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Epures observe le territoire depuis
sa création. Elle suit son évolution
a travers des données, mises
a disposition par les organismes
partenaires dans différents
domaines : démographie, habitat,
économie, équipements urbains,
déplacements, environnement,
PLU, quartiers, foncier. Elle les
intégreaun systemedinformation
géographique, les traite et les
analyse. "La note de [observatoire"
a pour vocation de diffuser de
facon synthétique les résultats de
cette observation pour partager
la connaissance du territoire,
anticiperlesévolutionsetéclairerles
décisions publiques daujourd'hui.

Observatoire
de ' habitat

La note 2014

Epures, 'Agence d’'urbanisme de la région stéphanoise
anime pour le compte de ses partenaires un observatoire
desmarchésdel’habitatsurles 137 communesdu périmetre
du Scot Sud Loire et de la proche Haute-Loire, resitué dans
les dynamiques régionales et métropolitaines.

Tous les ans, epures recueille, traite
etanalyse les bases statistiques de
I'habitat les plus récentes.

Cet observatoire a pour objectifs
d'éclairer la situation sur les
différents segments du marché
du logement, de montrer les
évolutions et d‘alimenter les
réflexions menées par les acteurs
locauxdel'habitat.

En 2014, un travail rétroactif de
mise a jour des bases a été réalisé

. Couronne Gier

Saint-Etienne Métropole
386 940 habitants
76% du Sud Loire

dans la mesure du possible pour
considérerleretraitdelacommune
de Chazelles-sur-Lyon du
périmeétre du Scot Sud Loire. Pour
la deuxieme année, les données
sur le locatif privé a loyers maitrisés
ont été intégrées au marché de
loffre locative sociale nouvelle. Un
nouveau partenariat a été conclu
avec la société Min.not pour les
donnéesimmobilieres de seconde
main.
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1-Unreplidela
construction neuve
pour ladeuxiéme
année consécutive

La construction neuve est
analysée depuis la création de
l'observatoire habitat d'epures
en 1998. La source utilisée est
Sitadel2 (Systeme d'information
et de Traitement Automatisé
des Données Elémentaires sur
les Logements et les Locaux)
qui recense l'ensemble des
opérations de constructions
soumises a la procédure
du permis de construire.
L'information est collectée au
niveau local (collectivités, DDT)
puis transmise aux services
statistiques de I'Etat.

Les analyses qui suivent portent
sur les logements commencés
ordinaires, c’est-a-dire tous
les logements sauf ceux en
résidence (personnes agées,
étudiants, de tourisme et
autres). Sont comptabilisés les
logements en date de prise en
compte (Clest-a-dire a la date de
transmission de l'information par
les centres instructeurs) et qui
ont fait l'objet d'une demande
de permis de construire, suivis
d'une déclaration douverturede
chantier.
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1-1- Un niveau bas de
construction neuve
jamais atteint

L'évolution a la baisse de la
construction neuve se poursulit
sur 'année 2013 (cf. illustration
n°1). Le territoire du Sud Loire
compte 1 630 logements
commencés en 2013, contre 2
104 en 2012, soit une baisse de
-23%. Cette baisse est proche de
celle observée précédemment

Illustration n°1

(-25% entre 2011 et 2012).
Le volume faible atteint en 2013
N'a jamais été observé depuis
2000.

Aux échelles nationale
(-5%), régionale (-4%) et
départementale (-18%), la
construction neuve évolue ala
baisse, mais moins fortement
que dans le Sud Loire. A noter
que dans le Scot Lyonnais
(Sepal), la baisse est identique
au Sud Loire (-23%).

Evolution de la construction neuve entre 2000 et 2013
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Illustration n°2

Le nombre de logements construits rapporté aux habitants

2012

ogmars U100 loemens o1

commencés commencés
Saint-Etienne Métropole 1306 34 963 2,5
Saint-Etienne 285 1,7 341 2,0
Pays de Saint-Galmier 225 7,8 212 14
Loire-Forez 550 7,1 420 54
Monts du Pilat 23 1,5 35 2,3
Sud Loire 2122 4,2 1630 3,2
Proche Haute Loire 169 3,4 173 3,5
Scot Grand Clermont 1894 4,6 1899 4,6
Scot Lyon (Sepal) 9831 7,2 7526 55
France métropolitaine 315305 5,0 300 621 48

Source : SOeS-DREAL Rhone-Alpes Sit@del2, traitement epures.



Au sein du Sud Loire, lensemble
des intercommunalités observe
cette mémetendancealabaisse,
al'exception des Monts du Pilat
(cf.illustrations 1 et 2).

Saint-Etienne M¢étropole
enregistre une baisse de -26%,
malgrélévolutionalahaussede
laconstruction neuvesurlaville
de Saint-Etienne. La ville centre
est le seul territoire (avec les
Monts du Pilat) a enregistrer une
évolution positive et qui plus est
importante, a hauteur de +20%
entre 2012 et 2013. Toutefois,
le nombre de logements
commencés rapporté aux
habitants restefaible dans Saint-
Etienne, comparé aux autres
référents. Il est de 2 logements
pour 1000 habitantsen 2013.

Dans Loire-Forez, la baisse de la
construction neuve estréguliere,
-22%entre 2011 et 2012 et-24%
entre2012et2013.54logements
sont commencés pour 1 000
habitants, rapport treés proche
de celui observé dansle Scot de
Lyon.

Le Pays de Saint-Galmier
enregistrelabaisse lamoinsforte,
de-6%. Cette intercommunalité
maintient sa premiére place
quantaunombredelogements
commencés pour 1 000
habitants (7,4en 2013).

A l'inverse, les Monts du Pilat
connaissentune hausse de+52%.
Mais les volumes sont faibles,
passant de 23 a 35 logements
commencésentre 2012 et 2013.

La baisse globale de I'activité
de la construction neuve dans
le Sud Loire entre 2012 et
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2013 estimputable alafoisala
maison individuelle (-19%) et
au logement collectif (-27%).
Anoterque labaisse dela maison
individuelle est supérieure
aux référents géographiques
mentionnés dans l'illustration
n°3. Clest également le cas pour
la construction en collectif quia
baissé de-27%, a l'instar du Scot
de Lyon. Cela va dans le sens
des tendances observées dans
la promotion immobiliere ou
I'activité estenrepli.

Illustration n°3

1-2- L'individuel,
moteur de la
construction neuve

Dans ce contexte de baisse
de l'activité de la construction
neuve, l'individuel prend le pas
surle collectif pourladeuxiéme
année consécutive (cf.illustration
n°4).En 2013, pour 1 logement
en collectif, 1,3 logements en
individuel sont construits dans le
Sud Loire.

Evolution des logements commencés entre 2012 et 2013

Total
Saint-Etienne Métropole -26%
Pays de Saint-Galmier -6%
Loire Forez -24%
Monts du Pilat 52%
Sud Loire -23%
Proche Haute-Loire 2%
Loire -18%
Grand Clermont 0%
Sepal (Scot Lyon) -23%
Rhone-Alpes -4%
France métropolitaine -5%

Logementindividuel ~Logement collectif

-11% -37%
-36% 69%
-26% -13%
52% /
-19% -27%
10% -52%
-16% -22%
-14% 17%
10% -271%
-4% -4%
-8% -1%

Source : SOeS-DREAL Rhone-Alpes Sit@del2, traitement epures.

Illustration n°4

Répartition des constructions neuves par catégorie de logement de 2000 a 2013,

dans le Sud Loire
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Cette tendance favorable a
la construction individuelle
sexplique par une baisse plus
forte de la construction en
collectif.

La construction individuelle se
répartit a 47% en individuel pur?
(soit 765 logements) et 10%
en individuel groupé? (soit 162
logements). 703 logements en
collectifs ont été construits en
2013 (soit43%de la construction
neuve).

Au niveau national, jusqu’a
présent, la maison individuelle
prédominait sur le collectif. En
2013, la répartition est a part
égale.EnRhone-Alpes, lapartde
lindividuel sest maintenue a44%
parrapporta2012.DanslaLoire,
la construction individuelle
reste trés représentée, et plus
fortement qu'en 2012 (65% en
2013 contre63%en 2012).

Lefait le plus marquant sur cette
année 2013 est la répartition
inversée observée sur le Pays
de Saint-Galmier (Cf. illustration
n°5). Alors que le collectif
ne pesait que 29% dans la
construction neuve en 2012, il
représente 52% en 2013. Depuis
2000, seules les années 2005 et
2007 enregistraient une part
prédominante de logements
collectifs.

Dans Saint-Etienne Métropole, la
partdelogements collectifsreste
supérieure a celle enregistrée
dans le Sud Loire, bien quelle ait
diminué de 9 points entre 2012
et2013.

Illustration n°5

Répartition des constructions neuves en 2013 par catégorie de logement

et par secteur géographique
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Dans Loire-Forez, lindividuel est
majoritairement représenté a
76%, ce quireprésente une baisse
de 3 points parrapporta 2012.

2-Lemarché des
terrainsa batir:
destransactions
en hausse et moins
onéreuses

L'activité delaconstruction neuve
étant fortement dépendante de
la disponibilité enterrain a batir 3,
il est intéressant de suivre le
marché du foncier a vocation
habitat. Le fichier PERVAL, de
la société Min.not. renseigne
ce segment du marché, au
méme titre que le marché de
seconde main (cf. chapitre 6). Ce
fichier est alimenté a partir des
extraits d'actes de mutation et

d'informations complémentaires
fournis par les études notariales,
sur la base du volontariat. Il ne
prétend pas étre exhaustif.

Pourla premiére fois cette année,
ila été possible d'acquérirla base
de données a la transaction et
non plus une étude statistique
produite par Min.not. Cette
base de données couvre un
large territoire al'échelle du pole
métropolitain.

Seules les transactions du
marché foncier de plus de 5 ans
sont étudiées ici. Sont prises en
compte les transactions dont
l'acquéreur est un particulier,
ce qui cible particulierement
les terrains pour constructions
individuelles. Tous les prix
correspondent aux prix de vente
hors droits, hors commissions,
hors frais et hors mobilier. La
donnée n'est calculée que si
elle repose sur un minimum de
5transactions.

'Individuel pur : un permis de construire pour une seule maison individuelle ne comportant qu'un seul logement et possédant une entrée particuliére.
2Individuel groupé: un permis de construire pour plusieurs maisons individuelles isolées ou accolées, chacune d'elles ne comportant qu'un seul logement et disposant d'une entrée particuliére.
?Le marché des terrains a batir concerne les terrains viabilisés a destination habitat.
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2-1- Un ressaut du
volume de transactions

Lestransactionsdeterrainsa batir
dans le Sud Loire se répartissent
en2013a52%dans Saint-Etienne
Métropole, 33%dans Loire-Forez,
119%danslePaysde Saint-Galmier
et5%dansles Monts du Pilat.

Avec une hausse de +14%
des transactions de terrains
a batir entre 2012 et 2013, le
Sud Loire retrouve des niveaux
de transactions similaires
aux années 2008 et 2010
(cf. illustration n°6). A titre de
comparaison, le département
enregistre une hausse de +12%
destransactions.Lestransactions
ont augmenté de +25% dans
Loire Forez. Deux territoires se
démarquent. Saint-Etienne
Métropole atteint les volumes
de transactions de 2004 avec
une hausse forte de +54% entre
2012 et 2013. Alinverse, le Pays
de Saint-Galmier voit le nombre
detransactionsdiminuerde-59%
apresun picen 2011 et 2012 et
retrouve desvolumeséquivalents
a ceux enregistrés en 2004, 2005
et 2010. A noter que ce territoire
reste un petitmarchéenvolume.

Si'on met en correspondance
cette évolution 2012-2013
avec celle de la construction
neuve, on observe uneinversion
de tendance : baisse de la
construction neuve de -23% et
hausse des transactionsdeterrain
a batir de +14%. Ce rebond de
I'activité du marché foncier peut
traduire une anticipation des
ménages a construire et peut
présager pourl'année prochaine
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Illustration n°6
Evolution du nombre de transactions de
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Illustration n°7

Evolution de la surface moyenne des terrains viabilisés pour I'habitat
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une inversion de tendance a
la hausse pour la construction
neuve. Cette situation a déja été
observée entre 2009 et 2010.

2-2- Des terrains
viabilisés pour I'habitat
autour de 740 m’
Lasurfacemoyennedesterrains

a batir se stabilise (+3%) autour
de 740 m? entre 2012 et 2013

Pays Saint-Galmier

2008 2000 2010 2011 2012 2013

Loire-Forez Sud Loire

dans le Sud Loire (cf. illustration
n°7). A l'exception du Pays de
Saint-Galmier, la tendance est a
la baisse sur les autres territoires
(-18% sur Loire Forez, -8% sur
Saint-Etienne Métropole).

DanslaLoire, la surface moyenne
des terrains a batir est estimée
3890 m?, soit -4% par rapport a
2012.



2-3- Un prix médian
en baisse

Dans le Sud Loire, le prix de
vente médian*d’un terrain
a batir accuse une baisse de
-20% et atteint 107€/m” en
2013 (cf.illustration n°8).50% des
appartements se sont vendus
en-deca de ce prix et 50% a un
prix supérieur.

25% des transactions les moins
chers sont inférieures & 83€ m?
(1¢" quartile) et 25% des
transactions les plus cheres
sont supérieures a 146€/m?
(3¢ quartile). Autrement dit 50%
des transactions de terrains
viabilisés pour une habitation
en 2012 se situent dans
une fourchette entre 83€/m’ et
146€/m”.

Dans Saint-Etienne Métropole,
le prix médian d'un terrain a
batir de 107€/m”est identique a
celuienregistré dans le Sud Loire.
Dans le Pays de St-Galmier, les
prix médians sont les plus élevés
ahauteurde 152€/m’.

Dans la Loire, le prix de vente
médian de 56 100€ se stabilise
par rapport a 2012 et reste
proche de celui enregistré dans
le Puy-de-Déme : 28 800€ dans
IAllier,34 800€ en Sadne-et-Loire,
39 700€ en Haute-Loire, 54 000€
dans le Puy-de-Déme, 60 000€
en Ardeche, 84 900€ dans I'lsere
et 139 100€ dansle Rhone.

Illustration n°8

Prix médian en €/m? d’un terrain a batir dans le Sud Loire en 2013
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Source : Notaires de France — PERVAL, traitement epures.

3-Lapromotion
immobiliere :un
marché toujours
atone

Depuis 2009, un dispositif
d'observation partenarial public/
privé permetde suivre lactivité de
lapromotionimmobilieredansle
SudLoireetlaproche Haute-Loire.
Cet observatoire permet d'avoir
une connaissance fine et un suivi
régulier de I'activité, d'éclairer les
stratégies publiques et privées
mises en ceuvre et de créer un
lieudéchange etde débat.

Ce dispositif d'observation fait
l'objet d'une convention avec
le groupement CécimObs
- Adéquation. A l'origine, la
convention était portée par
I'Epase. Depuis 2013, epures la
prise en charge pour le compte
de ses partenaires.

L'équipe CécimObs-Adéquation
est chargée d'assurer un suivide
lactivité enréalisantune enquéte

trimestrielle aupres de tous les
promoteurs du Sud Loire etdela
proche Haute-Loire rapportant
Iétat de la commercialisation de
leurs programmes immobiliers
deplusde5logements.

Cette note de l'observatoire
Habitat valorise ici la note de
conjoncture sur le Ter semestre
2014 réalisée par CécimObs-
Adéquation.

3-1- Un marché
stéphanois en perte
de vitesse, dans un
contexte a la baisse a
I'échelle nationale

3-1-1-Les tendances
nationales

Al'échelle nationale, le volume
de ventes observées au 1°¢
semestre 2014 marque un
retrait de-2,3% comparé au 1¢
semestre 2013.

“Le prix médian: Lamédiane estle nombre au centre d'une liste de variables ordonnées. Elle correspond plus précisément & un pourcentage cumulé de 50 %, c'est-a-dire que 50 % des valeurs
sontsupérieures alamédiane et 50 % lui sont inférieures. Comparée alamoyenne, lamédiane donne une valeur plus exacte et réaliste des prix auxquels la plupart des ménages est confronté,

carelle netient pas compte des valeurs extrémes.
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Si les ventes a investisseurs
augmentent de +7,4%, en raison
d'une clarification du contexte
réglementairedelinvestissement
locatif, les ventes a propriétaires
occupants baissent de -7,8%
(sources : observatoires FPI
représentant 82% du marché de
la promotionimmobiliere).

La baisse des mises en vente
s'‘avere plus marquée, avec
un repli de - 15,5% entre le 1¢
semestre 2013 et le Ter semestre
2014.Lestockdisponibleafinjuin
2014 reste parconséquent limité,
d'autant plus quil se compose
de 45% de logements non
commencés (potentiellement
retirés de lavente).

Enfin, les prix de vente des
appartements neufs confirment
une légere baisse de -1% au
niveau national.

3-1-2-Les mouvements du
marché dansle Sud Loire
proche Haute-Loire

Le marché de la promotion
immobiliere du Sud Loire proche
Haute-Loire se concentre a 70%
dans Saint-Etienne Métropole.

Dansle Sud Loire proche Haute-
Loire, la baisse du volume de
ventes se trouve plus marquée
gu’au niveau national avec
un recul de - 25,7% entre le 1¢
semestre 2013 (202 ventes
nettes) et le 1¢ semestre 2014
(150 ventes nettes), témoignant
des difficultés du marché
stéphanois (Cf. illustration n°9).
Dans la ville de Saint-Etienne, les
volumes de vente sont faibles.
Toutefois, I'évolution s'affiche
plus positivement avec 36
ventes, contre 18 sur la période
précédente.
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La baisse des mises en vente
apparait plus marquée auseindu
Sud Loire proche Haute-Loirequ'a
I'échelle nationale, avec un repli
de-53% entre les deux périodes
étudiées.

Ajoutée a quelques retraits
d'opération, cette moindre
alimentation du marché
stéphanois conduit a une baisse
de-13,5% de l'offre commerciale
a fin juin 2014 (comparé a juin
2013). Loffre achevée ou en
chantier, qui sera ensuite a
commercialiser, est en hausse et
suralimente le marché stéphanois
comparé aléchelle nationale.

Illustration n°9

3-1-3-Desventesen
majorité destinées aux
propriétaires occupants

Le marché du Sud Loire et de
la proche Haute-Loire reste
majoritairement destiné aux
propriétaires occupants a
hauteur de 80% (pour 20%
des ventes a investisseurs)
(Cf.illustration n°10). Le marché
de la ville de Saint-Etienne suit
la tendance nationale avec un
rebond de ventes a investisseurs
passantde0a 21 ventesentreles
1¢=semestres 2013 et 2014.

Les mouvements sur le marché de la promotion immobiliere

dans le Sud Loire et la proche Haute-Loire
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N.B.: Il s'agit ici des logements collectifs et des logements en individuel groupé.
Source : Observatoire de la promotion immobiliere Sud Loire et proche Haute-Loire, CécimObs-Adéquation,

Document de synthése n°21, 2e trimestre 2014.

Illustration n°10

Destination des ventes lissées sur le 1" semestre 2014
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3-1-4- Des prix de vente
faibles malgré une hausse

Au 2¢ trimestre 2014, un
appartement neuf valait 2
706€/m? dans Saint-Etienne
Métropole, prix de vente
moyen le plus faible avec
I'agglomération de Valence
(Cf.illustration n®12).

Entre 2013 et 2014 (au 2°¢
trimestre), dans Saint-Etienne
Métropole, le prix d'un
appartement neuf accuse une
hausse de +5%, alors que les
autres référents enregistrent une
hausse du prix de vente moins
importante (ex : +2,7% pour
I'agglomération de Grenoble)
ou une baisse (ex:-1,6% pour le
Grand Lyon).Anoterquele Nord-
Isere se distingue de lensemble
avec une forte hausse du prix
d'unappartement neuf (+24,4%;
3171€au2¢trimestre 2014).

Pour rappel, la tendance
nationale est a la baisse du prix
d'un appartement neuf (-1%)
(Cf.illustration n®11).

3-2- Plusieurs
agglomérations franqaises
s'inscrivent dans une
conjoncture comparable

a celle de Saint-Etienne,
tandis que d'autres
«rebondissent »

Au cours des 12 derniers
mois observés, I'évolution de
la conjoncture immobiliere
d'agglomérations moyennes
francaises prend diverses
trajectoires, entre dépréciation
etrebond (cf.illustration n°13).
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Illustration n°11
Prix de vente moyen en €/m* d’un appartement neuf (en date du 2¢ trimestre)

2¢ trimestre 2¢ trimestre Evolution
2013 2014 2013-2014
France métropolitaine 3864 3826 -1,0%
Rhéne-Alpes (hors stations) 3626 3608 -0,5%
Sud Loire et proche Haute-Loire 2571 2679 +4,2%

Sources : Observatoire de la promotion immobiliére Sud Loire et proche Haute-Loire, Adéquation-Cécimobs,
Documents de synthése n°21, 2¢ trimestre 2014 ; « La commercialisation des logements neufs en Rhone-Alpes,
2¢ trimestre 2014 », n° 550, DREAL Rhone-Alpes, aolt 2014.

Illustration n°12
Prix de vente moyen en €/m?d’un appartement neuf

30%

25% “Nord-Isére (Satin)

20%

15%

10%

5%

. ®Grenoble (La Métro)
0 Chambéry-Aix ®

® Grand Lyon
-5%

Evolution en % entre les 2¢ trimestres 2013 et 2014

0% |- @ Valence

-15% 1 1 1 1 )
2500 3000 3500 4000 4500 5000

Prix de vente moyen en €/m” au 2¢ trimestre 2014

Sources : Observatoire de la promotion immobiliére Sud Loire et proche Haute-Loire, Adéquation-Cécimobs,
Documents de synthése n°21, 2e trimestre 2014 ; « La commercialisation des logements neufs en Rhone-Alpes,
2¢ trimestre 2014 », n° 550, DREAL Rhéne-Alpes, aolit 2014,

lllustration n°13
Cotation du dynamisme du marché de la promotion immobiliére -
comparaison de villes moyennes francaises - (Adéquation, Indice Scor’Marché ©)

Précédent  Nouveau

zonage  zonage** 3T2013* 4T2013* 1T72014* 2T2014*
Saint-Etienne B2 B2
Nord-lsére B2 B1
Villefranche-sur-Sadne B2 B1
(lermond-Ferrand B1 B1
Nimes B2 B1
Narbonne B2 B2
Perpignan B2 B1
Angers B2 B2
(aen B2 B1
Chartre B2 B1
Rouen B1 B1
Brest B2 B2

*en années glissantes
** arrété du 1% aolit 2014 révisant le zonage ABC, applicable a partir du 1¢ octobre 2014

La composition de 7 variables aboutit a une note de 20 permettant d'étalonner l'indice en 5 classes de valeur :

Marché résilient Marché en pénurie

N.B.: Adéquation a créé un indicateur a partir de 7 variables pour qualifier le marché des villes moyennes francaises.
Source : note de conjoncture 1¢ semestre 2014, CécimObs-Adéquation.
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Parmi les agglomérations
comparées, celle de Saint-
Etienne serapproche de Nimes
et de Brest. Dans ces territoires,
nous observons un repli de
I'activité depuis un an, tant en
termes de ventes que de mises
envente.

Tandis que d'autres marchés
résistaient plutdt bien il y a
encore quelgues mois, ils se sont
rapidement dépréciés en raison
d'une baisse brutale des ventes
et par conséquent d'une forte
hausse de l'offre. C'est le cas du
Nord-Isere, de Perpignan et de
Rouen.

A l'inverse, certains marchés
dépréciés sortent rapidement
de conjonctures difficiles, a
I'image de Villefranche-sur-
Sadne, Narbonne et Chartres.
Le marché de Villefranche-sur-
Sabdne se trouve moins alimenté
tandis que les ventes restent
stables, tout comme Chartres
et Narbonne caractérisées par
une forte hausse de l'activité,
assurant ainsi un déstockage
rapide des biens vendus.

Enfin, certains marchés résistent
mieux que la moyenne et
durablementdans cette période
de crise, comme Angers, Caen
ou Clermont-Ferrand. Bien
que l'activité de la promotion
immobiliere soit en baisse au
sein dela capitale auvergnate, la
profondeur du marché permet
de répondre favorablementala
demande.

3-3- Des mesures
gouvernementales
favorables a une relance
de I'activité sur le
marché stéphanois

Dans le Sud Loire proche
Haute-Loire, aucune commune
n'a été déclassée a l'occasion
de la refonte du zonage ABC
applicable des le Ter octobre
2014.Sitoutes les communes B2
furentconservées, 14communes
auparavant en zone C ont été
reclasséesenzone B2. Maintenue
enzoneB2,Saint-Etienne perdra
par conséquent en attractivité
vis-a-vis d'autres territoires sur
le marché de l'investissement
locatif, comme le Nord-Isére
ou Villefranche-sur-Sadne,
reclassésenB1.

Parmi les points positifs de
cette réforme, nous noterons
le rehaussement du plafond
de ressources pour bénéficier
du PTZ+. Ainsi, en zone B2, ce
plafond passe de 28000€a33600
€ de revenus fiscaux de référence
pour un ménage composé de
deux personnes. Le montant
maximum retenu pour calculer
le montantdu PTZ estégalement
rehaussé en zone C et en zone
B2. Par conséquent, davantage
de primo-accédants pourront
désormais prétendre a ce
dispositif,ce quis'averefavorable
a l'accession a la propriété en
région stéphanoise.

En ce qui concerne les quartiers
ANRU, permettantde bénéficier
delaTVA réduite sous certaines
conditions, la plupart des
quartiers prioritaires ont été

maintenus hormis Firminy,
'Horme et Unieux qui sortent
du dispositif. A l'inverse, des
communes entrent dans le
cadre de la Politique de la Ville
comme Montbrison, Andrézieux-
Bouthéon et La Grand-Croix.

4-Laproduction
dulogementsodial:
unretourades
volumes desannées
2010-2012

Uneconventionaétésignéeentre
les services de I'Etat et epures
pour la transmission d'une base
de données sur la production
de logements sociaux publics et
sa mise a jour annuelle au mois
doctobre. Par ailleurs, epures sest
appuyée pourladeuxiemeannée
consécutive sur les données en
logements privés conventionnés
transmises parl’Anah.

4-1- En 8 ans,
5200 logements locatifs
sociaux publics livrés

4-1-1-Une productionde
locatifs publics concentrée
dans Saint-Etienne
Métropole et en baisse apres
laforte hausse de 2013

Entre 2006 et 2013 (année
pleine),5211logements sociaux
publics ont été livrés® dans le
Sud Loire, soit une moyenne
annuellede650logements livrés
surles8derniéresannées.

°>On entend par livraison de logements sociaux publics, les mises en service intervenues dans I'année ou encore la production de logements.

Observatoire de |'habitat - La note 2014
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Aprésun sautquantitatifen 2013
(dont des logements financés
en 2009 par une allocation de
moyens exceptionnelle dans
le cadre du plan de relance),
la production de logements
sociaux publics revient au
niveau de 2012 avec 749
logements livrés en 2014 (en
date d'octobre) dans le Sud Loire
(Cf.illustrationn®14).

Tous les territoires enregistrent
une baisse des livraisons par
rapporta 2013 (-34%dansle Sud
Loire) et une stabilité par rapport
22012 (alexceptiondelavillede
Saint-Etienne qui perd 20% de
ses mises en service entre 2012
et2014).

Aléchelle de la Loire, la livraison
de logements sociaux a diminué
de-22%entre 2013 et 2014. Elle
aaugmenté (+21%) entre 2012
et 2014.991 logements sociaux
ont été livrés en 2014 (en date
doctobre).

Saint-Etienne Métropole pése
pour 78% dans la production de
logements sociaux publics dans
le Sud Loire en 2014. La ville de
Saint-Etienne représente 25%
des livraisons soit autant que
le secteur Gier. La répartition
des livraisons au sein de
I'agglomération est la suivante
en2014:32%le secteurGier,31%
la ville de Saint-Etienne, 25% le
secteurOndaineet 13%le secteur
Couronne (Cf.illustration n°15).

Silongomme leffet exceptionnel
de 2013, lalivraisondelogements
sociaux publics dans Saint-
Etienne Métropole entre 2012
et 2014 sest stabilisée (+3%, 584
logements en 2014). Sur ce pas
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Illustration n°14

Logements sociaux publics livrés (hors foyers) dans le Sud Loire
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= St-Etienne Métropole
== Sud Loire

Source : DDT42, traitements epures.

2010 20m 2012

= Ville de Saint-Etienne

2013 Oct.2014

Pays Saint-Galmier

= Loire-Forez

Avertissements : les données sont hors logements Palulos. Les données comptabilisent les logements ANRU.

Illustration n°15

Logements sociaux livrés (hors foyer) dans St-Etienne Métropole
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351
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— St-Etienne Métropole

2010 20m 2012

= Ville de Saint-Etienne

2013 Oct. 2014

Ondaine

Gier = Couronne

Source : DDT42, traitements epures.

Avertissements : les données sont hors logements Palulos et foyers. Les données comptabilisent les logements ANRU.

de temps de 2 ans, la ville de
Saint-Etienne (-20%) et le secteur
Couronne (-55%) connaissent
moins de mises en service de
logements sociaux alors que le
secteurdu Gier multiplie par5 ses
misesen services (projet ANRUdu
Grand Pont). Le secteur du Gier
produitautantdelogementsque
laville de Saint-Etienneen 2014, a
hauteur de 1801logements.

4-1-2-Limpactdelafin
dudispositif ANRU dans la
production dulogement
social

Dans le Sud Loire et la proche
Haute-Loire, seule Saint-
Etienne Métropole bénéficiait
d'opérations de rénovation
urbaine dans le cadre de 'ANRU.
La reconstitution de l'offre
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nouvelle liée aux démolitions
en logements locatifs publics a
impacté et accéléré la livraison
de nouveaux logements ces
dernieres années. Les effets du
dispositif ANRU se prolongent
sur 2014, 28% de la livraison est
réalisée dans le cadre de projets
de renouvellement urbain
(ANRU), soit 166 logements
sur les 584 logements livrés
(Cf.illustration n®16).

L'année exceptionnelle de 2013
sexplique par la mise en service
deslogements financés en 2009
dansle cadre du plan de relance.
Silonprendlapériode 2012-2014,
laproduction seststabiliséedans
les deux cadres d'intervention,
ANRU et de droit commun.

1875logements ontété démolis
dans Saint-Etienne Métropole
dans le cadre de 'ANRU, entre
2006et2014 (Cf.illustrationn®17).

4-1-3-Les grandes
caractéristiques des
logements sociaux publics
livrés entre 2006 et2014

Surles 5960 logements sociaux
livrés entre 2006 et 2014 dans le
Sud Loire, 82% sont en collectif.
Seul Loire Forez esten-dega avec
une part de logements collectifs
a66%.Dans laLoire, larépartition
estde 77% en collectifet 23% en
individuel.

La construction neuve est
privilégiée dans la production
livrée de logements sociaux
publics, sur la période 2006-
2014. Elle représente 73% de
la production contre 27% en
acquisition-amélioration. Le Pays
de Saint-Galmier et Loire Forez
ontune plusforte représentation
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Illustration n°16

Répartition des logements sociaux livrés (hors foyers) de droit commun
ou dans le cadre de I'’ANRU, dans Saint-Etienne Métropole
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Source : DDT42, traitements epures.

Illustration n°17
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de la construction neuve
(respectivement 90% et 84%).
Dans la Loire, la répartition est de
76% en construction neuve et
249% en acquisition-amélioration
surla période 2006-2014.

Le logement trés social (PLA-I)
adiminué de-27% entre 2013 et
2014, mais en proportion il reste
autant représenté, autour de 25%
depuis2010.Surlapériodeglobale

2006-2014 le PLA-l représente
21% des mises en service de
logements sociaux dans le
Sud Loire (Cf. illustration n°18). Il
convientnéanmoinsdenoterque
laplupartdeslogementsfinancés
en PLUS-CD sont des logements
dont les niveaux de loyer sont
proches de ceuxfinancés en PLA-
. Les mises en services en PLA-|
2006-2014représentent 24%dans
Loire Forez, 20% dans le Pays de
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Saint-Galmier et 20% dans Saint-
Etienne Métropole. Le logement
tres social livré entre 2006 et 2014
est concentré a 78% dans Saint-
Etienne Métropole dont 39%
dans la ville de Saint-Etienne, en
cohérence avec la géographie
sociale duterritoire.

Le PLUS reste le produit le plus
commun. Il connait une baisse
de-36%entre 2013 et 2014, mais
il reste autant représenté sur les
quatre dernieres années (autour
de 58%).

Le PLUS-CD a diminué de
-31%, ce qui sexplique par I'état
d'avancement des conventions
ANRU. Le PLS a le plus fortement
diminué(-55%entre2013et2014).

La répartition des logements
livrés selon le type de
financements a I'échelle de la
Loire est sensiblementlaméme.

4-1-4-Laproductionde
logements publicsaveniren
baisse

2 724 logements ont été
financés sur la période 2011-
2014 (Cf. illustration n°19), soit
83% des logements financés
dansla Loire. Ce sont autant de
logements qui devraient étre
livrés dansles 3a4ansavenir.

Les 2 724 logements financés se
répartissent en 2 028 dans Saint-
Etienne Métropole, 545 dansLoire
Forez, 145 dans le Pays de Saint-
Galmier et 6 dans les Monts du
Pilat. Parmiles 2 028 logements
prévus dans I'agglomération
stéphanoise, 27% seront réalisés
dansle cadre de 'ANRU.

Illustration n°18

Répartition des logements sociaux publics livrés (hors foyers)
selon le type de financements, dans le Sud loire
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Source : DDT42, traitements epures.

lllustration n°19
Logements sociaux financés (hors foyers)
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Source : DDT42, traitements epures.

4-2-En 8 ans, 2300
logements privés
conventionnés® produits

Surlapériode2006-2013,le Sud
Loirea produit2277logements
privés a loyers maitrisés. lls sont
concentrés a 89% dans Saint-
Etienne Métropole.

Saint-Etienne
Métropole

2012 =2013 = Oct. 2014

Ville de
Saint-Etienne

Pays de
Saint-Galmier

Parmiles 2 277 logements privés
conventionnés entre 2006 et
2013, 58% sont conventionnés
"sans travaux'’ et 42% ont
bénéficié d’'une subvention de
I'Anah pour travaux. Loire Forez
et les Monts du Pilat ne suivent
pas la tendance du Sud Loire.
Les logements conventionnés
"avec travaux"y sont majoritaires

5Les logements privés conventionnés sont ceux comptés a la date de prise d'effet du bail par le locataire. Cest le pendant des logements livrés ou produits dans le locatif public.
7 Le conventionnement sans travaux: IAnah ne subventionne pas. Le propriétaire bailleur percoit un avantage fiscal associé au conventionnement (abattement sur les revenus immobiliers).

Observatoire de |'habitat - La note 2014
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respectivement a 69% et 64%.
La répartition dans la Loire est
de 54% "sans" et 46% "avec
travaux" (Cf.illustration n°20).

38% des logements produits
ont un loyer intermédiaire
(LI), c’'est-a-dire environ 20%
inférieur au niveau de loyer libre
(proche du logement social PLS)
(Cf.illustration n°21).

58% des logements produits
ont un loyer au niveau social
(conventionné social), c'est-a-
dire environ 40% inférieur au
niveau de loyer libre (proche du
logement social PLUS).

4% des logements produits ont
un loyer au niveau tres social
(conventionné tres social), c'est-
a-dire proche dulogement social
PLA-l. Arelever que le logement
a loyer tres social est présent
uniguement dans Saint-Etienne
Métropole.

4-3- Une offre totale en
loyer maitrisé de 7 500
logements

Au total, I'offre nouvelle de
logements a loyers maitrisés
publics et privésséleveaprésde
7 500 logements sur la période
2006-2013. Loffre publique
I'emporte dans le Sud Loire,
représentée a hauteur de 70%
(Cf.illustrationn®22). Larépartition
est similaire dans Saint-Etienne
Métropole.Les opérateurs publics
sont fortement présents dans
le Pays de Saint-Galmier et Loire
Forez.En revanche, ils sont relayés
parlespropriétaires bailleurs privés
dansles MontsduPilat.
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Illustration n°20
Nombre de conventionnement de logements locatifs privés
a loyers maitrisés dans le Sud Loire
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lllustration n°21
Répartition des logements locatifs privés conventionnés,
selon le niveau de loyer, entre 2006 et le 1¢" semestre 2014
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Source : Anah, traitement epures.

Illustration n°22
Répartition public-privé des logements a loyers maitrisés, sur la période 2006-2013
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Sources : DDT42 et Anah, traitement epures.
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5- Un marché locatif
privé détendu

5-1- L'expérimentation
nationale pour la mise
en place d’observatoires
locaux des loyers dans le
parc privé

LaDDT42etepuressesontportées
candidates a l'expérimentation
pour la mise en place nationale
dobservatoires locaux des loyers
lancée par le Ministére de 'Egalité
des Territoires et du Logement
dans le cadre d'un appel a
candidature en octobre 2012.
Alors que la deuxieme enquéte
déclarative locale réalisée en
2012 livrait ses premiers résultats,
il paraissait intéressant de
poursuivre l'observation de ce
marché et de bénéficier d'une
expérience nationale pourenrichir
notre démarchelocale.

Lapartiesuddelaloireetlajeune
Haute-Loire ont été retenue pour
l'expérimentation avec 17 autres
sites pilotes.

Cette expérimentation vise a
construire un réseau national
d'observatoires locaux des
loyers, portés pardes organismes
variés (DDT, DDTM, Adil, agences
d'urbanisme), s'appuyant surdes
partenariats locaux, et avec des
exigences communes (rigueur
statistique, mode de collecte...).
LAnil et I'Olap se partagent le
réle de téte de réseau. Un comité
scientifique indépendant a en

charge le contréle de la bonne
marche de lexpérimentation.

Pour répondre a la méthode
validée par le comité
scientifique, la collecte s'est
opérée de maniere privilégiée
auprés des professionnels
de limmobilier gérant des
logements (administrateurs de
biens, agences immobilieres,
notaires,...) et directement
auprés des locataires (les
consultants ADIL, contacts de
locataires par un prestataire
téléphonique).

Malgré tous les moyens mis en
ceuvre, la collecte des données
sur l'année 2013 a été difficile.
Le blocage national de certaines
fédérations de professionnels
au projet de loi ALUR en est la
principale raison.

Cette note de l'observatoire
Habitat présente les premiers
résultats 2013 de niveaux de
loyers hors charges dans le
parc privé, en attendant une
publication plus détaillée tres
prochainement.

Illustration n°23

Pour le traitement de la base,
seuls les résultats établis a partir
d'au moins 50 enquétes ont été
exploités. A noter qu'il n'est pas
permis de réaliser des évolutions
de loyers entre les enquétes
déclaratives locales 2010 et
2012 et l'observation 2013, les
méthodes de collecte nétant pas
identiques.

5-2- Des niveaux de
loyers bas en 2013

5-2-1-Unloyermédiande
6,8€/m’

La valeur médiane des loyers
hors charges dans le Sud Loire
et la proche Haute-Loire est de
6,8€/m’ (Cf.illustrationn®23).50%
des loyers sont compris entre
5,6€/m? (1er quartile) et 7,96 m?
(3e quartile). 25% des loyers les
moins chers sont inférieurs a
5,6€/m?”. 25% des loyers les plus
élevés sont supérieurs a 7,9€ m”.
La dispersion sexplique par le fait
que le niveau des loyers au m?
est fonction, entre autre, des
caractéristiques du logement et
de sonoccupation.

Loyers hors charges dans le Sud Loire et proche Haute-Loire, en 2013

Ensemble
Loyer moyen 6,5 €/m?
Surface habitable moyenne 73 m’
1 quartile® 5,6 €/m?
Loyer médian® 6,8 €/m’
3¢ quartile™ 7.9 €/m?
Nb de références 1624

Maisons Appartements
595 € 6,6 €/m’
96 m? 68 m?
465 € 5,7 €/m?
589 € 6,8 €/m’
730€ 8,0 €/m
302 1322

N.B.: les loyers des maisons sont exprimés en euros et ceux des appartements en €/m?.
Source : Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2013.

81erquartile : valeur au m? pour laquelle 25% des loyers au m? sont au-dessous et 75% des loyers au m?au-dessus.
?Loyer médian : La médiane est le nombre au centre d'une liste de variables ordonnées. Elle correspond plus précisément & un pourcentage cumulé de 50 %, c'est-a-dire que 50 % des
valeurs sont supérieures a lamédiane et 50 % lui sont inférieures. Comparée a la moyenne, la médiane donne une valeur plus exacte et réaliste des prixauxquels la plupart des ménages sont

confrontés, car elle ne tient pas compte des valeurs extrémes.

193¢ quartile : valeurs au m? pour laquelle 75% des loyers au m? sont au-dessous et 25% des loyers au m?au-dessus.

Observatoire de |'habitat - La note 2014
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5-2-2-Unmarchélocatif
privé détendu

Le loyer médian au m? est
mécaniquement inversement
proportionnel a I'ancienneté
d'occupation du locataire
(Cf. illustration n°24). A noter
que sur le territoire, le loyer de
relocation (moinsd’'l an) et
le loyer versé par les locataires
installés entre 1 a 3 ans sont
sensiblement les mémes.
La différence de niveau de
loyer n'est réelle que pour les
logements occupés depuis plus
de 3ansparle mémelocataire.

Parailleurs, leloyerderelocation
n'est que 7% supérieurau loyer
global. Cet écart entre le loyer
du locataire parti et celui du
nouvel emménagé revient a la
progression moyenne du loyer
appliquée par le bailleur aupres
dunouveau locataire.

Ces constats illustrent bien la
situation détendue du marché
locatif privé.

5-2-3-Comparaison avec
d'autressitespilotesa
l'expérimentation :le loyer
moyen le plus bas pourle
Sud Loire proche Haute-
Loire

Si I'on compare les
agglomérations de province
(le marché de I'agglomération
parisienne étant a part), deux
groupes se distinguent selon
la tension sur le marché du
logement (Cf. illustration n°25).
Les agglomérations soumises a
un marché tendu connaissent

Illustration n°24

Loyers médians des appartements privés en 2013, selon 'ancienneté d'occupation
du logement, dans le Sud Loire et proche Haute-Loire

8

7.3€ 7€

6,4€

o
=<3
[

6,2€ 6,1€

en €/m” hors charges
[=2)

Moinsd'unan  Dela3ans

De3a5ans  De6at0ans Plusde10ans | Loyer global '

Source : Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2013.

Illustration n°25

Loyers moyens en €/m? (tous confondus) selon le nombre de piéces,
dans les grandes agglomérations francaises, en 2013

23

21

en €/m? hors charges

5 . . . r
1 piece 2 piéces 3 pieces 4 pieces 5 pieces et +
Paris = Lille —— St Denis (Réunion) == Sud Loire proche Haute-Loire
—— Nice (ville seule) Toulouse Alengon
Montpellier ~Rennes = Nantes

Sources : OLAP et Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2013.

des loyers moyens oscillant
entre 12,8€/m” et 16,6€/m’
pour desT1 et entre 7,96/m* et
11€/m? pour des T5 et plus. Le
Sud Loire proche Haute-Loire
et I'agglomération d’Alencon
observent des niveaux de
loyers proches. Ce sont des
territoires en marché détendu

ou les niveaux de loyers sont
plus faibles, autour de 106/m?
pour unT1 et moins de 6€/m?
pourunT5etplus.

'!Le loyer de relocation ou dit « de marché » est le loyer versé par le locataire installé depuis moins d'1 an dans le logement. Ce loyer est un bon indicateur du marché locatif privé.
Ildonne les niveaux de loyers pratiqués sur le marché pour les logements disponibles a la location. Sa comparaison avec le loyer global permet de mesurer les tensions sur le marché.

Observatoire de |'habitat - La note 2014
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6-Le marché de
seconde main:une
dépréciation quise
confirme

['analyse de ce marché sappuie
sur les données issues du fichier
PERVAL, notaires de France
(cf.chapitre 2). Seules les
transactions du marché de
I'ancien de plus de 5 ans
sont étudiées ici. Tous les prix
correspondent aux prix de vente
hors droits, hors commissions,
hors frais et hors mobilier. La
donnée n'est calculée que si
elle repose sur un minimum de
5transactions.

6-1-Unvolumede
transactions ala baisse,
pourlesappartements
comme pour les maisons

Le marché de seconde main
pour les appartements comme
pour les maisons suit la méme
tendance ces derniéres années
(Cf.illustration n°26) : une baisse
progressive pour atteindre le
niveau le plus bas en 2009, puis
une reprise qui se fragilise ces
deuxdernieres années.

Le marché de I'appartement
ancien dans le Sud Loire est
porté a 93% par Saint-Etienne
Métropole et ce malgré une
baisse des transactions de -8%
entre 2012 et 2013. Aléchelledu
Sud Loire, I'activité sest réduite
avec une baisse de -7% du
nombre de transactions. Loire
Forezaunmarché modéré quise
stabilise.

Observatoire de |'habitat - La note 2014

Illustration n°26

Evolution du nombre de transactions a usage d’habitation,
dans le marché de seconde main, dans le Sud Loire
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

Le marché de la maison
ancienne est davantage
dispersé sur le territoire : Saint-
Etienne Métropole concentre
63%des transactions de maisons,
Loire Forez 23%, le Pays de
Saint-Galmier 8% et les Monts
du Pilat 6%. Tous les territoires
enregistrent une baisse de
I'activité, a l'instar du Sud Loire
(-9%), et a l'exception de Loire
Forez (activité stable).

Illustration n°27

6-2- Les prix de vente :
la poursuite d'une
légére baisse

6-2-1-Leprixdes
appartements de seconde
main

DansleSudLoire, le prixmédian
d'un appartement de seconde
main estde 1 168€/m? soit une
baisse de-6% parrapporta2012
(Cf.illustration n®27).

Prix médian en €/m?* d’un appartement de seconde main dans le Sud Loire en 2013

1800

1600 |
®1468 |
@ 1436
1413
+ 1400 ]
: 1—‘,248—
1200 3equartile
1141 1153 1168
Médiane
1000 4
@909 @924 @938 Terquartile
800 . ‘
Loire Saint Etienne Sud Loire Loire Forez
Métropole

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.
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50% des appartements se sont
vendusen-decade ce prixet 50%
aun prix supérieur.

25% des transactions les moins
cheres sont inférieures a 938€/
m? (Ter quartile) et 25% des
transactions les plus chéres
sont supérieures a 1 468€/m’
(3¢ quartile). Autrement dit 50%
destransactionsd'appartements
en 2013 se situent dans une
fourchette entre 938€/m? et
1468€/m?

Les niveaux de prix sont
sensiblement les mémes dans
Saint-Etienne Métropole, ce
territoire concentrant la quasi-
totalité del'activité dumarchéde
I'appartement de seconde main.

A titre de comparaison, la Loire
enregistre une baisse de-4,8% et
atteint un prix de vente médian
de 1 140€/m” EnFrance (hors|dF),
le prixestde 2310€/m?-1,4% par
rapporta2012.

Lexique

ADIL : Agence Départementale pour
I'Information surle Logement

ANAH : Agence Nationale de I'Habitat

ANIL : Agence Nationale pour
I''nformation surle Logement

ANRU : Agence Nationale pour la
Rénovation Urbaine

DDT : Direction Départementale des
Territoires
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Illustration n°28

Prix médian en € d'une maison de seconde main dans le Sud Loire en 2013
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100000 @ 105000 , , , ' ‘
Monts du Pilat Loire Loire Forez Sud Loire  Saint-Etienne Pays de
Métropole  Saint-Galmier

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

6-2-2- Le prix des maisons de
seconde main

DansleSudLoire, le prixmédian
d’une maison de seconde main
est de 180 000€, soit une baisse
de -2% par rapport a 2012
(Cf. illustration n°28). 50% des
transactions de maisonsen 2012
se situent dans une fourchette
entre 144 600€ et 228 000€.

Dans le Sud Loire, I'écart entre
le prix médian le plus faible
observé dans les Monts du Pilat
(152 500¢€) et le prix médian le
plus fort observé dans le Pays de

DDTM: Direction Départementale des
Territoires et de la Mer

LI:LoyerIntermédiaire

OLAP : Observatoire des Loyers de
I'Agglomération Parisienne

PALULOS : Prime a I'Amélioration
des Logements a Usage Locatif et a
Occupation Sociale

PERVAL : Base des références
immobilieres du notariat

PLA-I:Prét Locatif Aidé d'Intégration

Saint-Galmier (195 700¢€) est de
43000€.Lesvaleursles plusfaibles
dans les Monts du Pilat peuvent
éventuellement sexpliquer par
des biens essentiellement a
rénover auxquels on déduit les
coUts de travaux.

Dans la Loire, le prix médian
se stabilise a 160 000€. || est de
91 000€ dans I'Allier, 118 000€
en Sabne-et-Loire, 125 300€
en Haute-Loire, 150 300€ en
Ardeche, 153 900€ dans le Puy-
de-Dome, 205 200€ dans ['lsere
et 272 100€ dansle Rhone.

PLS: Prét Locatif Social
PLUS : Prét Locatifa Usage Social

PLUS-CD : Prét Locatif a Usage Social
Construction-Démolition

PTZ:PrétatauxZéro
PSLA : Prét Social Location Accession
SCOT:Schémade COhérenceTerritorial

Sitadel2: Systéeme d'information et de
Traitement Automatisé des Données
Elémentaires sur les Logements et les
Locaux

3equartile
Médiane

1er quartile
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Chiffres-clés

La construction de logements neufs en 2013

Nombre de logements Evolution 2012-2013 Répartition en %

Logements commencés 1630 -23% 100%
Dont logements collectifs 703 -27% 43%
Dont logements individuels 927 -19% 57%
Source : SOeS-DREAL Rhéne-Alpes Sit@del2, traitement epures.
Les terrains a batir viabilisés et a destination habitat en 2013

Evolution des transactions 2012-2013 Surface moyenne Prix médian
Terrains a batir +14% 740 m? 107 €/m?
Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.
La promotion immobiliére en 2014 (au premier semestre)

Nombre de logements en 2013 Evolution 2012-2013
Mises en vente 203 -53%
Ventes nettes 150 -31%
Stock 687 -13%
Au 2¢ trimestre 2014 Evolution 2013-2014 (au 2¢ trimestre)

Prix moyen d'un logement collectif 2679 €/m’? +4,2%

Source : Observatoire de la promotion immobiliere Sud Loire et proche Haute-Loire, Cécimobs-Adéquation.

La production du logement social en 2013-2014

Nombre de logements

2006-2013
Logements sociaux
publics livrés 5211
Logements sociaux
privés conventionnés 2277

Sources : DDT42 et Anah, traitement epures.

Les loyers des appartements privés en 2013

Loyer médian global
Loyer médian de relocation

Source : Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2013.

Le marché de seconde main en 2013

Evolution des transactions 2012-2013
Appartements -1%
Maisons -9%

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.
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Moyenne annuelle

Nombre de logements

2006-2013 en 2014 Répartition
749
58 (au mois d'octobre) 70%
108
285 (au mois de juin) 30%
Niveau de loyer (hors charges)
6,8 €/m?
7,3 €/m?
Prix médian Evolution du prix médian 2012-2013
1168 €/m? 6%
180000 € 2%



Syntheése
dumarché dulogement
dansleSud Loire

L'activité de la construction neuve
est en repli pour la deuxieme année
consécutive. Cette baisse est d'autant
plus préoccupante que le volume de
logements commencés (1 630) n'a
jamais été aussi faible depuis le début
des années 2000. Dans ce contexte,
l'individuel continue a prendre le pas
surle collectif.

Lemarchéfoncier nestpasdirectement
impacté par la baisse de la construction
neuve. Il enregistre un rebond dans
le volume de transactions qui peut
traduire une anticipation des ménages
aconstruireet présager une haussedela
construction neuve l'année prochaine.
Le prixmédian est en baisse.

La promotion immobiliere observe
un repli de son activité depuis un an,
tanten termes de ventes que de mises
envente.Acetitre, le marché stéphanois
serapproche de ceuxde Nimes et Brest.
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La production de logements locatifs
publics vient alimenter l'activité dela
construction neuve, essentiellement
réalisée dans Saint-Etienne Métropole.
Apres une production exceptionnelle
en 2013 accélérée par la fin annoncée
dudispositif ANRU, la production 2014
revienta un volume des années 2010
a2012. La production de logements
privés a loyers maitrisés vient
compléter cette offre publique. Elle
est orientée a majorité sur des produits
aloyer conventionné social.

'expérimentation nationale pour la
mise en place dobservatoireslocauxdes
loyers confirme la faible attractivité du
marché locatif privé : un loyer médian
de relocation bas a 7,3€ /m?, une
activité proche dumarchédétendude
I'agglomération d’Alengon.

Le marché de la revente rentre dans
une période de dépréciation avec une
baisse du volume de transactionsetune
baisse des prix a la revente, et ce pour
les biens en appartement et en maison.

)

imprimerie Sud Offset - Laricamarie 42

IMPRIM'VERT®

Lanote 2014

elé

T

Papier recy

EFSC

Sources Mixtes
o do prockits iss



