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La connaissance des

loyers du
parc privé est un enjeu tant pour le

fonctionnement du marché locatif
privé que pour la conception et le
déploiement des politigues publiques
du logement, gu'elles soient locales ou
nationales.

S'appuyant sur certains dispositifs
locaux d'observation des loyers déja
existants, issus d'nitiatives locales
impulsées par des ADIL (Agences

oures

gence d'urbanisme de la région stéphanoise

départementales d'information sur le
logement), des Agences d'urbanisme
et des callectivités locales, chaque
observatoire des loyers s'est mis en
place en partenariat avec des acteurs
locaux multiples : collectivités locales,
federations et syndicats de l''mmoabilier,
acteurs du logement social, etc. ..

Une meéthodologie de recuell et de
traitement des données pour obtenir
des résultats fiables sur les loyers a

éte développée et soumise, a chaque
étape de sa réalisation, a l'avis d'un
comité scientifique composé d'experts
indépendants.

Des lors un réseau d'observatoire
agrées par le Ministére du logement
a eté mise en place. L'observataire du
Sud Loire et de la proche Haute-Laire
a été agreé par arrété du Ministere le
24 février 2021,



Les observatoires locaux des loyers
travaillent en réseau, anime par I'ANIL
(Agence Nationale d'Information
pour le Logement), ce qui leur
permet de partager leur expérience,
de se former et de faire évoluer une
méthodologie commune.
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L'observatoire collecte des données portant sur les loyers du parc privé auprés des bailleurs institutionnels,
administrateurs de biens ou de tout autre fournisseur de données, ainsi qu'auprés de particuliers, bailleurs
ou locataires, pour les logements dont la gestion locative est directement assurée par le propriétaire.
Les données recueillies par I'observatoire doivent étre représentatives de tous les segments de parc en
termes de caractéristiques du logement (type, nombre de piéces, localisation, mode de gestion, ancienneté
d'emménagement du locataire, etc..). Les régles sont identiques pour tous les observatoires du réseau
national.

L'observatoire recueille les données, réalise un premier controle de l'intégrité et de la cohérence des
données, les enrichit, le cas échéant, en faisant appel a d'autres sources et procéde a I'élimination des
doublons. L'observatoire transmet ensuite les données au centre national de traitement, dont la gestion
est assurée en 2022 par I'Agence Nationale pour I'Information sur le Logement (ANIL). LANIL garantit la
sécurité, la confidentialité et la qualité du traitement des informations, selon des régles validées par un
comité scientifique. Les traitements effectués ont pour objet de compléter les contréles de cohérence et de
complétude des données et de procéder au redressement de |'échantillon par calage sur la structure du parc.
En retour, le centre de traitement met a disposition de I'observatoire les données ainsi redressées en vue de
leur exploitation et de leur diffusion locale.

Pour garantir la précision des résultats, le nombre d'enquétes servant a calculer les résultats doit étre
supérieur @ un minimum fixé par le centre de traitement.

L'identité de la méthode mise en ceuvre par tous les observatoires du réseau garantit la comparabilité de leurs
résultats.
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L'OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS DU SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

Cet observatoire a toute son
importance sur le territoire Sud Loire
étendu a la proche Haute-Loire ou la
question de I'adéquation des loyers
par rapport a la qualité du parc et a
la solvabilité des locataires se pose.
Il permet de disposer de données
fiables et comparables, et dont les
résultats peuvent amener a ajuster
certaines politiques publiques locales.
Par ailleurs, il permet la construction
en continu d'un partenariat avec les
professionnels immabiliers  locaux
aveC lesquels les résultats sont
partages.

En 2021, I'Observatoire Local des
Lovers du Sud Loire proche Haute-
Loire couvre un territoire de 233
communes représentant environ
663 580 habitants. Le territoire
d'observation est déecoupé en 4
zanes I'hypercentre de Saint-
Etienne (zone 1), la ville de Saint-
Etienne hors hypercentre (zone 2),
Saint-Etienne Métropole hors Saint-
Etienne (zone 3), et une zone 4 dite «
grande couronne »,

LOLL Sud Laire proche Haute-Loire
applique la méthode nationale de
recueil de la donnée. Lenquéte
est ainsi realisée aupres de diffe-

rents professionnels de I'mmabilier
(agents immabiliers, administrateurs
de bien, notaires...) et d'organismes
institutionnels locaux (ADIL, Action
Logement, EPASE). En paralléle, un
échantillon de locataires, dont le
logement est en gestion directe, est
contacté par un prestataire spéecialisé
dans les études téléphonigues.
Quelques locataires ou proprietaires
bailleurs, pour lesquels le logement
est en gestion directe, peuvent
également renseigner 'enquéte via
un questionnaire mis en ligne sur
le site internet d'epures et relayé
aupres des collectivités couvertes
par l'abservatoire et 'ADIL 42-43.

OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE : PERIMETRE ET ZONES D'ENQUETE
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Une instance chargée de la valida-
tion du dispositif d'observation des
loyers, la Commission consultative
d'observation locale des loyers,
a été créée. FElle est installée
statutairement depuis le 8 juin
2022. Il s'agit d'une instance de «
représentation dite équilibréee »,
spécifigue a I'observation locale
des loyers, composée de quatre
colléges :

- Les bailleurs : AURA Him Loire-
Haute-Loire-Drome-Ardeche, Action
Logement, UNPI 42-43

- Les Associations de locataires : CNL
42 et CSF 42

Dans la continuité des
travaux d'observation du
parc locatif privé conduits
depuis 2009 par IAgence d'urbanisme,
la Commission consultative de loyers
s'est mise en place en fin d'‘année 2022.

Composée de quatre colléges assurant
une diversité de représentation et de
sensibilité des acteurs ceuvrant sur
ce theme, il lui revient de valider le
dispositif d'observation des loyers sur
le territoire du Sud Loire et de la proche
Haute-Loire.

- Les gestionnaires : Foncia et UNIS

- Les personnalités qualifiees dans
le domaine du logement ou de la
statistique : Adil 42-43, EPASE,
DDT42, Loire Forez agglomeration et
Saint-Etienne Métrapaole.

Cette Commission a pour attri-
butions :

» D'émettre un avis sur les décisions,
orientations, productions relatives a
I'observation locale des loyers

» D'émettre un avis sur toute
guestion relative a l'organisation de
I'observation locale des loyers et les
objectifs de I'année en fonction des
ressources financieres mabilisables

Si la connaissance des évolutions du
marché locatif HLM et de ses niveaux
de loyers est grandement facilitée par
la structuration de ce secteur, il en
allait autrement s‘agissant du parc
privé.

Aussi la mise en place dun
observatoire local devrait se révéler
étre un apport déterminant dans la
connaissance la plus fine possible
des caractéristiques de ce marché ;
et éclairer ainsi les acteurs en charge
des politiques de [l'habitat sur les
territoires ; il s‘agit de mieux connaitre
le marché pour agir au plus prés des
besoins.”
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» De produire un bilan des objectifs
de I'année antérieure

» Démettre, a la demande
de [Assemblee genérale de
I'Agence d'urbanisme, du Consell
d'’Administration ou du Bureau, un
avis sur toutes les questions ayant
trait a l'observation des layers, et
plus généralement, a I'habitat.

La 1°° Commission s'est réunie le
30 novembre 2022 et a €lu son
Président pour une durée de 3 ans,
en la personne de Monsieur Sirot,
représentant de 'AURA HIm Laire-
Haute-Loire-Drome-Ardeéche,
association de linter-bailleurs
sociaux sur le territoire,

Norbert Sirot

\/ice-Président, Aura Him Loire Drome
Ardeche Haute-Loire.

Directeur général adjoint, Habitat

et Métropole.
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Données de cadrage : caractéristiques du parc locatif privé dans le périmétre de I'OLL

LA REPARTITION DU PARC LOCATIF PRIVE'

' dans dans le reste
Saint-Etienne du territoire?

71342 32572 sit46% 38770 sitb4%

logements logements du territoire logements du territoire
locatifs privés locatifs privés de I'OLL locatifs privées de I'OLL
24% 38% 19%
de résidences de résidences de résidences
principales principales principales
en locatif privé en locatif privé en locatif privé

LES CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE

J1 66 79%
f— de logements de logements
. 3 piéces et + collectifs
_ﬁ_l B53% dans Saint-Etienne 95% dans Saint-Etienne
77% dans lereste 66% dans le reste
du territoire du territoire
24% 52y 10%
. de logements de logements construits de logements
construits avant 1946 entre 1946 et 1990 meublés
I 20% dans Saint-Etienne  60% dans Saint-Etienne I. —IT_‘ 18 dans Saint-Etienne
% 28% dans le reste 45% dans lereste 4% dans le reste
du territoire du territoire du territoire

LES LOCATAIRES DANS LE PARC PRIVE

61% dans Saint-Etienne 22% dans Saint-Etienne 29% dans Saint-Etienne 44% dans Saint-Etienne
47% dans e reste 28% dans lereste 8% dans le reste 62% dans le reste
du territoire du territoire du territoire du territoire
34% dans Saint-Etienne 31% dans Saint-Etienne
26% dans le reste 39% dans le reste
du territoire du territoire

" Source : RP INSEE 2019, fichier détail résidences principales, logements locatifs privés vides ou meublés
2 Zones 3et 4

2 Source : Age de la personne de référence du ménage
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| CENQUETE LOYER 2021

Les objectifs de collecte 2021 de
I'OLL Sud Loire proche Haute-Loire
ont été établis a partir du fichier détall
de recensement de la population
2018. LANIL a ainsi fixé l'objectif de
collecte sur I'ensemble du périmetre
d'observation a 4 579 logements
loués vides, soit 7% du parc.

L'enquéte a permis la collecte
d'information sur 7 733 logements
loués non meublés (soit 69% de
plus que l'objectif fixé), dont 7 089
en gestion déléguée auprés de

LA COLLECTE DES DONNEES 2021

36 professionnels de I'immobilier
différents et 644 en gestion directe.
Aprés controles de cohérences,
correction des anomalies sur les
adresses, suppression des doublons
et correction des époques de
construction,  I'echantillon  valide
par I'ANIL et |'Observatoire pour
I'exercice 2021 contient 7 730
logements soit 12% du parc locatif
privé.

Seuls les résultats établis a partir
de 50 observations minimum sont
présentés dans ce document.
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D'une année a lautre, le nombre
de références recuelllies progresse,
principalement du fait d'une visibilité
plus grande du dispositif. Malgré
tout, des améliorations sont encare
attendues dansle process de collecte,
en particulier sur les logements
individuels (56% des objectifs initiaux
atteints en gestion déléguée et
59% en gestion directe), et sur les
secteurs en dehors de la métropole
stéphanoise (56% de l'objectif initial
atteint en gestion déléguée).

NB : les niveaux de loyers présentés
dans la note s'entendent hors charges.

711730

références
exploitées

Appel d'un prestataire
aupres des locataires
ou propriétaires en
gestion directe

ﬁ Q
36
professionnels

de l'immobilier
contactés dont

13 agences immobiliéres
en direct

réseaux
FNAIM, FONCIA
et CLAMEUR

L

1 enquéte en ligne
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| LES NIVEAUX DE LOYERS DANS
LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

UN LOYER MEDIAN DE 7,2€/M*
HORS CHARGES EN 2021

Le loyer médian pour I'ensemble du
territoire observé est de 7,2€/m2.
50% des loyers sont compris entre
6,0 €/m2 et 8,4€/m2, 25% sont
inférieurs & 6,06/m’ et 25% sont
supérieurs a 8,4€/m’.

Comme observé lors des enquétes
présentes, les loyers des maisons
s'echelonnent sur une gamme
plus grande que les loyers des
appartements. Cela peut s'expliquer
par une diversité plus importante des
caracteristiques de ces logements

(qualite, surface, localisation,
agréments, ...
Aussi, le loyer mensuel moyen

et la surface moyenne sont plus
importants pour les maisons que
pour les appartements. Cependant,
ramené au m* le loyer d'une maison
estinférieur a celuid'un appartement,
6,8€/m’ contre 7,1€/m”,

Cela ne se vérifie pas a l'échelle de
la Metropole, les maisons et les
appartements se louent a un loyer
movyen de 7,3€/m? en 2021,

LOYERS HORS CHARGES DANS LE SUD LOIRE ET PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2021

Ensemble Maisons Appartements
Surface habitable 74 m? 102 m? 67 m’
moyenne
Loyer moyen 519€ |70€/m*| 691€ |68€/m*| 472€ |7,1€/m’
1¢ quartile’ 6,0 €/m? 5,8 €/m* 6,0 €/m?
Loyer médian? 7,2 €/m’ 7.4 €/m* 7,2 €/m*
3¢ quartile? 8,4 €/m’ 8,5 €/m’ 8,4 €/m’
Nombre d’enquétes 7730 545 7 185
Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022
LOYERS HORS CHARGES DANS LA VILLE DE SAINT-ETIENNE, EN 2021
Surface habitable 65 m? 64 m’*
moyenne
Loyer moyen 469 € ‘ 7,2€/m*| 457 € ‘ 7.2 €/m’
1¢" quartile 6,2 €/m* 6,2 €/m*
Loyer médian 7,2 €/m* 7,2 €/m*
3¢ quartile 8,5 €/m’ 8,5 €/m’
Nombre d'enquétes 4653 4597
Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022
LOYERS HORS CHARGES DANS SAINT-ETIENNE METROPOLE
(VILLE DE SAINT-ETIENNE COMPRIS), EN 2021
Ensemble Maisons Appartements
Surface habitable 70 m? 101 m? 66 m*
moyenne
Loyer moyen 509€ |73€/m*| 779€ |7,6€/m*| 477€ |72 €/m’
1¢" quartile 6,2 €/m’ 6,2 €/m’ 6,2 €/m’
Loyer médian 7,3 €/m’ 83 €/m’ 7,3 €/m’
3¢ quartile 8,7 €/m* 9,2 €/m* 8,5 €/m’
Nombre d'enquétes 6 799 313 6 486

Source : OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures, 2022

1 1er quartile : valeur pour laquelle 25% des loyers sont au-dessous et 75% des loyers sont au-dessus.

2 Loyer médian : La médiane est le nombre au centre d'une liste de variables ordonnées. Elle correspond plus précisément a 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 prix auxquels |a plupart des gens sont confrontés, car elle ne tient pas compte des valeurs extrémes.

3 3¢ quartile : valeur pour laquelle 75% des loyers sont au-dessous et 25% des loyers au-dessus.



UN LOYER BAS RELATIVEMENT
AU RESTE DE LA FRANCE

Le marché du Sud Loire proche
Haute-Loire, et plus particuliére-
ment de la Métropole stéphanoise
se caractérise par ses niveaux de
loyers abordables, parmi les plus
bas des agglomérations francaises
bénéficiant d'un observatoire local
des loyers.

En comparaison aux observatoires
locaux pour lesquels la donnée est
disponible en 2021, Saint-Etienne
Métrapole présente un loyer mensuel
médian bas (469€), mais supérieur &
ceux enregistrés dans la Métropole
de Brest et [agglomération
d'Alencon, ce qui n'‘était pas le cas en
2019. Le Sud Laire proche Haute-
Loire présente, quant a lui, un loyer
mensuel médian de 486¢€.

En parallele, le territoire propose
des logements locatifs plutot
de grande taille, en moyenne de
70 m* dans la Métropole stéphanoise
(+25% par rapport a Nantes, +21%
par rapport a Toulouse, +9%
par rapport a Strasbourg). Dans
I'ensemble du Sud Loire et proche
Haute-Laire, la surface moyenne
observée est de 74 m? proche des
surfaces mayennes observées dans
l'agglomération de Macon (Sabne-
et-Loire), Auray (Morbihan), ou
encore Challans-Gois (Vendée).

La structure du parc avec des sur-
faces en moyenne élevées contribue,
de ce fait, a des niveaux de loyers au
m?* plus bas.

Ces differences de niveaux de
loyers et de surfaces se retrouvent
également a lechelle des villes
centres. La ville de Saint-Etienne

LOYER MEDIAN MENSUEL ET SURFACE MOYENNE PAR AGGLOMERATION, EN 2021
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représente le  niveau de loyer
mensuel médian le plus bas (440€),
ainsi que la surface moyenne la plus
élevée (65 m’).

Ville de Saint-Etienne

—>

EE'I 65 m*
Ville de Nancy
| —d

F4] s6m?

Ville de Toulouse
+“—
Fl 53m* € 550€-11,6€6/m*

€ LLOE-7,26/m’
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>
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 —d
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OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS DU SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

UN ECART REDUIT ENTRE LES
NIVEAUX DE LOYERS PRIVES
ET SOCIAUX

Dans le Sud Loire, I'écart entre le
loyer moyen d'un appartement
conventionné dans le parc public
social et entre le loyer moyen d'un
appartement dans le parc privé est
de 28%. Quelle que soit la typologie
de I'appartement, les loyers
moyens dans le parc locatif public
sont inférieurs aux loyers moyens
du parc prive. Cependant, plus le
logement est grand, moins 'écart est
important.

A noter que pres de 10% des loyers
les plus bas observés dans le parc
privé (loyers <lers déciles) ont des
niveaux proches du loyer moyen
observé dans le parc social, autour
de 5,2€/m* hors charges dans le
Sud Loire. Le parc locatif privé et
le parc locatif social présentent
une certaine porosité. Une part
de chacun de ces deux parcs peut
potentiellement s'adresser a des
ménages aux budgets comparables.

Ce faible écart de niveau de loyer
privé et public s'observe également
dans les agglomerations d'Alencon,
de Valence ou encore de Clermaont-
Ferrand, quand dans dautres
territoires cet écart est beaucoup
plus important, comme dans les
agglomeérations de La Rochelle,
Montpellier, Paris, Rennes ou encore
Grenoble et Lyon en Auvergne-
Rhone-Alpes.

Pourensavoirplussurlacomplémentarité

des parcs prive et public : étude ANIL/OLL de L
https:/www.epures. com/
index.php/publications/epures/habitat-

décembre 2021,

logement/1227-marches-locaux-de-I-
habitat-une-publication-anil-fnau).

RESULTATS DE L'ENQUETE 2021

COMPARAISON DES LOYERS MOYENS DES APPARTEMENTS DANS LE PARC
PRIVE ET LE PARC PUBLIC, EN 2021 - SUD LOIRE ET PROCHE HAUTE-LOIRE

7.2
6,4
5759
5252 5,253
) 5,0 1
I i 6747
T4

ensemble

10

9,1
9
8
6,6 6,8
T1

B Parc prive M Parc public social conventionné

~

[%2]

en €/m’ hors charges
o

=

1¢ décile parc privée

Source : RPLS 2021, traitement epures ; OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022

N.B.:il s'agit du territoire du Sud Loire dans le parc public et parc privé conventionné et du Sud Laire (y
compris Pilat Rhodanien) et proche Haute-Loire dans le parc privé.

La structure du parc de logements est différente selon qu'il est question du parc privé ou du parc public,
il faut alors étre prudent sur la comparaison du loyer moyen.
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https://www.observatoires-des-loyers.org/Statics/observatoires/etude_complementarite_parc_prive_public_2021.pdf
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| LES DETERMINANTS DE LOYERS

LA LOCALISATION
GEOGRAPHIQUE

Une tension relative dans
I'hyper-centre de Saint-Etienne et
la premiére couronne stéphanoise
Les différences de niveaux médians
de loyer au sein de la Métropole
stéphanoise sont plutot contenues,
de 7,2€ dans Saint-Etienne, hors
hypercentre, a 7,5€ dansla Meétropole
hors ville  centre.  Cependant
I'hypercentre se démarque par une
gamme de niveaux de loyer plus
large. L'écart entre le niveau de loyer
du 1er décile (10% des loyers < 5,3€/
m?) et le niveau de loyer du Se décile
(10% des loyers > 10,5€/m?) est de
52€/m? quand il est de &44€ /m’
dans le reste de la commune et de la
Métrapole.

A noter que lors des enquétes
précédentes, le niveau de loyer
dans I'hypercentre de Saint-Etienne
ressartait  autour de  6,9€/m?
inférieur aux niveaux observés dans
le reste de Saint-Etienne Meétropole
(cf. rappel des précédents résultats
d'enguéte en annexe).

La grande couronne, regroupant
des ensembles péri-urbains
et ruraux a I'échelle d'un vaste
territoire, présente le loyer médian
le plus faible, 6,3€ m® Dans ce
large secteur, les loyers peuvent
étre tres bas. 10% ont un niveau
inférieur a 4,7€/m? (1% décile). Ces
niveaux s'expliguent sans doute
par la diversité des territoires que
comprend cette zone a dominante
rurale et péri-urbaine. L'offre locative
y est relativement faible, 19,6%
des résidences principales’, et plus
variee en termes de typologie, 44%
des locations sont des maisans (11%
dans SEM et seulement 5% dans
Saint-Etienne).

DISPERSION DES NIVEAUX DE LOYER PAR ZONE

11.0

10.5 10.5

10.0 10,1
85

9.0

loyer en €/m? hors charges

7.3 7.2
7.0
6.5
6.0 6.1 6.2
55 53 5.5
5.0
45

Hypercentre VSE  Reste VSE

8.7
85 8.4
80
75 l

9.8 9.8 9¢ décile
9.3
8.8
83 8.4 3¢ quartile
7.5
7.2 Médiane
6.9

6.3
6,0 1¢ quartile
5.6

5.4
5.2 1¢" décile

4.7

SEM hors VSE Grande couronne Sud Loire PHL

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022

LOYERS MEDIANS SELON LA PERIODE DE CONSTRUCTION, EN 2021

10,0

9,0

8,0

o

o

en €/m’ hors charges

o

Saint-Etienne

9,5
9,2
8,1
7,3 7.5
717271 72 6,9 7.0
7 6,6
6,0

6,

5,

4,0

SEM hors VSE

8,7
8,0
7.2
6870 7‘1 |
Grande couronne Sud Loire PHL

Avant 1946 M De 194631970 M De 197121990 M De 1991 a 2005 M Aprés2005 M Ensembledu parc

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022 -

souci de fiabilité des données

L'ANCIENNETE DU LOGEMENT

Des logements récents plus chers a
la location

La période de construction du
logement influe sur le niveau de loyer.
A quelques exceptions pres, plus le
logement est récent, plus son loyer
au m’ est élevé.

Dans le Sud Loire proche Haute-
Loire les logements construits

les zones 1 et 2 ont été regroupées dans un

aprés 2005 ont un loyer médian
de 8,7€/m? soit 28% plus élevé
que le loyer médian d'un logement
construit avant 1946 (6,8€/m’), et
21% plus éleve que le layer meédian
d'ensemble. Cela peut traduire une
qualité  (performance énergétique
notamment) et une organisation
(agencement des pieces, agréments
extérieurs, ...) qui impactent le niveau
de loyer a la hausse ou a la baisse.

T Acquisition Source : RP INSEE 2019, fichier détail Résidences principales, logements locatifs privés

vides ou meublés



OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS DU SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

La corrélation entre période de
construction et niveau de loyer
s'observe quel que soit le secteur.
Dans la ville de Saint-Etienne,
le niveau de loyer médian des
logements récents est le plus élevé,
9,5€/m’,

La part du parc récent est faible parmi
I'ensemble du parc locatif privé du
Sud Loire proche Haute-Loire. 11%
des logements ont été construits
apres 2005. Cette part est plus faible
encore dans la ville de Saint-Etienne.
Dans le secteur de I'hypercentre, 2%
des logements ont été construits
apres 2005 et 84% avant 1971,

Le volume important du parc ancien
dans l'ensemble du parc locatif
privé peut expliquer les niveaux de
loyers faibles observés dans le Sud
Loire proche Haute-Loire.

A noter que prés de la moitié haute
des layers des logements construits
avant 1946 (loyers > loyer médian)
sont de niveaux comparables aux
niveaux de loyer bas des logements
récents, construits apres 2005,
Les logements anciens se situent
souvent dans les centres-villes et
centres-bourgs a proximité des
services et équipements. Certains
ayant pu faire l'objet de travaux de
rénovation, cela améliore leur qualité
et leur attractivité locative.

RESULTATS DE L'ENQUETE 2021

REPARTITION_DU PARC LOCATIF PRIVE LOUE VIDE (63 533 LOGEMENTS)
SELON LES PERIODES DE CONSTRUCTION

Périmétre OLL 16% 16% 8% 11%
Grande couronne
SEM hors VSE EY) 17% 9% 14%
reste VSE 25% 28% 6% 7%

16% 8% 5%

avant 1946 Nde 1946 a 1970 Nde 197121990 Nde 1991a2005 N aprés 2005

hypercentre VSE

Source : INSEE 2018, ANIL, traitement epures

COMPARAISON DES NIVEAUX DE LOYER EN 2021 DES LOGEMENTS CONSTRUITS
APRES 2005 ET DES LOGEMENTS CONSTRUITS AVANT 1946

11.5 1,5
11.0 11,0 108 11,0 108
10.5
10.0 10,0
g 95 9,5 . 9.7 9.7 9,6 o dacile
g 9,2 9.3
5 90 9,0
5 8,7 [ | 8,7 8,7
g G 83 8.3 83 84
= ' ! = g1 8.2 8,1 3<quartile
80 7.9
£ 7,7 ¢
T 75 7.4
g 70 7.1 ' 2
% ' 6.9 6,8 Médiane
- 65 6,5
6,1
6.0 58 6,0 6 '
55 5.4 5 5,6 1° quartile
5.0 5,0 5 5,0 1¢ décile
4.5 4,5
VSE VSE SEM SEM Gde Gde Sud Loire  Sud Loire
ap.2005 avt. 1946 horsVSE  horsVSE  couronne  couronne PHL PHL

ap 2005 avt. 1946 ap.2005 avt. 1946 ap.2005 avt. 1946

Source : OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures, 2022

Une corrélation entre ancienneté du bien et niveau de loyer qui ne s'observe pas

partout en France

Pour beaucoup de territoire, les logements construits avant-guerre (avant 1946) ont des niveaux médians
de loyer supérieurs aux logements construits aprés-guerre (1946-1970, et avant la 1re réglementation
thermique). La valeur patrimoniale plus recherchée, ainsi que la localisation dans des secteurs plus centraux,
et pour peu qu'ils aient fait 'objet d'une rénovation, sont des facteurs pouvant justifier les niveaux de loyers
plus élevés des logements d'avant-guerre. Sur les métropoles les plus tendues, ces logements ont méme des
niveaux de loyer supérieurs aux logements récents (Nantes, Rennes, Toulouse, Montpellier).

A noter que Saint-Etienne Métropole se démarque par des niveaux médians de loyers des logements construits
avant les années 90 parmi les plus bas (autour de 7€/m?) et un écart trés marqué avec le niveau médian de
loyers des logements construits aprés 2005 (écart de plus de 2€/m’).

Toulon Toulouse

Nantes

z +2,26/m? A +0,66/m?

A +0,2€/m*

Source : OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures, 2022 ; Observatoires Locaux des Layers, ANIL, 2022

A +1,4E/m? N -0,76/m’ A +0,86/m’
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OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS DU SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE
RESULTATS DE LENQUETE 2021

LA TYPOLOGIE LOYER MEDIAN SELON LE NOMBRE DE PIECES DANS LE SUD LOIRE
PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2021

Des loyers inversement

proportionnel au nombre de piéces ° 120
Comme lors  des  enquétes 20 9,1 - 122 1G5
précédentes, la corrélation entre le ®
loyer au m* et Ia taille du logement g 80 69 80 _
se verifie dans le Sud Loire proche § g ® =
Haute-Loire, ainsique dans les autres g 70 =) °0 2
territoires dotés d'un observatoire 5 33 ° 7,0 40;%
(cf. encart ci-dessous). Alors que le E 60 O 6.4 g
loyer médian est de 6,4€/m’ pour un g 20 2
appartement de 4 pieces, il s‘éleve a . 5,7

, 0

9,1€/m? pour un appartement d'une

N it B tde 2 7€/ , Appart 1P Appart2P  Appart3P  Appart4P  Appart5P+ Maison
plece, soit un ecart de Z, m-.

Loyer médian @ Surface moyenne

Source : OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures, 2022

Une corrélation qui s'observe aussi dans les autres territoires en France

Cependant la Métropole stéphanoise présente des loyers médians sur les petits logements inférieurs a ceux
observés dans les autres OLL et un écart plus resserré entre les typologies de logement. En particulier, le delta
entre le niveau médian de loyer d’'un T1 et les niveaux de loyers des autres typologies est important dans
les autres territoires observés. Dans certaines agglomérations (Toulouse, Rennes, Strasbourg, ...), les écarts
semblent étroitement liés a la tension induite par la présence d'étudiants sur le marché des appartements
d'une piece. A Saint-Etienne, les étudiants peuvent bénéficier de logements de grande surface a des niveaux
de loyer abordables. Cette offre dans le parc privé constitue une alternative importante aux structures dédiées
(résidences, foyers, ...).

Toulouse
15,5€/m’

Toulon
15,0€/m’

Nantes
14,8€/m*

Nancy
12,9€/m?

Lyon
15,9€/m?

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2022 ; Observatoires Locaux des Layers, ANIL, 2022
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L'ANCIENNETE LOYERS MEDIANS SELON L'ANCIENNETE D'EMMENAGEMENT
D'EMMENAGEMENT DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2021
Un loyer de marché plus élevé 80 77
Dans le Sud Loire proche Haute- 5
Loire, le loyer médian de marché’ est 7,2 7,2
de 7,7€/m2 en 2021. |l se demarqgue 8 70 6,9 6,9 7.0
des autres niveaux de loyers déclinés g
par date d'emmeénagement, compris 5 65
entre 6,9 et 7,2€/m’. Méme si la E
comparaison statistique n'est pas s 60
totalement juste, le loyer médian de
marché observé en 2021 est 0,4€/ £2
Moins d'1 an 1a2ans 3a5ans 6anset+ plusd'1an Ensemble

m? supérieur au loyer médian de

marché observé en 2019,
Source : OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures, 2022

Le loyer médian de marché est
supérieur de 0,7€/m* au loyer
médian de stock® (écart observé de
0,4€/m*en 2019 et 2018).

LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS DE STOCK, EN 2021

85
Des disparites sont abservees
entre les différents  secteurs.

8,2
8,0
7,7

L'hypercentre de Saint-Etienne ainsi 25 1) -
que la Métropole, hors ville centre, 71 20 .
observent les niveaux médian de 70 ar : ;
loyer a la relocation les plus éleves, 6.7
ainsi que les écarts avec les niveaux =
median de loyer de stock les plus o
glevés (1,1 et 0,9 €/m?).

55

80

ul

en €/m’ hors charges

o

A contrario dans la zone 4 dite Hypercentre ~ Reste St-Etienne SEM hors Grande Sud Loire proche
« grande couronne », |'écart entre St-Etienne St-Etienne couronne Haute-Loire
loyer a la relocation (ou loyer de = Loyer médian a la relocation Loyer médian de stock

marché) et loyer de stock est plus

faible, 0,3€/m’. Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022

Un loyer de marché relativement bas dans la Métropole stéphanoise mais un saut
a la relocation comparable a des territoires plus tendus

Saint-Etienne Métropole présente un loyer médian de marché parmi les plus faibles observés, 7,9€/m’
Cependant le saut a la relocation, de 0,8€/m’ (écart entre le loyer médian de marché et le loyer médian de
stock), est du méme ordre que le saut a la relocation observé dans les agglomérations de Vannes, Rennes,
Bayonne, ou encore Toulouse.

\ELTES Toulon Toulouse
+0,86/m’ +0,9€/m* +0,9€/m? +1,06/m? +0,86/m* +1,4E/m?

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022 ; Observatoires Locaux des Loyers, ANIL, 2022

? Le loyer de marché ou dit « de relocation » est le loyer verse par le 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 les autres
niveaux de loyers permet de mesurer les tensions sur le marcheé.

® Le loyer médian de stock est le loyer médian des logements locatifs occupés depuis plus d'1 an par leur locataire, observé a la date de I'enquéte.
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FOCUS SUR L'ENSEMBLE DES
LOGEMENTS LOCATIFS PRIVES
OBSERVES EN FONCTION DU
NIVEAU DE LOYER ET DE LA
SURFACE

Cette représentation en nuage de
points permet l'observation de
I'ttendue des niveaux de loyers au m?
a surface louée égale (observation
verticale) et I'étendue des surfaces
gu'il est passible de louer a niveau
de loyer équivalent (observation
horizontale).

Nous avons choisi d'illustrer cela
a travers deux graphiques, le
premier représentant I'hypercentre
de Saint-Etienne et le second la
zane 4 dite « grande couranne».
Ces deux zones sont les plus
différenciées, le reste de la ville de
Saint-Etienne et la Métropole sans
la ville centre illustrant des situations
intermédiaires.

L'hypercentre de Saint-Etienne se
caractérise par une plus grande
disparité de niveaux de loyers et
surfaces ; il est possible d'y retrouver
une petite surface (<30m?) pour un
loyer s'échelonnant de 5 a plus de
18€ le m* tout comme de bénéficier
d'une surface locative variant de 50 a
150m?* pour un loyer faible de 5€/m?.

Le nuage de points dans la grande
couronne présente une forme plus
compacte et resserrée, signe d'une
distribution des surfaces et loyers
homogene ; quel que sait la surface
du logement, le loyer peut varier
entre 5 et 10€/m’, et inversement
guel que soit le niveau de loyer, il est
possible d'avoir une surface locative
comprise entre 30 et plus de 100m*.

OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS DU SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE
RESULTATS DE LENQUETE 2021

DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,
DANS LHYPER-CENTRE DE SAINT-ETIENNE (ZONE 1), EN 2021

35
© Reste de Saint-Etienne

30

25

loyer en €/m? hors charges

0 50 100 150 200 250

surface en m?

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022%

DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,
DANS LA GRANDE COURONNE (ZONE 4), EN 2021

35

o Grande couronne

30

25

loyer en €/m* hors charges

0 50 100 150 200 250
surface en m?

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2022%

“la taille des points correspond a la pondération réalisée par 'ANIL pour redresser |'échantillon observé au regard de la structure du parc locatif privé. Plus le
point est important, plus son poids statistique est important.
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OBSERVATOIRE
LOCAL DES LOYERS
DU SUD LOIRE

PROCHE

HAUTE-LOIRE

A RETENIR

En 2021, dans le Sud Loire proche
Haute-Loire le loyer meédian d'un
logement locatif privé est de 7,2€/
m?* hors charges. Le loyer médian
de marché s'éleve a 7,7€/m* hors
charges.  Plus  particulierement
dans  Saint-Etienne  Métropole,
ol le marché locatif prive est le
plus significatif, le loyer médian
d'ensemble est de 7,3€/m* et celui
de marché de 7,9€/m?. Aussi bien sur

I'ensemble du territoire observé que
surlaMétropole, les niveaux de loyers
tendent a augmenter par rapport aux
résultats des enquétes précedentes,
meéme s'ils restent toujours faibles
comparés aux autres Métropoles et
agglomeérations. A noter cependant
un niveau de loyer des logements
récents relativement élevé, 9,4€/m’
dans la Métropole.

Crédit photos : epures sauf mention



