des considérations locales liees aux
difficultés que connaissent les habitants de ces territoires.

e périmétre ANRU

Une zone Anru est une zone d'aménagement et de rénova-
tion urbaine située dans un quartier prioritaire de la ville
danslaquelle ot le taux de TVA pour l'acquisition d'un loge-
ment neuf est réduit a 5,5 %, au lieu de 20 % et ou il est
possible de profiter d’'un prét a taux zéro (PTZ).
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