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Rencontre 2024 de I'Observatoire de I'habitat

M. BERGER, président depures



Programme

Les marchés de I’habitat : bilans et perspectives
» Chiffres clés et expertises des professionnels du territoire

Echanges

La vacance résidentielle : une opportunité pour batir
une autre politique d'aménagement

* Mobiliser le potentiel des biens immobiliers en centre-bourg :
le dispositif Bunti-Bimby de Villes Vivantes

* Repenser le centre-ville de Saint-Chamond : projet urbain et
traitement de la vacance par Cap Métropole

Table ronde et échanges
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La conjoncture des marchés de I'habitat dans la Loire

L'observatoire de I'habitat

Cécile Durando, epures



Le territoire d'observation

Les intercommunalités dans la Loire au 1°" janvier 2024

PLUS D’HABITANTS CHAQUE ANNEE

f o4 +08%
. "an
" . . +0,5% +0,5%
9 paran . paran
0
+O,3NQ +0,3%
par an
CA Roannais A ‘
Agglomération 2010 2015 2010 2015 A
2021 2021

2015 2021 2015

CC du Pays Entre
Loire et Rhdone

CC des Vals :
d'Aix et Isable G 323 communes
769 029 habitants
ns la Loir
CC de Forez-Estf dans la Loire
Loire Iforez
y e Scot Sud Loire

T . : Scot du Roannais
Saint-Etienne Métropole

CCrdu Pilat
Rhodanien
b .
: cgel.nq:;ﬁ: D CCdes Monts
CC marches du : du Pilat -
Velay-Rochebaron e

0 10 20 km

5§ Sources : RP INSEE, traitement epures



Le parc de logements ligériens

en 2021
+3,5% par rapport a 2015

== )’ﬂ\ 000

CON
10,2 % 50,9 % 85,8 % 58,6 % 44,9 %
logt.Vacants  Maisons Résid. Princ. Prop. Occupants Avant 1971
8,6% AURA 49,4% AURA 79,7% AURA 58,9% AURA 38,6% AURA

6  Sources: INSEE 2021, traitement epures
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Les marcheés de I'habitat :
bilans et perspectives

Le marche de seconde main

Cécile Durando, epures
Maitre Alain Courtet, office notarial Balay Notaires



Le marché de seconde main

Ventes /V\ Ventes
d’'appartements de maisons

récent/neuf/ récent/neuf/
VEFA; 11% VEFA; 2%

ancien;
89%

8 Source : Perval 2023




Le marché de seconde main

Ventes 3 845 ventes
= | d’appartements d’appartements anciens
i1 anciens en 2023 dans le département
Un ralentissement du marché
en 2023
Evolution du nombre de transactions d'appartement de seconde main
source :DV3F jusqu'en 2021, Perval en 2022 et 2023
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Le marché de seconde main

y\ Ventes ventes

de maisons de maisons anciennes
anciennes en 2023 dans le département

Evolution du nombre de transactions de maison de seconde main
source :DV3F jusqu'en 2021, Perval en 2022 et 2023
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Le marché de seconde main

Prix
de vente

Evolution du prix médian d'un appartement ancien
dans le département de la Loire
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Le marché de seconde main

- Un ralentissement du marché annoncé en 2022 qui se confirme
- Un marché qui amorce une baisse des prix de vente

- La baisse des prix ne compense pas encore la hausse des taux d'intéréts
(passés de 1,1% en 2021 a 3% en 2023, en moyenne annuelle)

Une tendance qui s'observe aussi bien au niveau national que local

Un début de reprise du marché dans le courant du 2¢ semestre 2024 ?
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Le marché de seconde main

Grand téemoin

Maitre Alain COURTET, notaire associé
Office notarial Balay Notaires



Le marché de seconde main

15%

2023
36%

27%

Répartition des ventes de

logements anciens

2024
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Le marché de seconde main

Synthese Loire

& perspectives

Prix médians et évolutions sur 1 an

Appartements anciens Maisons anciennes
BN 1200€ & -56% 191000€ % -4,5%
1280 € 190 000 €
M Appartements neufs Terrains a batir
3670€ & +10% — 3 63800€ % -10%

Ventes a fin ao(it 2024 Perspectives a fin décembre 2024



Le marché de seconde main

Synthese Saint-Etienne

& perspectives
Prix médians et évolutions sur 1 an

Appartements anciens Maisons anciennes
BN 1150€ & -53% 203000€ 4 -5,6%

1220€ 190 000 €

M Appartements neufs
3170€ % -1,8%

Ventes a fin aolit 2024 Perspectives a fin décembre 2024




Le marché de seconde main

Perspectives Loire
avant-contrats

Appartements anciens Maisons anciennes

Prix médians
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Les marcheés de I'habitat :
bilans et perspectives

Le marché de la promotion

Cécile Durando, epures
Pierre-Yves Desgouttes, Directeur Régional AURA BFC, Adequation

18



Le marché de la promotion

logements mis en vente

en 2023, en1an
32% a des
investisseurs

(26% en 2022) : ventes en 2023,

un volume

comparable & en1an
2022, autour de

110 ventes

logements en stock,
proposeés a la vente fin 2023,
en1an

19 Source : Adéquation, toutes ventes (libres et aidées)

Les mouvementsdu marché de la promotion
immobilieredans le Sud Loire proche Haute-Loire
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Le marché de la promotion

Un prix moyen des ventes en
libre toujours en hausse
par rapport a 2022

3 370 €/m? Loire Forez agglomération
3 221 €/m” Saint-Etienne Métropole
3017 €/m?Saint-Etienne

3 170 €/m? Forez-Est

3 114 €/m? Monts du Pilat et Proche
Haute-Loire

20 Source : Adéquation, prix en libre hors parking

en &€/m?

Evolutions du prix moyende vente
dans le Sud Loire proche Haute-Loire

3247 €
3200
. 3017¢€

2903 £
2900 2850€

750
2662 €
2623 €

2683 €

2600
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



Le marché de la promotion

Bilan des ventes 2023

NOMBRE DE VENTES

PRIX MOYEN AU M? (HORS PARKING) = I/ Li0mE Bl CoLied

LOIRE FOREZ AGGLOMERATION
89 VENTES
3 370 €/m?en libre hors pkg

FOREZ-ES
38 VENTES
3 170 €/m?en libre hors pkg

SAINT-ETIENNE METROPOLE
150 VENTES
3 221 €/m?en libre hors pkg

MONTS DU PILAT
16 VENTES
3 204 €/m?en libre hors pkg

PROCHE HAUTE-LOIRE
7 VENTES
2 988 €/m?*en libre hors pkg

+31 ventes en libre individuel groupé dans Forez-Est, 6 dans LFa, 3 dans Sem et 2 dans les Monts du Pilat

z

21 Source : Adequation




Le marché de la promotion

- Une année 2023 en recul, un marché quasiment a I'arrét a Saint-Etienne
- Une baisse plus marquée des ventes en accession aidée qu'en libre
- Une tendance nationale

- Une forte progression des opérations retirées de la commercialisation et
une hausse des désistements de réservataires

- Le stock a la vente qui était au-dessus des 800 lots a la fin du 1¢" semestre
2024 repasse en dessous. Il reste néanmoins élevé au regard du volume
des ventes

- Saint-Etienne Métropole : un marché particulierement dégradé et une
activité négative dans la ville-centre

Source : Adequation



Le marché de la promotion ventes en libre au 1¢ semestre 2024

Metropole Rouen Normandie CA Amiens Metropole *

419% 49%
CU Caen la Mer . . &)
E@ -36% 53% | Dijon Méetropole *

Brest Métropole

(1 X

CU Angers Loire Métropole& '
@

Clermont Auvergne Méetropole

. 47% 55%

CA du Crand Besangon®

52 . 87%

Nord Isere

84 -30% 49%

Saint-Etienne Metropole
. -28% 65% e = 58 48% 339% SEM libre+aidée :
M L _ o N 97 ventes, 20% investisseurs
CA le Grand Narbonne ~ X T\ oA SUD LOIRE PHL
47 . 53% — ___________. dact 74 579 3508 libre+aidée :
( : ) ! 141 ventes, 22% investisseurs

CU Perpignan Mediterranee Métropole' TI0U|OH-'
Métropole CA de Nimes Métropole Provence-Mediterranee

‘ : 23 Source : Adéquation, ventes en libre



Le marché de la promotion prix des ventes en libres au 1 sem. 2024

Métropole Rouen Normandie CA Amiens Métropole *

CU Caen la Mer < 3948 €/m?  JWFLL h 3790 €/m? -4@

Dijon Metropole *

3 644 €/m? -2@

CA du Crand Besancon”

< 4 098 €/m? .>

Nord Isere

3790 €/m? —5@

Saint-Etienne Metropole

< 3790 €/m? 6@ SEM

C D

Brest Métropole

< 4322 €/m? 6%

CU Angers Loire Métropole& '

< 4292 €/m?

Clermont Auvergne Méetropole
< 3963 €/m? —5@—

CA |le Crand Narbonne

C 1%

CU Perpignan Mediterranee
Metropole CA de Nimes Métropole

4230 €/m? 2% < 3897 €/m? _ 5@

svocme @) SUPLORE
m PHL

Metropole Toulon-
Provence-Méediterranege

‘ : 24 Source : Adéquation, ventes en libre hors parking
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Le marché de |a promotion

Grand téemoin

Pierre-Yves DESGOUTTE, Directeur régional
AURA BFC, Adéqguation

25
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Les marches de I'habitat :
evolutions et interrogations

Le marché locatif a loyer maitrise

Cécile Durando, epures
Thierry Marty, Directeur Général du Toit Forézien, représentant des bailleurs sociaux de la Loire

26



Le marché locatif

Une production relativement , , ,
, . , Production de logements locatifs publics
stable sur la période récente, dans le département dela Loire
mises en services/an entre

800
2021 et 2023 600 Z S 2
400 / N 20\
7 o . . 200 4 \ﬁ_"
En // volume de démolitions quasi 200 Y N
équivalent, logements ’ s TN
1 . -200 N
démolis/an entre 2021 et 2023 200
>> une production nette négative

2014 20015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

En 2023:

SEM :42% des mises en service
VSE : 3%

Forez-Est:34%

LFa:15%

Roannais agglo. : 7%

Mises en service Démolitions = = = Production nette

27 Source : DDT 42



Le marché locatif

Logements locatifs privés conventionnés chaque
Une diminution des nouvelles année dans le départementdela Loire

conventions, de 260 logts/an en 10
ans a 130 logts/an en 2 ans

I
Vi

[
- J ] al - al - al
o (=] o o (=) (=R -] < (=) <

387

W I
¥, (=]

e
[l

nouvelles conventions en 2023

P R
¥}

Un conventionnement avec travaux
faible mais stable

—_ =
= w

30% 339, 30%

u

7% 139, 15% 16% 20% 590, 590

deS Conventions avec travaux 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Avec travaux Sans travaux
En 2023 : 7 —
SEM : 75% des logts conventionnés oc'avantages

depuis mars 2022

VSE : 49%
LFa:15%
Roannais agglo. : 8%

28 Source : DDT42, ANAH



Le marché locatif

Les loyers (€/m?)

Pas de données en 2023
" Zone1:86€&/m?
0 Zone2:7,6€/m?

Zone 3:7,7€/m?
. Zone4:?7,7€/m?
Zone 5: B,4E/m? f

Dans le parc privé
en 2023

7,5 €/m’

loyer médian

Sud Loire

proche Haute-Loire

7,9€/m’
loyer de marché

e

29  Source:OLL 2023, loyers médians Rencontre de I'Observatoire de I'habitat 2024




Le marché locatif

COMPARAISON DES LOYERS ENTRE LE PARC LOCATIF PUBLIC ET LE PARC LOCATIF PRIVE

120 Loyers du parc social
9 décile
11,0 mm médiane
= 1 décile
10,0 Loyers du parc privé
‘e X 9 décile
Une porosité entre ¢ ® médiane
. . £ 20 . e 17 décile
le parc locatif social 2 ®
=4
et le parc locatif privé € o & o o
= 7.0
96,4
6.0 @538 ¢ @60
! @56 @56 o5
5.0 !
94,
4,0
Zone1l Zone 2 Zone 3 Zone &4 Zone 5 Ensemble Saint-Etienne

30

Source :

Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire 2023, RPLS 2021, traitement epures

OLL 2023, RPLS 2023



Le marché locatif

- Une production nette de logements Him en forte diminution

- Impactée notamment par des volumes importants de démolitions (au
niveau local)

- Une hausse de la tension de la demande en 2023 (2,7 demandes pour 1
attribution VS 2,3 en 2022 et 1,9 en 2071 7) source : SN, DREAL AURA

- Une production faible de logements a loyer maitrisé dans le parc locatif
privé

- Une baisse de la production HIm aussi bien au niveau local que national
- Une tension au sein du parc qui va encore s'accentuer ?
- Etun enjeu d’adaptation du parc locatif
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Le marché locatif

Grand téemoin

Thierry MARTY, Directeur Général du Toit

Forézien et representant des bailleurs sociaux de
la Loire (AURA HIm 42)

32



Point d'actualités budgétaires et réglementaires



Rencontre 2024 de I'Observatoire de I'habitat
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La vacance residentielle;

une opportunité pour batir une autre
politique d'aménagement

35
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La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique
d’aménagement

La vacance

De quoi parle-t-on?

ages dillustraf

AVEC LA CRISE,1LOGEMENT SUR 12 EST VACANT!

36


https://epures42-my.sharepoint.com/personal/020566_epures_com/_layouts/15/stream.aspx?id=%2Fpersonal%2F020566%5Fepures%5Fcom%2FDocuments%2FFichiers%20de%20conversation%20Microsoft%20Teams%2Flogements%20vacants%5B720%5D%2Emov&ct=1732034297237&or=Teams%2DHL&ga=1&referrer=StreamWebApp%2EWeb&referrerScenario=AddressBarCopied%2Eview%2E43d36a37%2Dd7d6%2D4048%2Dbff9%2D5de8fcbfb39b

La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique

d’aménagement

Les determinants de
la vacance longue
duree

- facteurs géographiques

- caractéristiques du bati et
des logements

- situation du propriétaire

A
‘ - | 3/  Source:SDES

Les logements vacants
en France métropolitaine

a’3 % des logements* des particuliers soit 1'2 mi"ion

sont vacants depuis plus d'un an de logements

De quels logements
s'agit-il ?

L3 oU les prix de

Fimmobilier sont )

les moins chers Des logements
les plus anciens

J

% 3,3 par rapport aux (avant 1900)

bassins de vie les plus chers

OU se situent-ils ?

X 5,6 par rapport aux
logements censtruits
depuis 1990

Dans les villes-centres

des agglomérations
: £
?:r:ﬂis cemmunes Des logements de | |
petites surfaces
X 1,8 oo apport
X 2,3 auxbanlieves X 3,8 par rapport aux
Facteurs grandes surfaces (> 125 m?)
d’amplification
du taux de
A proximité vacance des
imlr,nédiate logements Des petits
d'une zone immeubles
de nuisance de moins de
4 logements

/

X 2,1 e long dun X 3,7 par rapport
axe routier important aux grands immeubles
e plus de 30 logements

ﬁ A trois m Aux propriétaires

¥,

Aux propriétaires
aux revenus les usufruitiers résidant en structure

plus modestes ou plus collective (EHPAD...)
\

L J

i B - B i
X 2,7 par rapport X 2,2 par rapport X 2,3 par rapport 4 la moyenne
aux revenus les plus élevés Ala moyenne |

A qui appartiennent-ils ?

* Logements détenus par des personnes physiques au 1 janvier 2017,
** Taux de vacance calculé hors résidences principales en propriété occupante.

® CGDD/SDES, 2023 - Bertrand Gaillet




La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique
d’aménagement

Logements vacants depuis plus de 2 ans

Dans le
département de la
Loire

Un peu plus de 46 000
523 logements privés vacants
au 1¢janv. 2023 (12,8%)

Prés de 16 800
2o logements B

242349 (2830)
I 50473 (2 986)
743455 (2982)

. 369% de longue durée

© NIA(21070)

France: 3,4 %
Sélection : 4,8 %

38  Source:Lovac 2023/ carte : Observatoire des territoires, ANCT, lovac 2022 Rencontre de I'Observatoire de I'habitat 2024
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La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique
d’aménagement

Mobiliser le potentiel des biens immobiliers en
centre-bourg : le dispositif Bunti-Bimby

Pierre ODET, team lead Lyon, Villes Vivantes

39
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La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique
d’aménagement

Repenser le centre-ville de Saint-Chamond : projet
urbain et traitement de la vacance

Pauline VAZELY, responsable de projets de renouvellement urbain,
Cap Métropole

40
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La vacance résidentielle : une opportunité pour batir une autre politique
d’aménagement

Table ronde:

Claudine COURT, vice-présidente a I'habitat, a la politique des centres-
bourgs et centres-villes et au commerce, Loire Forez agglomération

Monique GUILLAUMOND, adjointe a I'urbanisme de Panissieres

Jean-Pierre BERGER, 1er adjoint en charge de |'urbanisme et du
logement, Saint-Etienne

Vincent ROGER, DGA Communauté de Communes du Pays Entre Loire
et Rhone (COPLER)

41



m\ 16 14.000 @, .4 526

CoPLER communes habitants logements
el ilieil sl vacants

Echelle de 'EPCI Echelle de la commune Echelle des propriétaires
(particuliers + communes)

16 démarches

1 e r P LU I Plan Local d'Urbanisme

fs i centres-bourg 1 dispositif gratuit

de la Loire ' Iy L“l de conseil architectural

&%{> et de déclenchement
A= )

4 Petites villes

des projets

de demain

+

démarches

12 centres-

bourgs




Rencontre 2024 de I'Observatoire de I'habitat

Benoit GAY, directeur genéral depures

43
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Rencontre 2024 de I'Observatoire de I'habitat

Merci aux intervenants,

aux participants,

rdv I'année prochaine !
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