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Le marché  
immobilier en 2013 :  
Un marché déprimé, des prix  
qUi font preUve de résistance
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en 2013, la crise nationale du logement 
a largement rattrapé le Bas-rhin. 
Les volumes de logements autorisés, 
commencés et vendus continuent de 
chuter avec, cependant, une légère 
stabilisation pour les logements 
commencés. Les promoteurs 
immobiliers semblent ainsi, en 
stabilisant le stock de « nouveaux » 
logements, vouloir réduire le volume de 
leurs mises en vente pour s’adapter au 
marché, qui reste globalement déprimé. 

La chute du volume des ventes, 
cumulée à l’allongement des délais 
d’écoulement, pouvaient annoncer 

un ajustement des prix pratiqués... 
cependant, la contraction de l’activité 
n’affecte pas encore les prix des 
logements, qui sont nettement 
en hausse en 2013 et qui font donc 
preuve d’une forte rigidité. 

Les difficultés pour les ménages 
à accéder à un logement qui réponde 
à leurs besoins et leurs capacités 
financières sont croissantes : l’écart 
entre offre et besoins se creuse 
encore un peu plus et annonce 
la multiplication des situations 
de vulnérabilité et de précarité 
des ménages bas-rhinois.
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Source : Sitadel2 ; 01/2012 à 02/2014 MEEDDM/CGDD/SOeS ; 
à date de prise en compte - chiffres provisoires

 Un niveau de 
construction 
en baisse entre 
2012 et 2013

Le marché ImmobILIer eN 2013

A retenir : 

Sur la période récente, la tendance 
est à la baisse progressive de la 
construction de logements, et ce pour 
une grande majorité des métropoles 
françaises. À l’échelle du Bas-Rhin, 
on constate une baisse, tant des 
autorisations de construire 
que des mises en chantier dans 
l’ensemble des secteurs du logement. 
Cette baisse s’observe aussi pour les 
mises en ventes et les réservations 
à la vente. 

Les délais d’écoulement 
continuent de s’allonger pour 
dépasser, dès le second trimestre de 
2013, la barre redoutée des 12 mois. 
La principale conséquence à cela est 
un ajustement des mises en vente 
par une contraction de l’activité 
immobilière.

Plus localement, et au regard des 
mises en chantier en 2013, le poids 
de la métropole strasbourgeoise 
se renforce en 2013, représentant 
56 % des ouvertures de chantier.

2013 Tendance n-1 france

LOGEMEnTS 
AUTORISéS

7 656 - 11 % - 12,6 %

LOGEMEnTS 
COMMEnCéS

6 452 - 2 % - 12,3 %

LOGEMEnTS 
VEnDUS

2 020 - 4,7 % + 1,7 %

2012 2013

Grand Lyon 7 673 5 666

Grand toULoUse 7 763 6 618

nantes métropoLe 6 210 5 194

BordeaUx 4 963 7 278

marseiLLe provence métropoLe 1 756 1 336

montpeLLier aGGLomération 5 222 4 090

LiLLe métropoLe 6 258 5 062

rennes métropoLe 3 916 3 510

STraSboUrg 3 694 2 584

roUen 1 876 1 730

toULon provence méditerranée 1 434 2 026

nice - côTe d'azur 2 632 1 437

PrINcIPaUx INDIcaTeUrS De La coNSTrUcTIoN 
en 2013 dAns le bAs-rhin

sources : Sitadel2 DREAL Alsace 2013 - ECLn DREAL Alsace 2013 

tendance à la baisse renforcée des 
autorisations de construire et relative 
stagnation des mises en chantier
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delAi d’écoulement des AppArtements 
dAns le bAs-rhin en 2012/2013

52 %

48 %

68 %

32 %

95 % 5 %

le collectif toujours plus présent dans l’offre en logements

total logements 

Parmi les 507 332 logements 
bas-rhinois, on compte 
quasiment autant de maisons 
que d’appartements.

commencés en 2013 

Parmi les 6 452 logements 
commencés en 2013, l’offre 
collective en représente  
les deux tiers.

vendus en 2013

Parmi les 2 020 logements vendus 
en 2013, seuls 5 % sont des 
maisons individuelles, contre 
plus de 1 900 appartements.
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repères 
France entière : 

en 2013, parmi les 
logements commencés 
en France, 50 % 
étaient des maisons 
individuelles, contre 
32 % pour le Bas-rhin.

avec 1 971 logements 
financés en 2013 dans 
le Bas-rhin (dont 
1 597 dans la cuS), 
le logement social 
enregistre une forte 
progression.

SITUaTIoN Par raPPorT aUx PrINcIPaLeS méTroPoLeS

source : Sitadel2 MEEDDM/CGDD/SOeS, à date de prise en compte - chiffres provisoires, mars 2014

Source : InSEE RP2010 - Sitadel2 DREAL Alsace 2013 - ECLn DREAL Alsace 2013
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59 m²
3 353 €

65 m²
2 745 €

63 m²
2 745 €

65 m²
2 745 €

63 m²
3 137 €

2 997 €
56 m²

58 m²
3 342€

Strasbourg

CUS

Haguenau

Saverne

Molsheim
Obernai

Erstein

Sélestat
prix en €/m²

surface moyenne au m²

robertsau

hoenheim
bischheim

Schiltigheim

centre

Strasbourg
ouest

Neuhof

Illkirch

2e couronne

8,0

9,5
14,7

6,7

8,2
16,1

8,7

9,9
15,2

7,3

8,9
11,9

8,0

9,5
14,7

7,3

8,1
11,6

7,3

8,9
11,9

grand logement (€/m²)grand logement (€/m²)

prix moyen au m²
petit logement (€/m²)

la vente : des niveaux de prix  
globalement en hausse

la location : un niveau  
de hausse mesuré 

Dans la CUS, entre 2012 et 2013, la progression 
de la hausse des loyers est de +1,8 % pour les 
loyers moyens, c’est-à-dire pour l’ensemble des 
locataires. Pour les logements ayant changé de 
locataires, le saut de relocation est de +2,6 %.

source : ADEUS/OLAP, Enquête Loyers CUS, 2013

source : ECLn, DREAL Alsace 2013, FnAIM, 2013

PrIx eT SUrface DeS aPParTemeNTS NeUfS

repères : 

prix moyens des appartements 
neufs en France : 3 869 €/m²

prix moyens, en 2013, des 
terrains à bâtir à vocation 
d’habitation dans la cuS : 
24 816 €/are

qu’en est-il des maisons 
neuves en 2013  
dans le Bas-rhin ?
- 2 951 €/m²
- 88 m² en moyenne

ActuAlité 2013 : lA loi Alur et l’encAdrement des loyers

Pourquoi ?  
En réponse à une 
hausse progressive des 
loyers dans certaines 
zones en inadéquation 
avec la progression des 
revenus des ménages, 
et donc de leur 
capacité financière.

comment ?  
Via, notamment, 
la création des 
Observatoires locaux 
des loyers (OLL) 
(méthodologie et 
validation nationale) 
qui ont pour objectif 
de mettre en place une 

observation des loyers 
des zones tendues.
L’ADEUS a été mandatée 
par ses partenaires, et 
retenue par le Ministère, 
pour expérimenter un 
OLL sur son territoire 
dès 2013.

Quel résultat ? 
La définition d’un loyer 
de référence, défini 
par le Préfet, par zone 
tendue, ainsi qu’une 
minoration (-30 %) et 
une majoration (+20 %) 
de ce loyer, seront 
inscrits directement 
dans le bail de location 

et représenteront des 
appuis techniques et 
juridiques tant aux 
propriétaires qu’aux 
locataires.

Quand ?  
Premiers encadrements 
des loyers instaurés par 
la loi pour début 2015. 
Ces encadrements 
pourraient même 
intervenir dès l’automne 
2014 pour Paris et 
quelques autres 
agglomérations.

les niveAux de loyers de relocAtion  
en province en 2012 (€/m²)

les loyers de relocAtion dAns  
le pArc privé selon les zones d'enQuête 
et le nombre de pièces

 loyers de relocAtion

Brest 7,4
nancy 8,5
Besançon 9,2
STraSboUrg 9,2
toULoUse 9,7
rennes 9,9
Lyon 10,1
LiLLe 10,2
GrenoBLe 10,4
BordeaUx 10,5
aix-en-Provence 14,0

A retenir :  
Malgré une contraction de l’activité, les prix, tant à la vente qu’à la location, 
continuent de croître : ils affichent ainsi une grande rigidité aux fluctuations 
du marché immobilier.

Quelles conséquences pour les ménages qui voient, au vu de leurs revenus en 
moyenne un peu plus faibles, leurs taux d’effort pour le logement grimper ?

source : OLAP/Agences d’urbanisme/ADIL, Enquête Loyers, 2013

PrINcIPaUx INDIcaTeUrS De beSoINS 
en logements  dAns le bAs-rhin

Nombre/ParT

aLLocaTaIreS LogemeNT 77 003

DemaNDeS De LogemeNTS SocIaUx 22 410

PoPULaTIoN éLIgIbLe aU Parc SocIaL 53 %

sources : CAF Bas-Rhin 2013 - AREAL, fichier partagé de la demande au 01 janvier 2014 – 
FILOCOM 2012
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le mArché immobilier en 2013 

A retenir :

Malgré des efforts de 
diversification de 
l’offre, la distance 
est encore importante 
entre besoins/
capacité financière 
des ménages et 
offre en logements 
disponibles sur le 
territoire.

repères : 
La proportion de 
personnes vivant sous 
le seuil de pauvreté 
défini par les pouvoirs 
publics (soit avec moins 
de 977 € par mois), 
en France métropolitaine 
est de 14,3 %. 

dans le Bas-rhin, cette 
proportion est de 12,3 %.

proFils moyens des AllocAtAires logement et demAndeurs de logements sociAux
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source AREAL - Fichier partagé de la demande 
et Répertoire du logement social au 01/01/2014
réalisation ADEUS, avril 2014

0 6 km

source AREAL - Fichier partagé de la demande 
et Répertoire du logement social au 01/01/2014
réalisation ADEUS, avril 2014

mISeS eN ServIce De LogemeNTS SocIaUx  
et délAis d’Attente des demAndes sAtisFAites

famille 
mono-

parentale 
1-2 enfants

professionnelle

~30 ans

1 activité

personne

isolée
sans enfant

du secteur

privé
~40 ans

employée

Zoom sur la part des allocataires qui ont  
un taux d’effort net supérieur au seuil  
de solvabilisation (> 30 %) :

f  36,4 % des accédants à la propriété

f  35,4 % des locataires du parc privé

f  4,8 % des locataires du parc social

Un allocataire logement 
dans le Bas-rhin, c’est 
en moyenne : 

Un demandeur de logement 
social dans le Bas-rhin, c’est 
en moyenne : 

Il a des revenus 
inférieurs au plafond 
PLa-I et est déjà 
locataire du parc 
hLm. La demande 
se fait au motif d’un 
logement trop petit et 
pour un appartement 
de 3 pièces. 

sources : CAF Bas-Rhin 2013 - AREAL, fichier partagé de la demande au 1er janvier 2014 

C

C texte explicatif : ces « profils moyens » illustrent 
schématiquement les principales caractéristiques 
des allocataires logement et des demandeurs de 
logements sociaux en 2013. ils permettent, sans 
effacer les particularités et écarts dans chaque 
panel, d’avoir une vision rapide et synthétique des 
grandes tendances.


