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L’observatoire local des loyers de Séte agglopdle méditerranée fait partie, depuis
2014, du réseau national des observatoires des loyers. L'objectif est d’apporter aux
particuliers, aux professionnels, mais également aux collectivités locales, une
meilleure connaissance des différents marchés locatifs francais.

Les résultats sont établis a partir d'un échantillon de 3 053 logements collectés en
2017, soit 18 % du parc locatif privé.

privés, représentant 29 % des
résidences principales®.

Témoin de ['attractivité de ce
territoire, la croissance de son parc

locatif privé est rapide (+ 2,2 % / an)*
et notamment dans les communes
périphériques a la ville de Séte
(+2,8 % / an)™. A ce jour, le territoire
compte 16 700 logements locatifs

Le loyer mensuel hors charges des
locataires entrés en 2016 dans leur
logement (loyer de marché) atteint
10,3 € par metre carré de surface
habitable sur le territoire de Sete

LE MARCHE

LOCATIF PRIVE
au 1% janvier 2017

agropole méditerranée. On observe que
le loyer médian est légerement moins
élevé a Sete que dans les autres
communes du territoire.

Au regard des résultats nationaux des
29 observatoires locaux des loyers, le
territoire est dans la moyenne des

CHIFFRES CLES

LES NIVEAUX DE LOYERS DE MARCHE EN €/M2 AU 1% JANVIER 2017
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Evolution des loyers a la
relocation en 2016

34 jours

Mer Méditerranée

Délai de relocation en 2016

source : OLL de Séte agglopdle méditerranée, 2017 / Méthodologie OLL
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Territoire de Sete agglopdle méditerranée

LES LOYERS

Trop éleveés
par rapport aux revenus des locataires

Résultats 2017

agglomérations de taille comparable LES NIVEAUX DE LOYERS DE MARCHE PAR TYOPLOGIE AU 1ER JANVIER 2017

. 3 , , source : OLL de Sete agglop6le méditerranée, 2017 / Méthodologie OLL
mais relativement élevé au regard des

revenus médians des locataires. Pour Territoire de Séte agglop6le méditerranée
une personne isolée locataire (parc
public /parc privé), le revenu médian® est Em en €/mensuel =© = En €/m?mensuel
de 14 659 € sur le secteur de l'ex
communauté d’agglomération du Bassin
de Thau et 15 574 € sur lex <
communauté de communes du Nord ‘sO
Bassin de Thau. N
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Le niveau de loyer est influencé par la
taille du logement (surface ou typologie)
mais aussi par le type d’habitat

. o A . A +| 4pia .
(Appartement / Maison). piéce piéces 3 piéces piéces et piéces et

Appartement Maison

Le niveau du loyer en euro du metre
carré est une fonction décroissante de la Focus sur les appartements de Seéte
taille du logement : plus le logement est o
petit et plus le loyer surfacique est élevé.
Un T1 se loue a 12 €/ m? alors que pour
un T4, le loyer est de 8,8 €/ m2.

Ensemble des locataires
= O = Nouveaux entrants : loyers de marché

En loyer mensuel, un logement d’'une
piece se loue 351 € hors charges et le
prix d'une piéce supplémentaire se situe
entre 100 € et 140 € en moyenne.
L'individuel est plus valorisé que le
collectif. Il faut ajouter 200 € pour passer
d’un appartement de 4 pieces et + a une
maison de méme typologie. 1 piece 2 pieces 3 piéces 4 piéces
Appartement

On constate que le loyer de marché (des BEnsemble des locataires @ Nouveaux entrants : loyers de marché
nouveaux entrants) est proche de celui
de I'ensemble des locataires (quelle que

soit la date d’entrée). Cette observation 570 €
traduit la stabilité globale des prix sur le
marché locatif. |:|:|

2 pieces 3 pieces 4 pieces

Appartement
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Territoire de Sete agglopdle méditerranée

Résultats 2017

entre le parc privé et social

Les niveaux de loyer de Séte agglopéle
méditerranée ne sont pas en
adéquation avec les revenus de ses
habitants :

o Le taux d’effort des allocataires CAF*
atteint 32 % pour les personnes isolées
en périphérie de Seéte,

o Un demandeur sur cing en logement
social déclarent que leur loyer actuel
est trop cher’.

L'acces au parc social permet d’alléger
le poids de la dépense logement des
ménages puisque les loyers sont
inférieurs de 49 % par rapport a ceux
pratiqués dans le parc privé. Les délais

COMPARATIF

Accroitre le parc locatif privé

a loyer abordable, une nécessité

d’attente pour accéder a un logement
social sont longs et dépassent un an
pour la majorité des demandeurs.

Le développement d’une offre locative
abordable dans le parc existant avec
un niveau de loyer situé entre le parc
privé et le parc social pourrait
constituer une solution réalisable par
le biais du dispositif du
conventionnement ANAH dit COSSE.
En contrepartie de subventions pour
travaux et d’une déduction fiscale
(revues a la hausse en 2017) variant de
15 % a 85 % en fonction de la zone
géographique, du type de
conventionnement et du mode de
gestion du bien, le propriétaire

COMPARAISON DES NIVEAUX DE LOYERS DES DIFFERENTS PARCS LOCATIFS
DANS LA ZONE B1 DU TERRITOIRE DE SETE AGGLOPOLE MEDITERRANEE

source : OLL de Sete agglopdle méditerranée, 2017 / Méthodologie ADIL34

Loyers en €/m?

s’engage sur une durée de 6 ans ou 9
ans a louer son logement a un niveau
situé en dessous du prix de marché.
Trois niveaux de conventionnements
différents peuvent étre conclus avec
différents niveaux de loyers plafonds
(intermédiaire, social , trés social).

En prenant I'exemple d’un logement
de 3 piéces situés en zone B1 de Séte
agglopdle méditerranée, le
développement d’une offre abordable
permettrait de proposer des loyers a :

o - 10 % en conventionnement
intermédiaire

0-20 % en conventionnement social
o-37 % en conventionnement trés
social

e Parc loc. privé

Parc social - HLM

«sssss ANAH -conv. Intermédiaire
«sssss ANAH -conv.Social

ANAH -conv. Trés social
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Territoire de Séte agglopble méditerranée

Résultats 2017 LE MARCH E

Un retour a la stabilité

80% des logements reloués EVOLUTIONS MOYENNES DES NIVEAUX DE LOYERS A LA RELOCATION
sans augmentation de loyer SUR L’ANNEE 2016

source : OLL de Sete agglop6le méditerranée, 2017 / Méthodologie ADIL34

A l'occasion d'un changement de
locataire, les loyers n'ont pas évolug, === Evolution moyenne & larelocation

voire sont en légére baisse pour la eee0 e 05 de logements reloués au méme loyer

seule ville de Séte (- 0,2 %). Apres de

Ensemble du
fortes baisses enregistrées de 2012 a Séte Territoire hors Séte territoire
2013, le marché tend a se stabiliser.
L'une des raisons de cette stabilité est
la faible évolution de [IIndice de
Référence des Loyers (IRL). En effet,
10 communes de I'agglomération
sont en territoire tendu. Pour ces
communes, I'évolution des loyers en
cas de relocation ou de \—‘
renouvellement du bail, est encadrée
par décret annuel depuis le 1% aout
2012 (article 18 de la loi du 6 juillet
1989). Le loyer ne peut excéder le
dernier loyer appliqué au précédent
locataire, révisé dans la limite de I'IRL.

Ooo.o--- ‘ooo...O..oo...ooooo.l.O

Cet indice évolue faiblement. En
2016, cette évolution a été de

0,
LES DELAIS DE RELOCATION MEDIANS EN NOMBRE DE JOURS +0,03 %, en moyenne.

SUR L’ANNEE 2016 . .
source : OLL de Sete agglopdle méditerranée, 2017 / Méthodologie ADIL34 34 jours de vacances Iocatlves

Entre deux locataires, un logement
C—= Vacance médiane % de logements reloués en 30 jours et + reste vacant, en valeur médiane, un
mois sur Sete agglopdle
méditerranée. Ce délai  varie
fortement entre Sete et sa périphérie,
atteignant 2 mois a Séte et 24 jours
pour les autres communes du

territoire.

. La vacance locative peut étre treés
34 jours .
différente selon les segments du parc,
en particulier en fonction de I'époque
I:l de construction du batiment. Ce délai
se réduit pour les logements
Territoire hors Sete  Ensemble du Hérault construits aprés 1990 a 44 jours a

territoire

Sete et a 18 jours en périphérie.

1 source : INSEE, RP, fichier détail logement, 2009 - 2014

2 source : INSEE, RP, fichier détail logement, 2014

3 sources : Insee-DGFIP-Cnaf-Cnav-CCMSA, Fichier localisé social et fiscal., 2014
4 source : Caisse d’Allocations Familiales de I'Hérault, 2017

5 source : SNE — Nunique, 2017

Consulter I'ensemble des niveaux de loyers : www.observatoires-des-loyers.org et www.adil34.org
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