Infos
LEMARGRE LOCATIF PRIVE EN 2006

Logement

Observatoire Intercommunal de |I'Habitat

Vers une DETENTE du marché LOCATIF PRIVE?

Aprés plusieurs années de pression, on assiste aune détente de marché locatif. La
stabilité des loyers, le nombre de logements en stock et la durée de relocation le confirment.

Une STABILITE des PRIX de LOYER?

Par rapport a rrannée précédente,
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Sources: Agences Immobiliéres et Observ atoire du logement

Une HAUSSE des LOGEMENTS en STOCK

En cing ans, le nombre moyen de logements proposés alalocation tous les mois
est passé de 115 a 186 unités, soit une progression de 61%. Toutefois, les logiques sont
complétement inversées en 2006 par rapport aux dernieres années. On assiste a un pic
d’activité en début (janvier) et fin d'année (octobre a décembre), périodes généralement plus
calmes. Ce phénomeéne s’explique par le nombre important de préavis déposés a cette pé-
riode. A contrario, I'activité immobiliere était ralentie entre les mois de juin et septembre.
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Sources: Agences immobilieres et Observ atoire du Logement

Les relevés mensuels laissent apparaitre gqu’en moyenne 55% des logements du
stock sous préavis |'étaient depuis moins d’'un mois (57.5% en 2004 et 67% en 2003).
Dans le méme temps, 32.3% sont reloués au terme du préavis (29.4% en 2004) et 12.7%
(17.6% en 2004) restent dans le stock plus de 3 mois.




Le marche locatif prive en 2006

Le marcheé locatif

Les LOYERS du marché LOCATIF PRIVE

L’enquéte auprés des agences immobiliéres rév éle une hausse des loyers de 11% entre 2002 & 2006, passant ainsi
de 6.8€/m2 & 7.77€/m2. Contrairement & une hausse continue depuis 03 (+3.7% en 2005, +3.19% en 2004 et +4.44% en
2003), les prix se sont stabilisés en 06. Selon le ty pe de biens proposés a la location, les loy ers évoluent dif f éremment.

Loyers de relocation en 2006 (hors charges)
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Loyers de relocation en 2006 (hors charges)
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Sources: Agences immobilieres et Observ atoire du logement

HAUSSE des PRIX pour le logement NEUF

Contrairement a la tendance générale, les
appartements neufs affichent une hausse du
prix moyen au m2 pour rapport a 2005 (+4.3%).
Les biens proposés a la location étant plus petits
gue ceux relevés en 2005, la baisse du loy er moyen
(-2.8%) est toute relative. Une pression importante
s’exerce sur ce type de bien qui répond a certaines
exigences des locataires (confort, aménagement
intérieur, localisation, balcon, stationnement...).

Loyers de relocation en 2006 (hors charges)
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Une OFFRE INEGALEMENT REPARTIE

surle TERRTOIRE Malgré un I1éger rééquilibrage entre les communes,

I'offre locative demeure inégalement répartie sur le
Répartition du stock par type territoire. 80% de loffre se concentrent sur Sélestat
contre 85% en 2003. Le dynamisme de la construction
neuve sur les communes de Chétenois et Scherwiller a
permis d'alimenter I'offre dans le Piémont, et ainsi réduire
légerement le déséquilibre territorial: 17% de l'offre loca-
tive émanent du Piémont, contre 11.2% en 2003.
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Une FORTE TENSION sur certains TYPES de LOGEMENTS

Comparaison taille des logements et Répartition du stock par type
taille des ménages
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Source: Fichier FILOCOM - DRE, 2003 Sources: Agences Immobiliéres et Observ atoire du logement

Le parc locatif privé est composé a 40% par des personnes seules, ce qui explique la forte pression
exercée sur les petits logements (T1-T2). 1/5¢™e des personnes seules ne peuvent pas accéder ades 1 ou 2
pieces et doivent se loger dans des T3 ou +. Le nombre important de T3 permet de répondre ala demande
des ménages composés de 2 personnes mais a des niveaux de loyers qui pesent de plus en plus dans
le budget. Une forte pression s’exerce sur les grands logements. L'analy se de la répartition du stock par
type de logements confirme nettement ces observations. En 2006, les agences immobilieres ont proposé 101
logements T1, ce qui représente 12.7% du stock. Seulement, une dizaine de ces logements n'ont pas été re-
loués a la fin du mois, témoin d’'une certaine tension sur ces biens. La part des grands logements est stable par
rapport a 2003 a 18.9%. Néanmoins, les F5 et + ne représentent toujours que 5% du stock total.

Un parc de BONNE QUALITE avec certaines situations d' INSALUBRITE

Sur le territoire intercommunal, I'offre locative privée est de bonne qualité puisque 95% des loge-
ments sont classés, par la DGI, en catégorie 4-5-6*. La réalisation de 'OPAH a participé a cet effort de réhabili-
tation du parc privé. Entre 2004 et 2007, cette procédure a permis de rénover 80 logements anciens qui ne ré-
pondaient plus aux normes de confort. Toutefois, 5% des logements locatifs privés sont des habitations de
mauvaise qualité correspondant aux catégories 7 (médiocre) et 8 (trés médiocre) du classement cadastral*, ce
qui représente environ 160 logements. Ce phénomeéne ne concerne pas seulement Sélestat mais toutes les
communes du territoire intercommunal. Prés de la moitié des logements locatifs « potentiellement » indi-
gnes se situe dans les communes du Piémont et du Ried, soit environ 80 logements.




Le partenariat
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GESTRIM
Les professionnels locaux confirment I'augmentation d'une demande peu solvable qui va de pair ég‘;;g’;fgg"ffa“"e SELESTAT
avec un accroissement général des taux d'effort pratiqués par les ménages pour accéder a un logement dans le -
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mis de remettre sur le marché prés de 150 logements vacants. 3, rue Paul Dérouléde SELESTAT
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favorisant ainsi le parcours résidentiel des ménages et libérant une partie du parc locatif. La baisse des 3;‘8'8”%3?2’3““" SELESTAT
taux d’'intérét et I'allongement de la durée des préts immobiliers constituent les principaux facteurs ayant
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DIRECTION REGIONALE DE

Les ACTIONS de la COMMUNAUTE de COMMUNES de SELESTAT Senvice de [Observation Réional

2 rue de Stockholm, B.P. 1005
67070 STRASBOURG Cedex

Lors de la séance du 7 février 2005, le Conseil de Communauté a décidé d’engager une procé-
dure de Programme Local de I'Habitat (PLH). Ce dernier définit pour une durée au moins égale a six ans,

a I'échelle du territoire intercommunal, les objectifs et les principes d’une politique visant a répondre aux

besoins en logements et en hébergements. Le PLH traduit donc la volonté de la Communauté de
Communes de se donner les moyens d’anticiper les besoins et de definir une politique cohérente | « INFOSLogement » est une publication

en matiére d’habitat. Le PLH comporte trois parties obligatoires : de I'observatoire intercommunal de I'habitat
. . de la Communauté de Communes de Séles-
- le diagnostic, at.

- le document d’orientation,
s . Directeur de la publication
- le programme d’actions. P

Suite a la validation du document d'orientation, la Communauté de Communes de Sélestat avait [ MarcelBAUER

engagé la derniére phase d’étude du PLH : le programme d’actions. Document de programmation & | Conception et rédaction
court et moyen terme, ce dernier définit les actions & mettre en ceuvre afin de répondre aux enjeux
du territoire. Quatre grands enjeux ont été retenus :
- Maitriser le dév eloppement résidentiel et accompagner la transformation de I'habitat Impression
- Produire une offre div ersifiee Observatoire intercommunal de I'habitat
- Garantir le droit au logement
- Faire vivre les PLH

Soazig VANNIER

Communauté de Communes de Séles-
tat

Par délibération du 26 mars 2007, le Conseil de Communauté a approuve le projetdu PLH. |, . Lang
Le document a été transmis aux communes pour délibération en conseil municipal. BP 20 195, 67 604 SELESTAT Cedex

Tél. 03.88.58.01.60

Fax 03.88.82.99.30




