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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.«Lanotedelobservatoire»
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 2015

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.

Touslesans,epuresrecueille, traite
etanalyse lesbases statistiquesde
I'habitatles 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 parlesacteurs
locaux de I'habitat. En 2015 pour

Couronne Gier

Saint-Etienne Métropole
389 153 habitants
76% du Sud Loire

la quatrieme année, les données
surlelocatif privé aloyers maitrisés
ont été intégrées au marché de
I'offre locative sociale nouvelle.
Les données de I'enquéte loyer
2014 sur le parc locatif privé sont
livrées et analysées. Un nouveau
partenariat a été conclu avec la
société Min.not pourlesdonnées
immobilieres de seconde main.
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1-Unenouvelle
année dereplipour
la construction neuve

La construction neuve est
analysée depuis la création de
l'observatoire habitat depures
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
résidences (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 linformation par
les centres instructeurs) et qui
ont fait I'objet d'une demande
de permis de construire, suivie
d'une déclaration d'ouverture
dechantier.
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1-1- Une tendance a la
baisse marquée dans la
construction neuve pour
la 3¢ année consécutive

En 2014, le SudLoire enregistre
une nouvelle année de
repli avec 1159 logements
commencés contre 1630 en
2013, soit un recul de -29%
(cf lllustration n°1). Ce volume
estle plusfaible jamais enregistré
sur le territoire au cours des
15 derniéres années.

Illustration n°1

Cette baisse confirme la
tendanceal’ceuvre depuis 2011
-59% entre 2011 et 2014.

La situation du Sud Loire
s'inscrit dans un contexte
départemental en repli
(-32% entre 2013 et 2014).
La région Auvergne - Rhéne-
Alpes connait une baisse de
-10% sur cette méme période.
La France métropolitaine (-3%)
et le Scot lyonnais (SEPAL)
(-2 %) enregistrent également
une baisse de la construction
neuve mais moins forte
(cf: llustration n°2).

Evolution de la construction neuve entre 2000 et 2014
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Illustration n°2

Le nombre de logements construits rapporté aux habitants

2013

Nombre de

logements

commencés
Saint-Etienne Métropole 963
Saint-Etienne 341
Pays de Saint-Galmier 212
Loire-Forez 420
Monts du Pilat 35
Sud Loire 1630
Proche Haute Loire 173
Scot Grand Clermont 1899
Scot Lyon (Sepal) 7526
France métropolitaine 300621

Pays de St-Galmier Loire Forez
=== Proche Haute-Loire Sud Loire
2014
Pouriggo  Nombrede pg 099
habitants clg%m%nc?s habitants
2,5 689 1,8
2 212 12
7,2 35 1,2
53 413 52
23 22 1,4
3,2 1159 23
35 159 32
438 1669 4,2
54 7344 53
49 262775 41

Source : SOeS-DREAL Rhone-Alpes Sit@del2, traitement epures.
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La comparaison des territoires, a
une échelle supralocale, meten
exerguelatresfaible dynamique
de construction. En effet, le ratio
de construction de logements
neufs pour 1000 habitants est
de5,3dansleScotdelyonet4,2
dans le Scot du grand Clermont
alors quil est de 2,3 dansle Sud
Loire. Le ratio est faible et a
diminué parrapporta2013.

Au sein du Sud Loire, Saint-
Etienne Métropole enregistre
une nouvelle baisse de la
construction neuve (-28% entre
2013 et 2014). Cette baisse est
proche de celle enregistrée en
2012 et 2013. Saint-Etienne
Métropole concentre 60% des
constructionsdel'ensembledu
Sud Loireetimpactedoncsurla
baisse enregistrée pour le Sud
Loire.

Loire Forez concentre 36% des
constructions neuves dans le
Sud Loire en 2014. Le territoire
enregistre une relative stabilité
(légére baisse de-2%entre 2013
et2014)

Le Pays de Saint-Galmier connait
uneimportante baisse en 2014,
(35 constructions neuves contre
212 en 2013), soit la plus forte
baisse du Sud Loire.

Les Monts du Pilat enregistrent
un recul de -37% entre 2013
et 2014 avec 22 constructions
neuves en 2014 contre 35 en
2013,
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1-2 L'individuel et le
collectif, simultanément
impactés par le recul de
la construction neuve

Le recul global de la
construction neuve dans le
Sud Loire, entre 2013 et 2014,
estimputable simultanément
ala baisse de constructions de
maisonsindividuelles (-30%) et
delogements collectifs (-27%).

Illustration n°3

En 2014 dans le Sud Loire, 510
logements ont été construits
en collectif (703 logements en
2013).Saint-Etienne Métropole
et Loire Forez concentrent la
construction en collectifdansle
Sud Loire, respectivement 72%
et 27% en 2014 (cf. illustration
n°3).

Le nombre de constructions de
logements individuels dans le

Sud Loire est de 649 logements,
soit un recul de -30% entre

Evolution de la construction des logements collectifs
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Illustration n°4

Evolution de la construction des logements individuels entre 2000 et 2014
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2013 et 2014. Cette baisse de
la construction de logement
individuel concerne l'ensemble
des EPCI (cf.illustration n°4).

Avec 321 constructions
individuelles Saint Etienne
Métropole concentre 49% des
constructions individuelles du
territoire. Cette proportion est
stable parrapportalannée 2013
(cf.illustration n°5).

La part de la construction
en collectif reste inférieure a
50% dans le Sud Loire depuis
2012. Elle est de 44% en
2014. Lindividuel groupé’
concerne 14% des nouvelles
constructions et I'individuel
pur42%:2.

Dans la Loire, la part de la
construction individuelle est
restéestablea65%en 2013 eten
2014.En France, la construction
individuelle pése pour 52% en
2013 et 46% en 2014. Au niveau
national le collectifadonc prisle
pas surl'individuel.

2-Le marché des
terrainsa batir: une
baisse des volumes
detransaction et
des prix quirestent
stables

L'activité de la construction
neuve étant fortement
dépendante de la disponibilité
en terrain a batir3, il est
intéressant de suivre le marché
du foncier a vocation habitat.
Le fichier PERVAL, de la société
Min.not,, renseigne ce segment

Illustration n°5

Répartition des constructions neuves en 2014 par catégorie de logement

et par secteur géographique
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Source : SOeS-DREAL Rhone-Alpes Sit@del2, traitement epures.

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
dinformationscomplémentaires
fournis par les études notariales,
sur la base du volontariat. Il ne
prétend pas étre exhaustif. Pour
ladeuxieme année consécutive,
le marché des terrains a batir
dans le Sud Loire a été analysé
avec une base de données
a la transaction. 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 constructionsindividuelles.
Tous les prix correspondent
aux prix de vente hors droits,
hors commissions, hors frais et
hors mobilier. La donnée n'est
calculée quesiellerepose surun
minimum de 5 transactions.

2-1 Un marché des
terrains a batirala
baisse

Les transactions de terrains
a batir dans le Sud Loire se
répartissent de maniére assez
homogene entre deuxterritoires
principalement : Saint-Etienne
Métropole (48%) et Loire-Forez
(41%). Le Pays de Saint-Galmier
(9%) est un plus petit marché.

Le marché du terrain en
Sud Loire est en perte de
vitesse avec une baisse des
transactions de -15% entre
2013 et 2014 (cfillustration n°6).
Sur les 10 dernieres années, les
transactions sont en baisse de
-38% A titre de comparaison, le
départementligérien enregistre
une baisse globale de -10% sur
cette méme période. La part
du marché Sud ligérien sur
I'ensemble du département
représente 49% du volume

'Individuel groupé: un permis de construire pour plusieurs maisons individuelles isolées ou accolées, chacune d'elle ne comportant qu'un seul logement et disposant d'une entrée particuliére.
2|ndividuel pur : un permis de construire pour une seule maison individuelle ne comportant qu'un logement et qu'une entrée particuliére.
*Le marché des terrains & batir concerne les terrains viabilisés a destination de I'habitat
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global de transactions de
terrains a batir dans la Loire. En
2013 cette part était de 52%.

Loire-Forez est le seul territoire
quienregistre uneaugmentation
des ventes de terrain a batir
(+6% entre 2013 et 2014). Saint-
Etienne Métropole enregistre un
recul destransactionsentre 2013
et2014de-21%.LePaysde Saint-
Galmierenregistreentre 2013 et
2014 unreplide -26%.

2-2- Des terrains
viabilisés pour I'habitat
autour de 800 m’

La surface moyenne des
terrains dans le Sud Loire
évolue légerement a la hausse
(+8%) entre 2013 et 2014
(cf illustration n°7).

Le pays de Saint-Galmier
enregistre une tres forte hausse
de la surface des terrains a batir
passantde 510m’a943m”entre
2013 et 2014. Il faut rappeler
qu’il s'agit d'un petit marché de
20transactionsen 2014.

Loire Forezenregistre une hausse
de la surface des terrains a batir
un peu plusforte quedansle Sud
Loire (soit +11% contre +8%).
Les terrains a batir sont en
moyenne de 830 m”.

Dans Saint-Etienne Métropole,
la surface desterrains se stabilise
(-2%) autour de 740 m?.

A l'échelle départementale la
surface moyenne a batir est
de 980 m? soit une hausse de
+10% entre 2013 et 2014.

Observatoire de |'habitat - La note 2015

lllustration n°6
Evolution du nombre de transactions de terrains a batir
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

lllustration n°7
Evolution de la surface moyenne des terrains a batir

1750

1500

1250

1000

750 —

\f
\/

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

=== St-Etienne-Métropole
== Monts du Pilat

=== Loire Forez
=== Sud Loire

Pays de St-Galmier
=== Département de la Loire

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

. Construction libre |
06 31,18 18 2048




2-3 Des prix stables en
2014

Le prix médian* d’un terrain a
batir est de 100 €/m?* dans le
Sud Loire en 2014, soit un prix
légerement inférieur a 2013
(-6% , 107€/m?) (cf : illustration
n°8). 50% des terrains se sont
vendusendecade ceprixet50%
aun prixplus élevé.

25% des transactions les moins
cheéres sont inférieures a 78€
/m? (1 quartile) et 25 % des
transactions les plus chéres
sont supérieures a 134€/m? (3¢
quartile). Autrementdit, 50% des
transactions de terrains viabilisés
pour une habitation en 2014 se
situent dans une fourchette
entre 78€/m?et 134€/m?.

Le prix médian le plus faible est
dans Loire Forez (91€/m?) et le
plus élevé dans le Pays de Saint-
Galmier (105€/m?), soit un écart
de 14€/m?.

Dans Saint-Etienne Métropole, le
prixmédian estde 104 €/m”.

Dans la Loire le prix de vente
meédian d'un terrain a batir est
de 71€/m? il est de 63€/m? en
Ardéche et de 179€/m* dans le
Rhone.

3-Lapromotion
immobiliere:un
marché quisemble
s'assainirdansle Sud
Loire?

Depuis 2009, un dispositif
d'observation partenarial

public/ privé permet de suivre
l'activité de la promotion

Illustration n°8

Prix médian en €/m? d’un terrain a batir dans le Sud Loire en 2014
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immobiliere dans le Sud Loire
et la proche Haute-Loire.
Cet observatoire permet d'avoir
une connaissancefine etun suivi
régulierdel'activité, d'éclairerles
stratégies publiques et privées
mises en ceuvre et de créer un
lieudéchange et de débat.

Ce dispositif d'observation fait
l'objet d'une convention avec
le groupement CécimObs-
Adéquation. Epures porte la
convention pour le compte de
ses partenaires.

L'équipe CécimObs-Adéquation
est chargée d'assurer un suivi
de l'activité en réalisant une
enquéte trimestrielle auprées
de tous les promoteurs du Sud
Loire et de la proche Haute-
Loire rapportant I'état de la
commercialisation de leurs
programmes immobiliers de
plusde 5logements.

Cette note de l'observatoire
Habitat valorise ici la note de
conjoncture sur le 1¢" semestre
2015 réalisée par CécimObs-
Adéquation.

Sud Loire

IPays de Saint-Galmier Loire

3-1 Un marché
stéphanois encore
faible dans un contexte
national qui s'améliore

3-1-1Lestendances
nationales

A l'échelle nationale,
I'amélioration delaconjoncture
se confirme au 1° semestre
2015 avec une hausse de
volumedesventesdelordrede
29% comparéeau 1¢'semestre
2014.Cettetendance sexplique
par un retour marqué des
investisseurs particuliers (+66%).
Les opérateurs immobiliers ont
également réinvesti le marché
avec un volume de mise en
vente en augmentation de 7%
au premier semestre 2015.

“LLe prix 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 la médiane 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.
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3-1-2Lesmouvements de
marché dansle Sud Loire
proche Haute-Loire :une
conjoncture quisuitla
tendance nationale avec
une hausse des ventes

Le marché de la promotion
immobiliere du Sud Loire se
concentrea67%surleterritoire
deSaint-Etienne Métropole (en
matiére de ventes et d'offres).

Dansle Sud Loire-proche Haute-
Loire, le fait le plus marquant est
lahausseimportante desventes
(+36%entrele premier semestre
2014 et le premier semestre
2015). Ce résultat élevé a été
égalementenregistréau premier
semestre 2013 et au premier
semestre 201 1. Cette hausse est
plus importante qu‘au niveau
national (+29%).

Le nombre de mises en ventes
aucoursde ce premier semestre
est relativement stable (+6%)
par rapport a la méme période
en2014avec216misesenvente
au premier semestre 2015

Le marché s’assainit
légérement avec une baisse
de l'offre commerciale de-16%
entrele deuxieme trimestre 2014
et le deuxiéme trimestre 2015
Loffre reste toutefois élevée avec
579 logements au deuxieme
trimestre 2015 (cf. illustration
n°9).

Cette tendance ne concerne
pas la ville de Saint-Etienne,
ou les ventes restent stables
sur des niveaux contenus (31
ventes, avec une représentation
légerement meilleure des
propriétaires-occupants).
L'absence de lancement de
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Illustration n°9

Evolution du marché de la promotion immobiliére dans le Sud Loire et la proche

Haute-Loire
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Source: Observatoire de la promotion immobiliere Sud Loire et proche Haute-Loire, CécimObs-Adéquation, Docu-

ment de synthése n°25, 2¢ trimestre 2015.

Illustration n°10

Destination des ventes lissées sur le premier semestre 2015
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Source : Observatoire de la promotion immobiliere Sud Loire et proche Haute-Loire, CécimObs-Adéquation, Docu-

ment de synthése n°25, 2¢ trimestre 2015.

nouveaux programmes au
1¢" semestre 2015 permet de
réduire l'offre disponible.

3-1-3 Des ventes en majorité
destinées aux propriétaires
occupants etunrebond des
ventesainvestisseurs

Le marché dans le Sud Loire
reste dominé par les ventes a
propriétaires-occupants avec

154 ventesau premiersemestre
2015 soit 75% contre 25% des
ventes a investisseurs. Malgré
tout, il faut noter un rebond de
+66% des ventes a investisseurs
entre le premier semestre 2014
et le premier semestre 2015
passant de 20 a 50 ventes
(cf.illustration n®10).
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3-1-4 Un prix de vente
faible mais stable dans
l'agglomération stéphanoise

Au 2¢ trimestre 2015, un
appartement neuf se vendait
2700 euros/m? dans Saint-
Etienne Métropole, prix stable
comparé a la méme période en
2014.Ce prixdevente moyenest
le plus faible de 'ensemble des
EPClétudiés.

A Saint-Etienne Métropole,
entre 2014 et 2015, le prix de
vente reste stable aprés une
période 2013/2014 a la hausse
(+5%).

Cette stabilisation du marché
se vérifie également dans
I'agglomération de Chambéry
(3257 €/m?).

D'autres références enregistrent
une hausse importante, alinstar
du Grand Lyon qui connait une
croissance de 8% en 2014 oude
I'agglomération Grenobloise
(+4%). A noter que le marché
Nord-Isere (Satin) est en recul
de-9%en2015alorsquen2014,
ilaffichaitune hausse de 24% sur
le prixdu neuf.

Pour rappel, la tendance
nationale est en hausse de 2%
sur le prix d'un appartement
neufavecun prixmoyende 3895
€/m? en 2014 (cf : Illustration
n°12).
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Illustration n°11

Prix de vente moyen en €/m* d’un appartement neuf

2¢ trimestre 2¢ trimestre Evolution
2014 2015 2014-2015
France 3826 € 3895€ 2%
Rhone-Alpes 3608 € 3848¢€ 7%
Sud Loire et Proche Haute-Loire 2679 € 2693 € 1%

Sources : Observatoire de la promotion immobiliére Sud Loire et proche Haute-Loire, CécimObs-Adéquation, Docu-

ment de synthése n°25, 2¢ trimestre 2015.

lllustration n°12

Prix de vente moyen en €/m? d'un appartement neuf
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Sources : Observatoire de la promotion immobiliére Sud Loire et proche Haute-Loire, CécimObs-Adéquation, Docu-
ment de synthese n°25, 2¢ trimestre 2015 ; BDECLN , MEDDE-Soes Dreal Rhone Alpes.

3-2 Une conjoncture
récente impactant
favorablement le
marché stéphanois

Malgré un passage en zone
B1, plusieurs agglomérations
francaises de taille moyenne
(Nimes, Perpignan ou encore
Rouen) ont vu leur volume
de vente stagner. Les faibles
dynamiques de ventes
traduisent des difficultés
structurelles au sein de ces
territoires.

En revanche les marchés slrs
(Caen, Clermont-Ferrand,
Angers...) poursuivent une
évolution favorable au cours
des 6 derniers trimestres. Les
taux d'intéréts attractifs pour
les propriétaires occupants et

le dispositif Pinel rencontrent
un véritable succes auprés des
investisseurs particuliers. Les
mesures gouvernementales
de relance de la promotion
immobiliere participent au
regain de vitalité du marché
de la promotion immobiliere
(cf:illustration n®13).

Souvent comparée a
I'agglomération stéphanoise, la
ville de Brest ne réussit pasatirer
de réels profits de son zonage
en B2 éligible et sinscritdans la
méme démarche que Rouen.

Seule I'agglomération de
Saint-Etienne connait une
amélioration de sa cotation
deux semestres d'affilé sur
I'ensemble du panel des villes
étudiées. Maisil nefautpasylire
trop hativement une reprise du
marché.



Illustration n°13

(Adéquation, Indice Scor'marché®©)

Sources : Note de conjoncture 1¢ semestre 2015, CécimObs-Adequation.

4-Laproduction
dulogementsocial ;
unvolumeen
augmentation
en2014

Une convention a été signée
entre 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 d'octobre. Par

hausse

ailleurs, epures s'est appuyée 1200
pour la troisieme année
consécutive sur les données en 1000
logements privés conventionnés
transmises par Anah. 800
600
400
200

Précédent Nouveau 1T 21
zonage zonage **  2014*  2014*
Saint-Etienne B2 B2 éligible L
Nord- Isere B2 B1 -
Clermont-Ferrand B1 B1
Nimes B2 B1 ]
Narbonne B2 B2 éligible -
Perpignan B2 B1 -
Angers B2 B2 éligible
Caen B2 B1
Rouen B1 B1 -
Brest B2 B2 éligible L]
Besangon B2 B1
Amiens B2 B2 éligible

4-1En 10 ans, 6700
logements locatifs
sociaux publics livrés

4-1-1Unvolumede
production locatif en nette

Entre 2006 et 2015, 6713
logements sociaux publics ont
étélivrés>dansle Sud Loire, soit

Illustration n°14
Répartition des logements publics sociaux (hors foyers) dans la Loire

Cotation et dynamisme du marché de la promotion immobiliere-comparaison de villes moyennes francaises -

3T a1 1T 21
2014*  2014*  2015*  2015*
- *en années glissantes
** arrété du 1 aolt 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 4 classes de valeur :

Marché résilient

N.B.: Adéquation a créé un indicateur a partir de 7 variables pour qualifier le marché des villes moyennes francaises.

une moyenne annuelle de 670
logements sur les 10 derniéres
années (cflllustration n®14).

Sil'année 2013 est remarquable
par les volumes de livraison
de logement social, elle est
la conséquence directe et
exceptionnelledelallocationde
moyensdanslecadreduplande
relance de 2009. Lannée 2015
(endated'octobre) marque une

1060
A

953

PN

450 396
333
——
2006 2007

=== St-Etienne-Métropole
=== Sud Loire

12008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 'Estizrg?gioﬁ

Pays de St-Galmier == Loire Forez

== Ville de Saint-Etienne

Source : DDT42, traitement Epures.

>0n 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 2015
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forte progression delogements
livrés dans le Sud Loire (+59%
entre 2014 et 2015) avec 953
logementsen 2015.

Tous les secteurs connaissent
une augmentation (+45%
pour Saint-Etienne Métropole,
+84% pour Loire Forez, +53%
pour Saint-Etienne). En 2015,
le secteur du Pays de Saint-
Galmier connait un volume de
production important avec 48
livraisons soit un volume jamais
atteint a I'exception de I'année
2011(82 livraisons). Pour rappel
en 2014, aucune livraison de
logement social n‘avait été
effectué dans le Pays de Saint-
Galmier.

En 2015, Saint-Etienne
Métropole pese pour 76 % dans
la production du logement
locatif social dans le Sud Loire.
(cf :illustration n°15). En 2014,
Cette part étaitde 83%.

En 2015, la ville de Saint-Etienne
concentre 26% des logements
sociaux neufs du Sud Loire.

La répartition des livraisons au
seinde Saint-Etienne Métropole
est la suivante : 9% pour la
Couronne, 23% pour le Gier,
34% pour I'Ondaine et 34%
pour la ville de Saint-Etienne.
(cf:Nlustrationsn°15 et 16)

4-1-2Limpactdel’ANRU
danslaproductiondu
logementsocial

Dans le secteur Sud Loire /
proche Haute-Loire seule
l'agglomération de Saint-
Etienne Métropole bénéficiait
d'opération de rénovation
urbaine dansle cadre de 'ANRU.

Observatoire de |'habitat - La note 2015

Illustration n°15

Répartition des logements sociaux livrés
en 2015 dans Saint-Etienne Métropole

Couronne

Saint-Etienne
Gier

34%

Ondaine

Source : DDT42, traitement Epures.

La fin du premier Programme
National pour la Rénovation
Urbaine (PNRU1) n'a pasaccéléré
les logiques de production du
logement social. Les effets se
font sentir au-dela de la période
duPNRU 1(2003/2014).

Bien gu'en légeére baisse, la
proportion de logements
sociaux livrés en 2015, dans
le cadre de 'ANRU, demeure
importante (29% de I'ensemble
des logements sociaux pour
I'agglomération stéphanoise,
contre 36% en 2014).
(cf.illustration n®17)

Illustration n°17

lllustration n°16

Répartition des logements sociaux livrés
entre 2006 et 2015 dans le Sud Loire

Monts du Pilat

0,2%

Pays de
St-Galmier
Lo'reFo‘

St-Etienne Métropole

Source : DDT42, traitement Epures.

Les effets du PNRU 1 se
prolongent donc en 2015 (en
date d'Octobre) a Saint-Etienne
Métropole avec la production
de 208 logements sociaux livrés
dansle cadre de 'ANRU, pourun
nombre total de 723 logements
publics sociaux.

Depuis 2006, deux secteurs
concentrent la livraison de
logements sociaux ANRU : le
Chambon-Feugerolles avec
270 logements livrés et Saint-
Etienneavec 1018 logements.

Répartition des logements sociaux livrés (hors foyers) dans le cadre de 'ANRU,

Saint-Etienne Métropole

we— — —

0% - — —

57%

ool % g g OO g g
90% & 84% L /L\(’)\lgReLTents
40% - Logements

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Source : DDT42, traitement Epures.

20% - — —B— BB BB -
0 36%
L " ° M |
0

2012 2013 2014 2015 Total
2006-2015

de droit commun
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Concernant les démolitions,
2767logementsont été démolis
en 10 ans (2006-2015) dans
Saint-Etienne Métropole avec
une forte diminution (-82%)
entre 2012 (616 démolitions) et
2015 (113 démolitions).

4-1-3 Lesgrandes
caractéristiques des
logements sociaux publics
livrés entre 2006 et2015

Surles6713 logements sociaux
livrés entre 2006 et 2015 dans
le Sud Loire, 86% sont en
collectif. Seul Loire Forez est en
deca avec 73% de logements
livrés en collectif. Dans la Loire, la
répartition estde 82%en collectif
et 18% enindividuel.

Lannée 2015 marque une forte
progression du logement social
collectif (+64% entre 2014 et
2015, soit 855 logements en
2015).

Dans le Sud Loire, la
construction neuve supplante
l'acquisition/amélioration.
Sur la période 2006/2015, la
construction neuve représente
76% du volume des logements
produits, contre 24% en
acquisition amélioration. La
ville de Saint-Etienne favorise
plus facilement I'acquisition/
amélioration que les autres
secteurs (38% du total de
nouveaux logements).

En 2015 dans le Sud Loire,
la proportion d'acquisition/
amélioration et construction
neuve reste stable comparé a
la période 2014. En effet 15%

Observatoire de |'habitat - La note 2015

Illustration n°18

Répartition des logements sociaux publics livrés (hors foyers,) selon leur type de

financement dans le Sud Loire

1200

1000

800

600

H pLUS

Source : DDT42, traitement epures.

des logements sociaux livrés
sont le produit d'une démarche
d’acquisition/amélioration
alors que 85% résultent de la
construction neuve.

Dansle Sud Loire, le logement
PLUS (Prét Locatif a Usage
Social) représente 56% de
la production de logements
sociaux en 2015. Cette
tendance se vérifie a I'échelle
de l'agglomération stéphanoise
puisque, entre 2006 et 2015,
51 % du parc de logements
sociaux livrés sont issus d'un
financement PLUS. Il est le
produit le plus commun et
domine le marché ligérien et
Sud ligérien du logement social
surtoute la période 2006/2015.

Le logement tres social (Prét
Locatif Aidé d’'Intégration)
représente 27% des logements
sociaux livrés. Cette proportion
est plus importante que sur la
période 2006/2015 ou le PLAI

1

11l |

i'l| B B

. II i
400 ..
= ]
2°°|I||

2006 2007 2008 2009 2010
PLS M PLAI MPLUSCD M PSLA

2011 2012 2013 2014 2015

représentait 21% du total des
logements sociaux livrés dans
le Sud Loire. En 2014, 23% des
logements commencés dans le
Sud Loire étaientagréés par PLA.

Le PLS (Prét Locatif Social)
représente, entre 2006 et 2015,
7% des logements sociaux livrés
dansle Sud Loire soit prés de 460
logements. (cf:illustration n®18)

4-1-4Laproductionde
logements publics a venir

Dans le Sud Loire, 3090
logementsont étéagrééssurla
période 201122015 etrépartis
de la maniére suivante (73%
dans Saint-Etienne Métropole,
22% dans Loire-Forez, 4%
dans le Pays de Saint-Galmier
et moins de 1% dans les Monts
du Pilat).

Ce sont autant de logements
quidevraient étre livrés dans les
4 prochaines années.
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Laugmentation de +9% du
nombre de logements agréés
entre 2014 et 2015 inverse
légerement la tendance a la
baisse enregistrée depuis 2011
(cf:Mlustration n°®19)

Cette amélioration se vérifie
particulierementdans le secteur
de Loire-Forez ou le nombre
de logements agréés est en
croissance de +54 % entre 2014
et 2015.

4-2 En9ans, 2500
logements privés
conventionnéss
produits

Surla période 2006-2014, le Sud
Loire a produit 2528 logements
privés a loyer maitrisés. Ils sont
concentrés a 89% dans Saint-
Etienne Métropole.

Parmi les 2528 logements
privés conventionnés entre
2006 et 2014, 60% sont
conventionnés «sans travaux»’
et 40% ont bénéficié d'une
subvention de I'Anah pour des
travaux.

Loire Forez et les Monts du Pilat
ne suivent pas la tendance
du Sud Loire. Les logements
conventionnés «avec
fravaux » y sont majoritaires
(respectivementa 66% et 62 %).

Dans la Loire, 56% sont réalisés
«sans»et44% «avec » travaux.

37% des logements produits
ont un loyer intermédiaire (LI),

lllustration n°19

Répartition des logements sociaux agréés (hors foyers)

900
824
800 |

708
700 —

]
Ay

201 2012

9 Sud Loire
Pays Saint-Galmier
Source : DDT42, traitement epures.

Illustration n°20
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I St-Etienne Métropole

M Ville de Saint-Etienne

Nombre de conventionnement de logements locatifs privés a loyers maitrisés dans

le Sud Loire
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=== St-Etienne-Métropole
== Monts du Pilat

Source : Anah, traitement epures.

clest-a-dire environ 20% inférieur
au niveau de loyer libre (proche
dulogementsocial PLS).59%des
logements produits ontun 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

Pays de St-Galmier
=== Sud Loire

T T T T ——
2011 2012 2013 2014 2015

=== |oire Forez

produits ont un loyer au niveau
trés social (conventionné tres
social), c’'est-a-dire proche du
logement social PLAI. A relever
que le logement a loyer tres
social est présent uniguement
dans Saint-Etienne Métropole
(cf:illustration n°20).

5eslogements privés conventionnés sont ceux comptés & la date de prise d'effet du bail par le locataire. Clest le pendant des logements livrés ou produits dans le locatif public.
’Le conventionnement sans travaux : 'Anah ne subventionne pas. Le propriétaire bailleur percoit un avantage fiscal associé au conventionnement (abattement surles revenus immobiliers).

Observatoire de |'habitat - La note 2015



14

4-3 Une offre totale en
loyers maitrisés de 8300
logements

Au total, I'offre nouvelle de
logements a loyers maitrisés
publics et privés s'éleve a pres
de 8300 (8288) logements sur
la période 2006/2014.

Loffre publique I'emporte dans
le Sud Loire a hauteur de 69%
(cf:illustration n°21).

La répartition est similaire dans
Saint-Etienne Métropole. Les
bailleurs sociaux publics sont
fortement présents dans le Pays
de Saint-Galmier (83%) et Loire
Forez (88%). En revanche, dans
les Monts du Pilat, en raison du
caractere rural du territoire, ils
sont relayés par les propriétaires
bailleurs privés.

5-Unmarché locatif
privé détendu et
stable

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

La DDT42 et epures se
sont portées candidates a
lexpérimentation pourlamiseen
place nationale d'observatoires
locaux des loyers lancée par
le Ministére de I'Egalité des
Territoiresetdu Logement,dans
le cadred'unappelacandidature
enoctobre 2012.

Alors que la deuxieme enquéte

Observatoire de |'habitat - La note 2015

Illustration n°21

Répartition public/privé des logements a loyer maitrisé sur la période 2006-2014

60%

100% .

%l 88%

69%

20% [——

8%

70%

18%

0%

Sud Loire Loire Forez

Logement social public

source : DDT422 et Anah, traitement epures.

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 pour
enrichir notre démarche locale.

La partie sud de la Loire et la
jeune Haute-Loire ont été
retenues pour lexpérimentation
nationale avec 17 autres sites
pilotes.

Cette expérimentation vise a
construire un réseau national
dobservatoireslocauxdesloyers,
portés pardesorganismes variés
(DDT, DDTM, ADIL, agences
d'urbanisme),sappuyantsurdes
partenariats locaux et avec des
exigences communes (rigueur
statistique, mode de collecte
unifiée...).

LAnil et 'OLAP se partagent le
role de téte deréseau.Un comité
scientifique indépendant a en
charge le contréle de la bonne
marche de lexpérimentation.

Pour répondre a la méthode
validée parle comité scientifique,

Saint-Etienne
Métropole

Monts du Pilat  Pays de St-Galmier

M Logement social privé

la collecte s'est opérée de
maniére privilégiée aupres des
professionnels de I'immobilier
gérant des logements
(administrateurs de biens,
agences immobilieres, notaires
...)etindirectement aupres des
locataires (les consultants ADIL,
contacts de locataires par un
prestataire téléphonique).

Malgré tous les moyens mis en
ceuvre, la collecte des données
surlannée 2014 a étédifficile.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 2014 de niveaux de
loyers, hors charges, dans le
parc privé, en attendant une
publication plus détaillée tres
prochainement.

Pour le traitement de la base,
seuls les résultats établis a partir
d'au moins 50 enquétes ont été
exploités.



H Illustration n°22
|5_2 De; r'lll)‘ieaux de bl Louysetrsa;(())rs charge dans le Sud Loire, proche Haute-Loire en 2014
oyers 1aipbies et stables

2014 Ensemble Maisons Appartements
en g 6,60 €/m’ 622€ 6,7 €/m?
Surface habitable moyenne 74 €/m? 100m? 68 m’
/e 1% quartile® 5,6 €/m? 470 € 5,7 €/m?
5-2-1Un Io¥er médian Loyer médian? 68€/m 619€ 68 €/m?
de6.8 €/m 3 quartie” 8,0€/m’ 770€ 8,0€/m?
La valeur médiane des loyers Nb de références 2234 264 1970

Source : Observatoire des Loyers du Sud Loire et de la proche Haute Loire, epures 2014.

horscharges surleterritoire Sud
Loire proche Haute-Loireestde  jjustration n°23
6.8 €/m2, cequireste stable par Loyers médians des appartements privés en 2014, selon l'ancienneté d'occupation

. , du logement, dans le Sud Loire, Proche Haute Loire
rapport a I'année 2013. 50%

] 80¢€

des onzers sont compris entre2 71€ 70€ ) cae
5.6€/m*” (1er quartile) et 8¢/m 70— 64€ 67¢€

(3éme quartile). 25% des loyers 60€ | 59¢€ -

es plus élevés sont supérieurs
3 8.0€/m? (cf : illustration n° 22)
La dispersion des niveaux de
loyer peut sexpliquer par le fait
que le niveau des loyers au m?

¥
=}
an

en €/m” hors charges
3}
o
o

w
=}
an

est fonction, entre autre, des 206 — o
caractéristiques dulogement et el L
de son occupation.

0,0€

Moinsd'unan  DeTa3ans De3a5ans De5aT0ans Plusde10ans Loyer médian

, . ., global
5'2'2 Un marChe Iocatlfp"ve Source : observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2014.
détendu

Sur le territoire du Sud Loire
proche Haute-Loire, le loyer
médian au m? est sensiblement
identique qu'il s'agisse d'une
relocation (moins d’'un an) ou
d'unbailde 1a10ans. La seule
différence notable de niveau de
loyer en €/m? se constate pour
leslocations de logements dont
le bail de location est antérieur a
2004 (plusde 10ans).

Par ailleurs, le loyer de
relocation (7,1€/M?) est
proche du loyer global
(6.8€/m?) (cf :illustration n°23).

Ces constats illustrent bien le
caractére détendu du marché
locatif privé sur le territoire.

81¢r quartile :valeur au m? pourlaquelle 25% des loyers au m? sont au-dessous et 75% des loyers au m?au-dessus.

“Loyer médian:lamédiane 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
sontsupérieures alamédiane et 50 %ui sont inférieures. Comparée alamoyenne, lamédiane donne une valeur plus exacte et réaliste des prix auxquelsla plupart des ménages sont confrontés,
carelle netient 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.

" Le loyer de relocation ou dit «de marché » est le loyer versé parle locataire installé depuis moins d'1 an dans le logement. Ce loyer est un bon indicateur du marché locatif privé. Il donne 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 2015
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5-2-3 Comparaison avec
d’autressites pilotesa
l'expérimentation :le loyer
moyen le plus faible dans
Saint-Etienne Métropole

Hors agglomération parisienne,
deuxgroupesd'agglomérations
de province se distinguent
en fonction de leur tension
sur le marché locatif privé.
Ainsi, 'agglomération de Nice
observe les niveaux de loyers
les plus élevés, de 17€ /m?” pour
unT1 a 14€/m” pour un T4. Sur
I'ensemble des agglomérations
observées ici, Saint-Etienne
Métropole connait les niveaux
de loyers les plus bas, de 8,7 €/
m’pourunT1et6,3€/m”pourun
T4 (cf:illustration n°® 24).

Anoter que pourl'ensemble des
agglomérations, on observe un
niveau de loyer inversement
proportionnel a la taille du
logement.

6-Lemarchéde
seconde main:une
troisieme annéede
repli

['analyse de ce marché sappuie
sur les donnéesissues du fichier
PERVAL, notaires de France -
min.not (cf. chapitre 2). Seules
les transactions du marché
de l'ancien de plus de 5 ans
sont étudiées ici. Tous les prix
correspondentaux prixde vente
hors droits, hors commissions,
hors frais et hors mobilier. La
donnée n'est calculée que si
elle repose sur un minimum de
5transactions.
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lllustration n°24

Loyers moyens en €/m” selon le nombre de piéces dans les agglomérations francaises
disposant d'un observatoire des loyers (hors agglomération parisienne), en 2014

18

en €/m” hors charges

1 piece 2 pieces 3 piéces 4 pieces
Nice Besancon Toulouse
Marseille = Sud Loire et Proche Hte-Loire =~ == Séte
Bayonne Montpellier — Alencon
= Arles ~ Rennes — St-Etienne Métropole
= Nantes Lyon

Sources : OLAP et observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2014.

Illustration n°25

Evolution du nombre de transactions a usage d’habitation, dans le marché

de seconde main, dans le Sud Loire

120

100 A

P

80 N\

\
N

m \V4

40

20

= Appartements

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

6-1 Un volume de vente
en légere baisse pour

la 3¢ année consécutive
pour les appartements
et les maisons

Le marché de seconde main,
pour les appartements et les
maisons, connait cette année

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—— Maisons

encore une baisse des volumes
de ventes dans le Sud Loire. La
tendance amorcée en 2011
se confirme avec un recul des
ventes d'appartements (-30%
sur la période 2011-2014) et de
maisons (-5%). En 2014, autour
de 1160 ventes d'appartements
et 900 ventes de maisonsontété
enregistrées dans le Sud Loire
(cf:illustration n°25).
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Saint-Etienne Métropole porte
le marché de l'appartement
ancien puisque 93%des ventes
sont réalisées sur ce territoire.
En 2013, la partde Saint-Etienne
Métropole dans le marché du
Sud Loire était équivalente.

Le marché de I'appartement
ancien dans le Sud Loire est
confronté a un recul important.
Entre 2013 et 2014, le nombre
de ventes d'appartements a
baissé de -18%. Saint-Etienne
Métropole est en recul de
-18%, Loire Forez de -12%. A
noter que concernant la vente
d'appartements, le Sud Loire
constitue 78% du marché
ligérien.

Le marché des maisons
individuelles concerne
I'ensemble des territoires du
Sud Loire. Il enregistre une
baisse des ventes de -5%.
Le Sud Loire concentre 47%
du marché ligérien. En 2014,
56 % des reventes de maisons
duterritoire Sud Loire onteulieu
dans Saint-Etienne Métropole et
27% dans Loire Forez.
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6-2 Les prix de ventes :
la poursuite d'une
légere baisse

6-2-1Lesappartementsde
seconde main

Le prix médian de
I'appartement dans le Sud
Loire est en recul pour la
période 2013-2014 al'instarde
ladynamiqueligérienne (-5%).
Il s'établit dans le Sud Loire a
1107 euros du m? en 2014. 50%

Illustration n°26

destransactionsd'appartements
se situent dans une fourchette
entre 883€/m? et 1429€/m? en
2014 (cf:illustration n°26 et 27).

Toutefois, Loire Forez enregistre
une hausse de +10% entre 2013
et 2014, soit un prix médian de
1518€/m”. Ce méme territoire
connait le prix médian le plus
élevé.

Prix médian en €/M? d'un appartement de seconde main dans le Sud Loire en 2014
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1200 T 3equartile
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

lllustration n°27

Evolution des prix médians des appartements dans le Sud Loire

sur la période 2013-2014
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.
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6-2-2 Le prix des maisons de
seconde main

En 2014, le prix médian
d’'une maison de seconde
main dans le Sud Loire est de
180 550¢€ soit un prix stable
par rapport a 2013 (+0,3%)
(cf:illustration n®28). Dans le Sud
Loire, 25% des transactions les
moins chéres sont inférieures
140 000€ et 25% des transac-
tions les plus chéres sont
supérieures a 225 000 €.
Autrement dit, 50% des
transactions se situent dans
une fourchette comprise entre
140 000€ et 225 000€. Au sein
du Sud Loire, I'écart entre
le prix médian le plus faible
observé dans les Monts du Pilat
(148 000 euros) et le plus élevé
dans le pays de Saint-Galmier
(194 000€) est de 46 000 €.
(cf:illustration n°28).

Alors que Saint-Etienne
Métropole enregistre une légére
baisse de -2% du prix médian
des maisons, Loire Forez connait
une augmentation importante
(+7%). Passant de 169 000 €
en 2013 a 181500 € en 2014.
(cf:illustration n°29).

Dans la Loire, le prix médian
est en recul de -5% en 2014
et sétablita 152 000€. Il est de
155 000€ en Ardéche et de
230000€ dans le Rhone.

Lexique

ADIL : Agence Départementale pour
I'Information surle Logement

ANAH : Agence Nationale de I'Habitat

ANIL : Agence Nationale pour
I'Information surle Logement

ANRU : Agence Nationale pour la
Rénovation Urbaine

DDT : Direction Départementale des
Territoires
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Illustration n°28
Prix médian en €/m? d’une maison de seco

nde main dans le Sud Loire en 2014
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

Illustration n°29

Saint-Etienne

Sud Loire I Loire Forez I Pays de

Saint-Galmier

Evolution des prix médians des maisons dans le Sud Loire entre 2013 et 2014
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Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures

DDTM : Direction Départementale des
Territoires etde la Mer

LI:Loyer Intermédiaire

OLAP : Observatoire des Loyers de
I’Agglomération Parisienne

PERVAL : Base des références
immobilieres du notariat

PLA-I:Prét Locatif Aidé d'Intégration
PLS : Prét Locatif Social
PLUS : Prét Locatif a Usage Social

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

PSLA: Prét Social Location Accession
SCOT:Schémade COhérenceTerritorial

Sitadel2 : Systeme d'information et de
Traitement Automatisé des Données
Elémentaires sur les Logements et les
Locaux
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Chiffres-clés

La construction de logements neufs en 2014

Nombre de logements Evolution 2013-2014 Répartition en %
Logements commencés 1159 -29% 100%
Dont logements collectifs 510 -27% 44%
Dont logements individuels 649 -30% 56%

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

Les terrains a batir viabilisés et a destination habitat en 2014

Evolution des transactions 2013-2014 Surface moyenne Prix médian
Terrains a batir -15% 800 m’ 100€/m?

Source : Notaires de France - PERVAL, traitement epures.

La promotion immobiliére en 2015 (au premier semestre)

Nombre de logements en 2015 Evolution 2014-2015
Mises en ventes 216 +6%
Ventes nettes 204 +36%
Stock 579 -16%
Au 2¢ trimestre 2015 Evolution 2014-2015 (2¢ trimestre)
Prix moyen d’un logement collectif 2693 €/m’ +1%

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

La production du logement social en 2006-2015

Nombre de logements Moyenne annuelle Nombre de logements

2006-2014 2006-2014 i en 2015
Logements sociaux 69% 953
publics livrés It 640 (au mois d'octobre)
Logements sociaux privés 31% 124
conventionnés . 280 (au mois de juillet)

Sources : DDT42 et Anah, traitement epures.

Les loyers des appartements privés en 2014

Niveau de loyer (hors charges)
Loyer médian global 6,8€/m’
Loyer de relocation 7,0€/ m?

Source : Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2014.

Le marché de seconde main en 2014

Evolution des transactions 2013 -2014  Prix médian en 2014 Evolution du prix médian 2013-2014
Appartements -18% 1107€/m? -5%
Maisons -5% 180 550€ +0,3%

Source : Observatoire des loyers du Sud Loire et de la proche Haute-Loire, epures 2014.
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Syntheése
dumarché dulogement
dansleSud Loire

L'activité de la construction neuve
enregistre un repli pour la troisiéme
année consécutive. Les volumes des
logements commencés (1159) nont
jamais été aussi faibles depuis 15 ans.
Dans ce contexte, la construction
individuelle domine toujours et
concerne 56% des logements. Le
collectif concerne 44% du marché.

Le marché foncier est confronté a un
repli des volumes de transactions de
-15%entre2013et2014.Le prixmédian
d'unterrain dans le Sud Loire (100€/m?)
estenlégere baisse. La surface moyenne
desterrainsvendusdansle Sud Loire est
de 800m? Elle est en hausse de +8%.

Dans la promotion immobiliere, la
conjoncture observée en périphérie
stéphanoise suit latendance nationale
avec une hausse marquée des ventes
et une baisse légére des stocks de
logements.
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La position du marché stéphanois
s‘améliore vis-a-vis des autres
agglomérations de taille moyenne mais
I'équilibre est encore fragile.

La production de logements locatifs
publics vient alimenter l'activité
de la construction neuve, elle est
essentiellement concentrée sur Saint-
Etienne Métropole et accélérée par
la fin du PNRU 1. Loffre publique est
complétée par une offre en logements
privésaloyer maitrisé amajorité orientée
sur des produits a loyer conventionné
social.

Lobservatoirelocal desloyers confirme
la faible attractivité du marché locatif
privé dans le Sud Loire. Les niveaux
de loyers sont faibles et les plus bas en
comparaisonauxautresagglomérations
observées.

Le marché de larevente est confronté
a une troisieme année de baisse
des transactions a la fois pour les
appartements et les maisons. Les
maisons enregistrent une stabilité de
prix alors que les appartements voient
leurs prix légérement diminuer.
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