
 

 

La vacance dans le  
parc locaƟf du Doubs 

CHIFFRES CLES 2023 
Contexte et objecƟfs 

ConnaitreÊleÊfoncƟonnementÊdesÊmarchésÊimmobiliersÊestÊunÊélémentÊimportantÊpourÊmeƩreÊenÊœuvreÊetÊévaluerÊlesÊpoliƟquesÊlo-
calesÊduÊlogement.ÊÀÊcetÊégard,ÊlaÊvacanceÊcommercialeÊ(cf.ÊdéfiniƟonÊpageÊ6)ÊdemeureÊunÊparamètreÊpermeƩantÊd’apprécierÊobjecƟ-
vementÊl’étatÊdeÊsantéÊduÊmarchéÊlocaƟfÊenÊparƟculier,ÊetÊplusÊgénéralementÊl’étatÊduÊmarchéÊdeÊl’habitat.ÊSonÊanalyseÊpermetÊd’ap-
préhenderÊlesÊphasesÊdeÊtensionsÊouÊdeÊdétentesÊdontÊilÊestÊleÊsiège.ÊParÊailleurs,ÊlaÊvacanceÊlocaƟveÊdemeureÊuneÊcomposanteÊtrèsÊ
sensibleÊetÊtrèsÊréacƟveÊauxÊvariaƟonsÊtantÊconjoncturellesÊ(aspectsÊéconomiques)ÊqueÊstructurellesÊ(aspectÊsocio-démographique). 

IniƟéeÊenÊ2009,ÊdansÊleÊcadreÊdeÊl’Observatoire Départemental de l’Habitat (ODH),ÊlaÊnoteÊsurÊlaÊvacanceÊlocaƟveÊdansÊleÊDéparte-
mentÊduÊDoubsÊaÊpourÊobjecƟfÊdeÊsuivreÊl’inoccupaƟonÊcommercialeÊduÊparcÊlocaƟf,ÊpourÊcomprendreÊetÊanalyserÊlesÊchangementsÊetÊ
lesÊincidencesÊsurÊleÊmarchéÊduÊlogementÊenÊgénéral.ÊLaÊprésenteÊpublicaƟonÊestÊproduiteÊuneÊfoisÊparÊanÊetÊreposeÊsurÊtroisÊpériodesÊ
d’enquêteÊ(avril,ÊaoûtÊetÊdécembre).ÊLaÊcollecteÊdesÊdonnéesÊestÊréaliséeÊàÊparƟrÊd’uneÊenquêteÊàÊ« dire d’expert »ÊauprèsÊdesÊpro-
fessionnelsÊdeÊ l’immobilierÊconcernantÊ leÊparcÊ locaƟfÊprivéÊetÊdesÊdonnées exhausƟves desÊquatreÊprincipauxÊbailleursÊpourÊ leÊparcÊÊÊÊÊ

public.Ê 

LeÊparcÊ locaƟfÊdansÊ leÊdépartementÊduÊ
DoubsÊ comporteÊ 99Ê 887Ê logementsÊ lo-
caƟfsÊ(cf.ÊfigureÊ1),ÊdontÊ63Ê933ÊpourÊleÊ
parcÊlocaƟfÊprivéÊ(PLP)ÊetÊ35Ê954ÊpourÊleÊ
parcÊlocaƟfÊsocialÊ(PLS)Ê: 

Þ Grand Besançon Métropole (GBM) :  

49 518 logements locaƟfs, dontÊ31Ê497Ê
logementsÊ privésÊ (49,3%Ê duÊ parcÊ privéÊ
duÊDoubs)ÊetÊ18Ê021ÊlogementsÊpublicsÊ
(50,1%ÊduÊparcÊsocialÊduÊDoubs) 

Þ Pays de Montbéliard AggloméraƟon 
(PMA) : 24 916 logements locaƟfs, 
dontÊ 11Ê 187Ê logementsÊ privésÊ (17,5Ê %Ê
duÊparcÊprivéÊduÊDoubs)ÊetÊ13Ê729Êloge-
mentsÊpublicsÊ (38,2%ÊduÊparcÊsocialÊduÊ
Doubs) 

Þ Zone frontalière :Ê14 107 logements 
locaƟfs, dontÊ11Ê618Ê logementsÊprivésÊ
(18,2%ÊduÊparcÊprivéÊduÊDoubs)ÊetÊ2Ê489ÊÊ
logementsÊ publicsÊ (6,9%ÊduÊ parcÊ socialÊ
duÊDoubs) 

Þ Zone rurale :Ê11 345 logements loca-
Ɵfs, dontÊ 9Ê 630Ê logementsÊ privésÊ

(15,1%ÊduÊparcÊprivéÊduÊDoubs)ÊetÊ1Ê715ÊÊÊlogementsÊpublicsÊ(4,8%ÊduÊparcÊsocialÊduÊDoubs) 

Figure 1: Quelques repères sur le parc locaƟf dans le Doubs 



 

 

La vacance locaƟve dans le Département du Doubs 

AvecÊseulementÊ2,8Ê%ÊdeÊlogementsÊvacants,ÊlaÊvacanceÊcommercialeÊobservéeÊdansÊleÊDépartementÊduÊDoubsÊenÊ2023ÊreculeÊàÊnou-
veauÊ(-0,5ÊpointÊparÊrapportÊàÊ2022).ÊAinsi,ÊlaÊdécrueÊconstatéeÊdepuisÊ2015ÊseÊpoursuitÊ(6,3Ê%ÊenÊ2015,ÊcontreÊ2,8Ê%ÊenÊ2023,Êcf.ÊfigureÊ
2).ÊS’imposantÊsurÊlaÊmajeureÊparƟeÊduÊdépartement,ÊceƩeÊbaisseÊconfirmeÊl’assèchementÊdeÊl’offreÊlocaƟveÊdisponibleÊdéjàÊconstatéÊ
l’anÊpassé.Ê LeÊdéséquilibreÊcroissantÊdesÊmarchésÊ locaƟfsÊ estÊ sensibleÊdepuisÊdesÊannéesÊetÊaffecteÊautantÊ leÊparcÊprivéÊqueÊ leÊparcÊ
HLM.ÊLesÊtauxÊmoyensÊglobauxÊmesurésÊauÊniveauÊdépartementalÊcachentÊuneÊsituaƟonÊcontrastéeÊentreÊlesÊdeuxÊparcsÊétudiés,ÊainsiÊ

qu’entreÊ lesÊ quatreÊ
secteursÊ observés.Ê (cf.Ê
figureÊ1)Ê 

Le marché locaƟf 
privé se grippe  

DansÊ leÊ parc locaƟf 
privé, sousÊ leÊ doubleÊ
effetÊdesÊventesÊetÊdesÊ
reprisesÊ deÊ gesƟon,Ê leÊ
nombreÊdeÊbiensÊgérésÊ
parÊ lesÊ professionnelsÊ
deÊ l’immobilierÊ aÊ en-
coreÊ reculé.Ê Ainsi,Ê leÊ
tauxÊ deÊ vacanceÊ esƟ-
méÊ diminueÊ deÊ 0,6Ê
pointÊ (3,1%Ê enÊ 2023Ê

contreÊ3,7%ÊenÊ2022).ÊConséquenceÊdirecteÊd’uneÊoffreÊenÊbaisseÊetÊd’uneÊdemandeÊseÊmaintenantÊàÊunÊniveauÊélevéÊparÊlesÊdifficultésÊ
d’accèsÊauÊcréditÊ immobilierÊdesÊpotenƟelsÊcandidatsÊàÊ l’accessionÊàÊ laÊpropriété,Ê leÊmarchéÊ locaƟfÊprivéÊseÊ trouveÊdavantageÊtenduÊ
qu’ilÊ yÊaÊunÊan.Ê LesÊdifficultésÊd’accèsÊàÊ laÊpropriétéÊ sontÊ àÊ l'origineÊdeÊ l’allongementÊdeÊ laÊduréeÊd’occupaƟonÊdesÊ logements.Ê CelaÊ
freineÊlaÊmobilitéÊdesÊlocatairesÊetÊpèseÊdirectementÊsurÊlaÊfluiditéÊduÊmarché.Ê 

L’offre locaƟve sociale se contracte LaÊvacanceÊdansÊleÊparc locaƟf social se mesureÊsousÊdeuxÊformesÊdisƟnctesÊ:ÊlaÊvacanceÊ

commercialeÊquiÊmesureÊlaÊvacanceÊdesÊlogementsÊproposésÊàÊlaÊlocaƟonÊetÊlaÊvacanceÊtechniqueÊquiÊconcerneÊlesÊlogementsÊreƟrésÊ
temporairementÊ duÊ marchéÊ (venteÊ ouÊ
démoliƟon).ÊRapportéÊàÊunÊpatrimoineÊdeÊ
36Ê 461Ê logements,Ê leÊ tauxÊ deÊ vacanceÊ
commercialeÊ n’estÊ plusÊ queÊ deÊ 2,3%Ê enÊ
2023Ê (cf.Ê figureÊ 2).Ê Cependant,Ê ceÊ faibleÊ
tauxÊ estÊ àÊ nuancer,Ê compteÊ tenuÊ desÊ 1Ê
234ÊlogementsÊvidesÊ(vacanceÊtechnique)Ê
nonÊcomprisÊdansÊleÊstockÊcommercialÊ(cf.Ê
figureÊ 3).Ê Jusqu’alors,Ê laÊ tendanceÊ bais-
sièreÊdansÊleÊparcÊsocialÊétaitÊmoinsÊimpu-
tableÊ auÊ dynamismeÊ duÊ marchéÊ qu’auxÊ
acƟonsÊdeÊrenouvellementÊurbainÊquiÊontÊ
éliminéÊ duÊ stockÊ lesÊ biensÊ vacantsÊ visésÊ
parÊ desÊ projetsÊ deÊ démoliƟonÊ et/ouÊ deÊ

ventesÊ(1Ê200ÊlogementsÊconcernésÊparÊdesÊopéraƟonsÊdeÊdémoliƟonsÊsurÊleÊsecteurÊdeÊGBM,Êcf.Ê« ÉlémentsÊdétaillésÊdesÊconvenƟonÊ
ANRU »ÊnoteÊn°29,ÊnovembreÊ2021).ÊDepuisÊ2021,Ê soitÊ laÊpériodeÊpost-COVID,Ê laÊdemandeÊdeÊ logementsÊ locaƟfsÊ sociauxÊaugmenteÊ
sensiblementÊchaqueÊannéeÊ (+Ê6,5%ÊenÊ2021ÊetÊenÊ2022ÊparÊ rapportÊàÊ2019)ÊàÊ l’instarÊdesÊévoluƟonsÊnaƟonales.ÊEnÊoutre,Ê courantÊ
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Figure 2: Niveau de la vacance locative (%) dans  le département du Doubs  
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Qu’est-ce qu’un taux raisonnable de logements vacants? 

IlÊestÊcommunémentÊadmisÊqu’unÊtauxÊdeÊvacanceÊdeÊ6ÊàÊ7 %ÊestÊraisonnableÊ(INSEE,ÊAnalysesÊN°166).ÊCeÊseuilÊpermetÊàÊlaÊ
foisÊlaÊfluiditéÊdesÊparcoursÊrésidenƟelsÊetÊl’entreƟenÊduÊparcÊdesÊlogements.ÊEnÊdeçàÊdeÊceÊseuil,Ê ilÊreflèteÊuneÊforteÊtensionÊsurÊlesÊ
marchésÊduÊlogementÊ:ÊfaiblesseÊdeÊl’offreÊauÊregardÊdeÊlaÊdemandeÊrévélatriceÊd’unÊmarchéÊtendu.ÊPlusÊdeÊ7Ê%ÊdeÊvacanceÊsignifieÊàÊ
l’inverse,ÊÊqueÊl’offreÊestÊplusÊimportanteÊqueÊlaÊdemandeÊetÊqueÊleÊmarchéÊimmobilierÊestÊdétendu.ÊL’unÊdesÊrisquesÊestÊlaÊdégrada-
ƟonÊdesÊbiensÊquiÊneÊtrouventÊpasÊpreneurÊsuiteÊàÊuneÊinoccupaƟonÊprolongée. 
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Figure 3:Evolution de la vacance (%) dans  le parc locatif social  du Doubs
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2022,ÊlesÊbailleursÊontÊobservéÊuneÊbaisseÊglobaleÊduÊtauxÊdeÊrotaƟonÊcorréléeÊàÊlaÊcriseÊénergéƟqueÊetÊàÊlaÊconjonctureÊéconomique,Ê
ceÊquiÊaÊengendréÊuneÊbaisseÊduÊnombreÊd’entréesÊdansÊlesÊlieuxÊquelÊqueÊsoitÊleÊterritoire.ÊL’addiƟonÊdeÊcesÊdeuxÊphénomènesÊtendÊàÊ
modifierÊlesÊdynamiquesÊduÊmarchéÊlocaƟfÊsocialÊduÊdépartementÊduÊDoubs.ÊÊÊ 

La vacance loca-
Ɵve sur le terri-
toire de Grand 
Besançon Métro-
pole (GBM) 

LaÊdécrueÊdeÊ laÊvacanceÊ
amorcéeÊ enÊ 2015Ê seÊ
poursuitÊ surÊ leÊ secteurÊ
duÊ GBM.Ê LeÊ tauxÊ globalÊ
moyenÊ deÊ laÊ vacanceÊ
locaƟveÊ(tousÊparcsÊcon-
fondus)Ê surÊ leÊ secteurÊ

estÊdeÊ2,3%Ê(Êcf.ÊfigureÊ4).ÊDansÊleÊparc locaƟf privé, leÊtauxÊdeÊvacanceÊbaisseÊdeÊ0,5Êpoint.ÊPourÊmémoire,ÊceÊmêmeÊtauxÊétaitÊdeÊ10,1%Ê
auÊplusÊhautÊniveauÊdeÊ laÊvacanceÊcommercialeÊenÊ2014.ÊLesÊprofessionnelsÊdeÊ l’immobilierÊ témoignentÊd’uneÊbaisseÊduÊnombreÊdeÊ
biensÊdisponiblesÊàÊlaÊlocaƟon,ÊconséquenceÊdirecteÊdesÊventesÊpost-covidÊetÊdesÊreprisesÊdeÊgesƟon.ÊLeÊnombreÊdeÊbiensÊmisÊenÊloca-
ƟonÊestÊesƟméÊparÊlesÊagentsÊimmobiliersÊinterrogésÊàÊ-10%ÊparÊrapportÊàÊleurÊstockÊdeÊ2022.ÊCertainesÊagencesÊontÊmoinsÊdeÊ10ÊbiensÊ
libresÊàÊlouer,ÊunÊnombreÊexcepƟonnellementÊfaible.ÊEnÊparallèle,ÊilsÊconstatentÊuneÊhausseÊdeÊlaÊdemandeÊliéeÊauxÊdifficultésÊd’accèsÊàÊ
laÊpropriétéÊdesÊlocataires.Ê 

DansÊleÊparc locaƟf social, leÊtauxÊdeÊvacanceÊestÊdeÊ2,2%Ê(-0,5ÊpointÊparÊrapportÊàÊ2022).ÊLaÊstabilisaƟonÊdeÊlaÊvacanceÊautourÊdeÊ2%Ê
s’expliqueÊparÊ lesÊ sorƟesÊ importantesÊdeÊ l’offreÊ locaƟveÊ réaliséesÊdansÊ leÊ cadreÊduÊprogrammeÊdeÊ rénovaƟonÊurbaineÊcorréléesÊauxÊ
différentsÊévénementsÊconjoncturelsÊpostÊ2020Ê(augmentaƟonÊdeÊlaÊdemande,ÊcriseÊénergéƟque,ÊinflaƟon,ÊdémoliƟons...).ÊLaÊvacanceÊ
commercialeÊconcerneÊprincipalementÊlesÊF3ÊetÊF4,ÊenÊlienÊavecÊleurÊforteÊprésenceÊauÊseinÊduÊparcÊdeÊceÊtypeÊdeÊlogementsÊ(F3Ê:Ê32,8%Ê
deÊvacance,ÊF4Ê:Ê31,7%ÊdeÊvacance).Ê 

La vacance locaƟve sur le territoire de Pays de Montbéliard AggloméraƟon (PMA) 

AprèsÊplusieursÊannéesÊ
deÊ mainƟenÊ àÊ unÊ ni-
veauÊ élevé,Ê leÊ tauxÊ
moyenÊ deÊ laÊ vacanceÊ
locaƟveÊ tousÊ parcsÊ
confondusÊ surÊ leÊ sec-
teurÊdeÊPaysÊdeÊMont-
béliardÊ AggloméraƟonÊ
(PMA)Ê s’estÊ repliéÊ etÊ
sembleÊ seÊ stabiliserÊ
entreÊ5ÊetÊ6%Ê(5,9%ÊenÊ
2021,Ê 6%Ê enÊ 2022,Ê
5,4%Ê enÊ 2023,Ê cf.Ê fi-
gureÊ5).Ê 

LeÊ parc locaƟf privé 
montbéliardais,ÊquiÊavaitÊaƩeintÊsonÊplusÊhautÊniveauÊdeÊvacanceÊcommercialeÊenÊ2015ÊavecÊ14,6%,ÊaÊvuÊdepuisÊceÊtauxÊbaisserÊpro-
gressivementÊpourÊs’établirÊàÊ7,9%ÊenÊ2023.ÊLeÊreculÊdeÊlaÊvacanceÊcommercialeÊrésulteÊdavantageÊd’uneÊdiminuƟonÊduÊvolumeÊdeÊlotsÊ
gérésÊparÊlesÊprofessionnelsÊdeÊl’immobilierÊqueÊd’uneÊrepriseÊsignificaƟveÊdeÊlaÊdemandeÊlocaƟve.ÊParÊailleurs,ÊlesÊprofessionnelsÊsontÊ
inquietsÊdevantÊlaÊfragilisaƟonÊfinancièreÊdeÊplusÊenÊplusÊimportanteÊdesÊcandidatsÊlocatairesÊtendantÊàÊréduireÊmécaniquementÊlaÊde-
mandeÊréelleÊenÊlogementsÊprivés.ÊLaÊvacanceÊcommercialeÊdansÊleÊsecteurÊseÊconcentreÊprincipalementÊsurÊleÊparcÊcollecƟfÊancien.Ê 

DansÊ leÊparc locaƟf social deÊPMA,Ê laÊvacanceÊestÊenÊbaisseÊconƟnueÊetÊ régulièreÊdepuisÊ leÊdébutÊdeÊnotreÊenquêteÊ :Ê2,5%ÊenÊ2023Ê
contreÊ7%ÊenÊ2014Ê(cf.ÊfigureÊ5).ÊPlusÊdeÊ97%ÊduÊparcÊvacantÊseÊcomposeÊd’appartements.ÊLesÊlogementsÊdeÊtypeÊ3ÊetÊ4ÊétaientÊmajori-
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Figure 4: Niveau de la vacance locative (%) sur le territoire du GBM 
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tairesÊdansÊleÊparcÊsocialÊdeÊPMA,ÊàÊl’instarÊdeÊceÊqu’onÊobserveÊdansÊl’ensembleÊduÊparcÊpublicÊduÊdépartementÊ(71,5%ÊenÊ2023).ÊCeÊ
sontÊnaturellementÊceuxÊquiÊsontÊlesÊplusÊfrappésÊparÊlaÊvacanceÊcommercialeÊ(75,7%ÊdesÊlogementsÊvacantsÊenÊ2023). 

La vacance locaƟve sur le territoire de la zone frontalière (secteur Pontarlier-Morteau-Maîche) 

AuÊregardÊdesÊautresÊsecteursÊduÊdépartement,ÊlaÊzoneÊfrontalière,Êqu’ilÊs’agisseÊduÊparcÊlocaƟfÊprivéÊouÊduÊparcÊlocaƟfÊsocial,ÊmontreÊ
uneÊinsolenteÊsanté.ÊLeÊtauxÊmoyenÊdeÊlaÊvacanceÊlocaƟveÊ(tousÊtypesÊdeÊparcsÊconfondus)ÊestÊdeÊ3.3%ÊenÊ2023Ê(cf.ÊfigureÊ6).ÊDansÊleÊ
parc locaƟf privé, l’offreÊdeÊ logementsÊresteÊ insuffisanteÊpourÊrépondreÊàÊ laÊdemande,ÊsoutenueÊparÊuneÊcroissanceÊdémographiqueÊ
d’origineÊmigratoireÊsupérieureÊauÊresteÊduÊdépartementÊ(enÊlienÊdirectÊavecÊleÊtravailÊfrontalier).Ê ÊLaÊtensionÊexistanteÊsurÊ leÊmarchéÊ

avecÊ unÊ tauxÊ deÊ vacanceÊ faibleÊ
(3,8%Ê enÊ 2023,Ê cf.Ê figureÊ 6)Ê neÊ
permetÊ pasÊ d’assurerÊ saÊ fluiditéÊ
entraînantÊ unÊ quasi-blocageÊ duÊ
marchéÊ locaƟf.Ê NotonsÊ queÊ
l’effecƟfÊduÊparcÊ locaƟfÊprivéÊdeÊ
laÊ zoneÊ frontalièreÊ évolueÊ peu,Ê
pénaliséÊ parÊ leÊ manqueÊ etÊ laÊ
chertéÊ deÊ foncierÊ etÊ leÊ nombreÊ
limitéÊ deÊ construcƟonsÊ neuves.Ê
AvecÊuneÊanciennetéÊduÊparcÊetÊ
unÊ manqueÊ deÊ confortÊ neƩe-
mentÊ plusÊ importantÊ queÊ dansÊ
lesÊ autresÊ secteursÊ duÊ départe-
ment,Ê laÊ qualitéÊ duÊ parcÊ privéÊ
frontalierÊ estÊ moindre.Ê Cepen-

dant,ÊlesÊinvesƟssementsÊdansÊlaÊrénovaƟonÊdesÊlogementsÊsurÊleÊsecteurÊrestentÊtrèsÊlimités.ÊC’estÊdansÊceÊcontexteÊqueÊleÊGrandÊPon-
tarlierÊaÊdécidéÊdeÊmeƩreÊenÊœuvreÊuneÊOpéraƟonÊProgramméeÊd’AmélioraƟonÊdeÊl’HabitatÊsurÊsonÊterritoireÊ(OPAH).ÊLesÊacƟonsÊpor-
teront,ÊentreÊautres,ÊsurÊlaÊluƩeÊcontreÊlaÊprécaritéÊénergéƟque,ÊlaÊréducƟonÊduÊnombreÊdeÊlogementsÊindignesÊetÊtrèsÊindignesÊetÊsurÊ
laÊrésorpƟonÊdeÊlaÊvacanceÊstructurelle.ÊLeÊtauxÊdeÊvacanceÊmesuréÊdansÊleÊparc locaƟf social deÊlaÊzoneÊfrontalièreÊresteÊquantÊàÊluiÊ
anecdoƟqueÊ:Ê1%ÊenÊ2022,ÊÊ0,9%ÊenÊ2023Ê(cf.ÊfigureÊ6).ÊSurÊceÊsecteur,Êl’offreÊenÊlogementsÊHLMÊestÊtropÊfaibleÊauÊregardÊdesÊbesoinsÊ
(18%ÊduÊparcÊlocaƟfÊprivéÊduÊdépartement,ÊsoitÊ11Ê549Êlogements,Êcf.ÊfigureÊ1).ÊElleÊaÊduÊmalÊàÊsaƟsfaireÊuneÊdemandeÊquiÊneÊfaiblitÊpasÊ
sousÊl’effetÊdesÊprixÊélevésÊduÊparcÊlocaƟfÊprivéÊetÊdeÊlaÊcroissanceÊdémographique.Ê 

Zoom sur la vacance locaƟve dans la zone rurale du Doubs 

LeÊparcÊlocaƟfÊruralÊfaitÊessenƟellementÊl’objetÊd’uneÊgesƟonÊprivéeÊdirecteÊ(environÊ85%ÊduÊparcÊlocaƟfÊtotal).ÊIlÊestÊpourÊceƩeÊraisonÊ
difficilementÊappréhendableÊetÊlesÊinformaƟonsÊdontÊnousÊdisposonsÊdemeurentÊparƟelles.ÊDansÊcesÊcondiƟons,ÊilÊestÊpérilleuxÊdeÊpro-

duireÊdesÊanalysesÊetÊd’enÊƟrerÊdesÊconclu-
sionsÊ relaƟvesÊ auÊ parc locaƟf privé.Ê AuÊ
direÊ desÊ experts,Ê leÊ parcÊ enÊ secteurÊ ruralÊ
conƟnueÊd’êtreÊdeÊqualitéÊ inférieureÊ àÊ ceÊ
qu’ilÊestÊenÊville.ÊCeÊmanqueÊdeÊconfortÊestÊ
plusÊprésentÊdansÊlesÊmaisonsÊindividuellesÊ
anciennesÊqueÊdansÊleÊparcÊcollecƟf.ÊNéan-
moins,Ê lesÊproblèmesÊdeÊvacanceÊneÊ s’ex-
pliquentÊ pasÊ seulementÊ parÊ unÊ effetÊ deÊ
structureÊduÊparc.ÊLeÊsecteurÊruralÊestÊéga-
lementÊ défavoriséÊ parÊ desÊ dynamiquesÊ
économiquesÊ etÊ démographiquesÊ moinsÊ
favorablesÊ queÊ dansÊ leÊ resteÊ duÊ départe-
ment.Ê PrécisonsÊ queÊ ceÊ secteurÊ n’estÊ pasÊ

homogèneÊduÊpointÊdeÊvueÊdeÊsonÊfoncƟonnementÊetÊqu’ilÊexisteÊdesÊzonesÊtrèsÊdynamiquesÊoùÊlaÊvacanceÊresteÊfaibleÊ(ex:ÊValdahonÊ
sousÊl’effetÊd’uneÊdemandeÊfrontalièreÊquiÊs’étendÊleÊlongÊdeÊlaÊRNÊ57). 

DansÊleÊparcÊlocaƟf social leÊtauxÊdeÊvacanceÊétaitÊdeÊ2,6%ÊenÊ2023,ÊsoitÊenÊbaisseÊdeÊ0,3ÊpointÊparÊrapportÊàÊ2022Ê(cf.ÊfigureÊ7).ÊLesÊ
bailleursÊsociauxÊsontÊmoinsÊprésentsÊenÊzoneÊruraleÊ(unÊpeuÊplusÊdeÊ1Ê700Êlogements,ÊsoitÊ4,6%ÊduÊparcÊHLMÊsurÊleÊdépartement,Êcf.Ê
figureÊ1). 
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Figure 6: Niveau de la vacance locative (%) en zone frontalière
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Figure 7: Niveau de la vacance locative (%) dans le parc HLM en zone rurale 



 

 

NotreÊenquêteÊauprèsÊdesÊprofessionnelsÊdeÊl’immobilierÊaÊdémontréÊqueÊ2023ÊaÊétéÊuneÊannéeÊcharnièreÊpourÊleÊmarchéÊimmobi-
lierÊ privé,Ê avecÊunÊ ralenƟssementÊ significaƟfÊdeÊ l’acƟvité,Ê aprèsÊuneÊpériodeÊprolongéeÊdeÊdynamisme.Ê EnÊprogressionÊ constanteÊ
depuisÊlesÊannéesÊCovid,ÊleÊnombreÊdeÊventeÊdeÊlogementsÊaÊralenƟÊsignificaƟvementÊenÊaccentuant,ÊenÊmêmeÊtemps,ÊlaÊtensionÊsurÊ
leÊmarchéÊdeÊlaÊlocaƟon. 

RalenƟssement du marché de la transacƟon 
LaÊpériodeÊd’excepƟonÊenregistréeÊentreÊ2019ÊetÊ2022ÊaÊétéÊanalyséeÊcommeÊuneÊsorteÊd’anomalieÊrésultantÊd’unÊraƩrapageÊpostÊ
CovidÊ(hausseÊdesÊtaux,ÊentréeÊenÊvigueurÊdeÊlaÊloiÊClimatÊetÊRésilience). 

LaÊdiminuƟonÊduÊnombreÊdeÊtransacƟonsÊenÊ2023ÊpeutÊlaisserÊcroireÊqueÊlesÊprixÊdesÊbiensÊproposésÊàÊlaÊventeÊvontÊaussiÊbaisser.Ê
Cependant,Ê l’exempleÊdeÊ laÊcriseÊdeÊ2008ÊdémontreÊqueÊceÊn’estÊpasÊunÊautomaƟsme.ÊLaÊbaisseÊdesÊprixÊcommenceÊàÊs’observer,Ê
maisÊn’estÊpasÊencoreÊgénéralisée.ÊLesÊprofessionnelsÊenquêtésÊparlentÊcependantÊd’unÊ« retournementÊdeÊmarché »ÊquiÊaÊétéÊboos-
téÊarƟficiellementÊcesÊdernièresÊannéesÊparÊ lesÊtauxÊexcepƟonnellementÊbasÊd’octroiÊdesÊcréditsÊ immobiliers.ÊLesÊniveauxÊdesÊprixÊ
praƟquésÊdeviennentÊdifficilesÊàÊsoutenirÊpourÊlesÊacheteursÊpotenƟelsÊdontÊleÊpouvoirÊd’achatÊseÊtrouveÊamoindriÊparÊlaÊremontéeÊ
desÊtauxÊbancaires.ÊPourÊcomblerÊlaÊperteÊduÊpouvoirÊd’achat,ÊtroisÊfacteursÊentrentÊenÊcompteÊ:ÊleÊreculÊdesÊprixÊdansÊl’immobilier,Ê
laÊhausseÊdesÊrevenusÊetÊlaÊbaisseÊdesÊtauxÊbancaires.ÊLaÊbaisseÊdesÊprixÊneÊpouvantÊêtreÊqueÊprogressive,ÊlaÊsoluƟonÊdoitÊvenirÊd’uneÊ
combinaisonÊdeÊcesÊtriosÊleviers. 

Pénurie des biens à louer 
L’amorceÊdeÊlaÊbaisseÊdeÊprixÊdesÊbiensÊàÊlaÊventeÊneÊsuffitÊpasÊàÊcompenserÊlaÊcontracƟonÊduÊpouvoirÊd’achatÊimmobilierÊdesÊmé-
nages.ÊCelaÊ impacteÊ fortementÊ leÊmarchéÊdeÊ laÊ locaƟon.ÊAinsi,Ê alorsÊqueÊ leÊ stockÊdesÊbiensÊproposésÊàÊ laÊventeÊestÊenÊconstanteÊ
hausse,ÊleÊnombreÊdeÊbiensÊàÊlouerÊseÊréduitÊdrasƟquementÊ(l’offreÊdesÊprofessionnelsÊdiviséeÊparÊdeuxÊentreÊ2019ÊetÊ2023,ÊenquêteÊ
àÊdireÊd’experts,ÊADILÊ25).ÊLesÊprofessionnelsÊdeÊl’immobilierÊneÊsontÊpasÊopƟmistesÊquantÊàÊuneÊamélioraƟonÊdansÊl’annéeÊàÊvenir.Ê
EtÊpourÊcause,ÊtousÊlesÊsignauxÊsontÊaujourd’huiÊdansÊleÊrougeÊ: 

· LesÊprixÊdesÊlogementsÊenÊventeÊsontÊencoreÊtropÊélevés.ÊMalgréÊuneÊoffreÊàÊlaÊhausseÊetÊlaÊbaisseÊdesÊvolumesÊdeÊventes,ÊlesÊ
prixÊontÊpeuÊbaisséÊenÊ2023.ÊAinsi,ÊleÊralenƟssementÊdesÊprixÊn’aÊpasÊencoreÊcompenséÊlaÊperteÊdeÊpouvoirÊd’achat. 

· LesÊtauxÊd’intérêtÊontÊconnuÊuneÊhausseÊsignificaƟveÊenÊ2022,ÊetÊmêmeÊuneÊaccéléraƟonÊenÊ2023. 
· LaÊtensionÊsurÊ leÊmarchéÊlocaƟfÊs’estÊaccéléréeÊnotammentÊenÊ lienÊavecÊ l’applicaƟonÊdeÊ laÊ loiÊClimatÊetÊRésilienceÊquiÊaÊfaitÊ
basculerÊprogressivementÊunÊcertainÊnombreÊdeÊbiensÊduÊmarchéÊdeÊlaÊlocaƟonÊversÊceluiÊdeÊlaÊtransacƟonÊ(cf.ÊChiffresÊclésÊdeÊ
laÊvacanceÊ2022).ÊAutoriserÊlesÊlocaƟonsÊdesÊ« passoiresÊénergéƟquesÊ»ÊsoulageraÊunÊpeuÊleÊmarchéÊlocaƟfÊsansÊpourÊautantÊ
réduireÊlaÊpénurieÊglobale. 

· MoinsÊilÊyÊaÊdeÊstock,ÊplusÊlesÊloyersÊàÊlaÊrelocaƟonÊdansÊleÊparcÊlocaƟfÊprivéÊaugmentent.Ê 
· LaÊdemandeÊdansÊleÊparcÊlocaƟfÊsocialÊaÊaugmentéÊsensiblementÊenÊ2023. 
· L’augmentaƟonÊdeÊlaÊtaxeÊfoncièreÊsuiteÊàÊlaÊsuppressionÊdeÊlaÊtaxeÊd’habitaƟonÊpeutÊdécouragerÊcertainsÊbailleursÊd’invesƟr,Ê
contribuantÊainsiÊencoreÊplusÊàÊlaÊpénurieÊdeÊl’offre. 

· L’effondrementÊduÊmarchéÊdeÊlaÊconstrucƟonÊ:ÊleÊmarchéÊdeÊlaÊlocaƟonÊdépendÊaussiÊdeÊceluiÊdeÊlaÊconstrucƟon.Ê 

ÀÊcauseÊdeÊtousÊcesÊfacteurs,ÊunÊnombreÊimportantÊdeÊlocatairesÊontÊdûÊrenoncerÊàÊleurÊprojetÊd’accessionÊàÊlaÊpropriété.ÊParÊconsé-
quent,ÊilsÊrestentÊenÊplaceÊplusÊlongtemps,ÊavecÊuneÊduréeÊd’occupaƟonÊquiÊneÊcesseÊd’augmenter,ÊfreinantÊainsiÊlaÊmobilitéÊdansÊleÊ
parc.ÊTousÊlesÊprofilsÊsontÊconcernésÊparÊlaÊpénurieÊdesÊlogementsÊàÊlouerÊ:Êétudiants,ÊprofessionnelsÊenÊmutaƟon,ÊpersonnesÊseules,Ê
familles. 

Mobiliser les logements concernés par la vacance structurelle 

S’ilÊestÊdifficileÊdeÊcaractériserÊlaÊvacanceÊcommerciale,ÊnécessaireÊauÊbonÊfoncƟonnementÊduÊmarchéÊimmobilier,ÊilÊestÊpossible,ÊenÊ
revancheÊdeÊquanƟfierÊleÊnombreÊdeÊlogementsÊvacantsÊstructurelsÊ(cf.ÊNoteÊméthodologique).ÊCesÊlogementsÊconsƟtuentÊunÊstockÊ
potenƟellementÊmobilisableÊetÊunÊvraiÊlevierÊd’acƟonsÊpourÊlesÊpoliƟquesÊlocalesÊdeÊl’habitat.ÊAinsi,ÊonÊpeutÊrépondre,ÊenÊparƟe,ÊauxÊ
besoinsÊ enÊ logementsÊ sansÊaugmenterÊnécessairementÊ leÊnombreÊdeÊconstrucƟonsÊneuves.Ê LaÊmobilisaƟonÊdeÊcesÊ logementsÊva-
cantsÊpermeƩraitÊdeÊproposerÊuneÊnouvelleÊoffreÊlocaƟveÊtoutÊenÊrenouvelantÊleÊparcÊexistant,ÊplutôtÊqueÊdeÊcontribuerÊencoreÊplusÊ
àÊ l’étalementÊ urbainÊ etÊ àÊ l’arƟficialisaƟonÊ desÊ
sols.Ê Si depuis 2006 (loi portant Engagement 
national pour le logement), laÊ possibilitéÊ estÊ
donnéeÊ auxÊ communesÊ ouÊ auxÊ établissementsÊ
publicsÊ deÊ coopéraƟonÊ intercommunale,Ê d’ap-
pliquerÊ laÊ taxeÊ d’habitaƟonÊ surÊ lesÊ logementsÊ
vacants,Ê ilÊ existeÊ desÊ ouƟlsÊ pourÊ luƩer,Ê entreÊ
autre,ÊcontreÊ laÊvacanceÊdesÊ logementsÊ :ÊbailÊàÊ
réhabilitaƟon,Ê aidesÊ auxÊ travauxÊ deÊ l’ANAHÊ àÊ
desƟnaƟonÊ desÊ propriétairesÊ bailleurs,Ê OPAHÊ
RU.Ê 

Quel bilan du marché immobilier en 2023? 



 

 

LaÊnoteÊsurÊ laÊvacanceÊ locaƟveÊdansÊ leÊDoubsÊestÊproduiteÊuneÊ foisÊparÊanÊetÊ reposeÊ surÊ troisÊpériodesÊd’enquêteÊ (avril,ÊaoûtÊetÊdé-
cembre).ÊLaÊcollecteÊdesÊdonnéesÊestÊréaliséeÊàÊparƟrÊd’uneÊenquêteÊàÊ« direÊd’expertÊ»ÊauprèsÊdesÊprofessionnelsÊdeÊl’immobilierÊcon-
cernantÊleÊparcÊlocaƟfÊprivéÊetÊdesÊdonnéesÊexhausƟvesÊdesÊquatreÊprincipauxÊbailleursÊpourÊleÊparcÊpublic.Ê 

DepuisÊleÊdébutÊdeÊl’enquêteÊenÊ2009,ÊnousÊavonsÊréaliséÊqueÊlaÊméthodeÊdeÊcollecteÊuƟliséeÊenÊceÊquiÊconcerneÊleÊparcÊlocaƟfÊprivéÊ
comporteÊplusieursÊ lacunesÊ:ÊproblèmeÊdeÊreprésentaƟvité,ÊéchanƟllonÊ lacunaireÊsurÊ leÊsecteurÊrural,Ê lesÊbiensÊenÊgesƟonÊdirecteÊneÊ
sontÊpasÊprisÊenÊcompte.ÊParÊconséquent,ÊnousÊavonsÊdécidéÊd’améliorerÊnotreÊméthodeÊdeÊcollecteÊenÊexploitantÊenÊparallèleÊdeÊl’en-
quêteÊ« àÊdireÊd’expertÊ»Êd’autresÊsourcesÊd’informaƟonsÊtelsÊqueÊlesÊsitesÊdeÊpeƟtesÊannoncesÊ(miseÊenÊplaceÊenÊ2024).Ê 

LaÊduréeÊapparaîtÊ commeÊ leÊ facteurÊdéterminantÊd’appréhensionÊdeÊ l’aspectÊ structurelÊ etÊ conjoncturelÊ deÊ laÊ vacance.ÊOnÊdisƟngueÊ
deuxÊtypesÊdeÊvacanceÊ: 

· Vacance conjoncturelle (commerciale),ÊditeÊaussiÊ«ÊfricƟonnelleÊ»Ê:ÊestÊprincipalementÊ liéeÊàÊ laÊconjonctureÊduÊmarchéÊetÊdésigneÊ
uneÊpériodeÊdeÊtransiƟonÊpourÊleÊlogement.ÊEssenƟelleÊauÊfoncƟonnementÊduÊmarchéÊimmobilier,ÊelleÊpermetÊlaÊmobilitéÊrésiden-
Ɵelle.ÊCeƩeÊvacanceÊàÊcourtÊtermeÊ(moinsÊdeÊ6Êmois)ÊtraduitÊuneÊaƩenteÊdeÊlocaƟon,ÊdeÊrelocaƟonÊouÊdeÊventeÊsuiteÊauÊdépartÊduÊ
locataire.Ê 

· Vacance structurelle : peutÊêtreÊconsidéréeÊcommeÊplusÊproblémaƟqueÊdansÊleÊsensÊoùÊelleÊs’inscritÊsurÊuneÊtemporalitéÊlongueÊetÊ
estÊdifficilementÊ résolvable.ÊElleÊ toucheÊprincipalementÊ lesÊ logementsÊ«ÊhorsÊmarchéÊ».ÊDansÊceÊcas,ÊonÊpeutÊparlerÊdeÊ«ÊvacanceÊ
d’obsolescenceÊ»ÊliéeÊàÊlaÊvétustéÊouÊàÊlaÊdégradaƟonÊduÊbien.ÊCesÊlogementsÊsontÊanciens,ÊhorsÊnormesÊetÊlesÊtravauxÊdeÊrénovaƟonÊ
ouÊdeÊremiseÊenÊétatÊs’avèrentÊexcessivementÊcoûteux.ÊLaÊvacanceÊ«ÊstructurelleÊ»ÊconcerneÊlesÊlogementsÊenÊinadéquaƟonÊavecÊlesÊ
aƩentesÊduÊmarchéÊimmobilierÊdansÊleÊsensÊoùÊilsÊsontÊmalÊsitués,ÊtropÊgrands,ÊtropÊpeƟts,ÊtropÊchers,Êénergivores,Êetc. 

RappelonsÊqueÊl'objetÊdeÊceƩeÊnoteÊestÊl’analyseÊdeÊl’évoluƟonÊdeÊlaÊvacanceÊconjoncturelleÊ(commerciale).Ê 

LesÊagencesÊimmobilièresÊayantÊparƟcipéÊàÊlaÊdernièreÊenquêteÊsontÊlesÊsuivantesÊ:ÊAllianceÊMontbéliard,ÊCenturyÊ21ÊPontarlier,ÊCentu-
ryÊ21ÊMorteau,ÊCenturyÊ21ÊMaîche,ÊCenturyÊ21ÊOrnans,ÊCenturyÊ21ÊValdahon,ÊNexityÊBesançon,ÊNexityÊMontbéliard,ÊNexityÊValdahon,Ê
ImmobilièreÊComtoise-Citya,ÊOGT,ÊERA,ÊAICI,ÊMourey,ÊPonƟm,ÊImmobilierÊPonƟssalien,Ê Ê I2G,ÊVigneron,ÊValdahonÊImmo,ÊMorteauÊIm-
mobilier.Ê 

LaÊparƟeÊconcernantÊleÊparcÊlocaƟfÊsocialÊporteÊsurÊl’ensembleÊduÊparcÊgéréÊparÊlesÊquatreÊbailleursÊprésentsÊdansÊleÊDoubs,ÊàÊsavoir :Ê
LogeÊGBMÊ,ÊHabitatÊ25,ÊIdeha,ÊNéolia. 
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