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**Ce chapitre présente les
résultats surle territoire du
Scot Sud Loire.

ENQUETE DANS LE PARC LOCATIF PRIVE DU SUD LOIRE ET DE LA PROCHE HAUTE-LOIRE :

CONDITIONS DE LOGEMENT ET GESTION LOCATIVE

Alors que le Scot Sud Loire établit son
tableau de bord de suivi-évaluation, que
des Programmes Locaux de I'Habitat sont
révisés ou élaborés (Saint-Etienne Métropole,
Loire-Forez, Monts du Pilat) et que le Conseil
général va sengager dans élaboration d'un
Plan Départemental de I'Habitat, le champ
du locatif privé restait peu investi.

Or, le parc locatif privé représente 57 000
logements et 26% des résidences principales
dans le Sud Loire. Il joue un réle dans
les grandes dynamiques du marché du
logement. Il refléte I'attractivité du Sud Loire
en fonction des stratégies des investisseurs
locatifs. Il constitue une étape souvent
incontournable dans le parcours résidentiel
des ménages.

Aussi, les partenaires* de l'agence
d'urbanisme de la région stéphanoise
epures ont souhaité mettre en place
un dispositif d'observation pour suivre
I'évolution des niveaux de loyers et qualifier
le profil des occupants pour

appuyerleursdécisionsdansla  100%
mise en ceuvre des politiques  goo,
de I'habitat (Programme 0%
Local de I'Habitat, Opération
S 40%
Programmée d’Amélioration
20%

del'Habitat,...).Uneenquéte a
étéréalisée sur 138 communes
du Sud Loire et de la proche
Haute-Loire.

0%

mtrés bonne

Ce deuxiéme numéro des "Données du
territoire" surle parclocatif privé vise a éclairer
le fonctionnement du marché locatif privé
en apportant une analyse sur les conditions

delogementetle mode de gestionlocative.

7| Les conditions de
logement**

Des locataires plutot satisfaits

Le degré de satisfaction des locataires
est relativement homogene concernant
l'immeuble et le logement. Les locataires
sont pour les 2/3 satisfaits de leur logement
etautantdeleurimmeuble.

Plus le loyer est faible, moins les occupants
sont satisfaits de leur logement. Ainsi,
les locataires tres satisfaits dépensent en
moyenne 512€ par mois dans leur loyer,
contre409€ pour les locataires tresinsatisfaits.

La satisfaction envers 'immeuble selon la date de construction
dans le Sud Loire

avant entre entre entre apres
1900 1900 1940 1980 2000
et 1940 et 1980 et 2000
mbonne plutét mauvaise ®vraiment mauvaise

Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Epures observe le territoire du Sud Loire depuis des décennies. 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 lesintegre a un systeme d'information géographique,
les traite et les analyse. "Les données du territoire" ont pour vocation de diffuser de fagon synthétique les résultats de
cette observation pour partagerlaconnaissance du territoire, anticiper les évolutions et éclairer les décisions publiques

d'aujourd’hui.
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Plus I'immeuble est récent, plus la satisfaction
est grande. Ainsi, 54% des locataires habitant
dans unimmeuble construit apres 2000 sont
tres satisfaits. Ils sont seulement 11% dans les
immeubles construits entre 1900 et 1940.

Un bon niveau d'équipement des
logements

Les annexes privatives au logement selon le type de logement
dans le Sud Loire

Balcon Cour Grenier Cave
Terrasse Jardin
mappartement = Maison

Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Un parc locatif privé plutot de qualité

Enquéte loyer Sud Loire

ZI La gestion locative

Des charges locatives plus
élevées pour les appartements

Les charges locatives dans le Sud Loire et
la proche Haute-Loire sont de 56€ pour les
appartements et de 49€ pour les maisons.

Pourlesappartements, lemontantdes charges
locatives progresse avec I'augmentation
du nombre de pieces. Ainsi, un grand
appartement (T5 et +) a des charges locatives
2 fois plus élevées qu'un petit appartement
(studio/T1).

Pourles maisons, les petitslogements couvrent
des charges locatives plus élevés queles T2 et
T3.Atitrede comparaison,les charges locatives
desmaisons quelle que soitleurtaille sont plus
faiblesdansle Grand Clermontque dansle Sud
Loire etlaproche Haute-Loire.

Insee,
Enquéte nationale logement 2006*
98% du parc locatif privé est doté
de wc intérieurs et d’'une installation
sanitaire avec confort.

549% du parc locatif privé est équipé de
chaudiere individuelle ou collective.

Installations 93% des enquétés ont déclaré

sanitaires avoir une salle de bains dans leur
logement.

Type de chauffage | e chauffage individuel est pré-
pondérant, y compris dans les
appartements. 70% d'entre eux sont
équipés de chauffage individuel,
dont 52% en chauffage individuel
avec chaudiere.

Energie La majorité des maisons et des

de chauffage appartements sont chauffés au gaz.

Présence de
double vitrage

Le chauffage électrique est un peu
plus présent dans les appartements,
22% contre 18% dans les maisons.

Enquéte loyer Sud Loire

Pres de 70% des appartements dis-
posent de double vitrage, pour 84%
des maisons. Le parc locatif récent
construit apres 2000 est doté systé-
matiquement de double vitrage.

*"Le parc privé dans I'enquéte nationale logement 2006", Anah, décembre 2009.
**"Portrait, itinéraire des locataires du parc privé", Dossier n°5, Agence d'urbanisme et de développement Clermont Métropole, avril 2005.
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40% du parc locatif privé est équipé
d'un chauffage électrique individuel.

Observatoire de I'habitat
du Grand Clermont**

53% des logements locatifs privés sont
équipés d'un double vitrage.

Définition

Les charges
locatives
correspondenta3
grandes catégories
dedépenses:

- Lesfrais
occasionnés par
les services liés
aulogement
etal'usagede
l'immeuble
(consommation
d'eau oudénergie,
utilisation de
I'ascenseur oudu
chauffage collectif)

-Lesdépenses
d'entretien etde
petites réparations
des parties
communesde
l'immeuble

- Les taxes locatives
qui correspondent
adesservicesdont
le locataire profite
directement (taxe
d'enlévement des
ordures ménageres,
taxe de balayage)

Les charges, ou
charges globales,
comprennentles
charges locatives et
les consommations
d'eau etdénergie
payées directement
parle ménage.

Zoom

Plusd’1/3 des
locataires dispose
d'unascenseur.

2/3des

locataires ontun
stationnement.
1/3 desimmeubles
collectifs dispose
d'un parking
collectif. 56%

des maisons
sontdotéesd’'un
stationnement
privé.Les 3/4
deslocataires
danslavillede
Saint-Etienne n'ont
nistationnement
privé, ni parking
collectif.
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Les charges locatives en €/m?selon la typologie et la taille du logement

T1

T2 T3
H Appartement

T4
® Maison

T5et+
Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Un appartement disposant d'un chauffage
collectif comprend 97€/mois de charges
locatives, contre 56€/mois pour I'ensemble des
appartements.

Lescharges locatives afférentes a un appartement
disposant d'un chauffage collectif progressent
avec l'augmentation de la taille du
logement, a l'instar de I'ensemble des
appartements, mais sur des montants
plusélevés (de 58€pourunTla 139€ pour

unT5et+). Type de

P (] moyennes FE/moisy N E/m®

Selon Il'Insee, la présence d'un

. S Professionnels
chauffage collectif a des incidences —
L Particuliers
non négligeables dans le montant des
Ensemble

charges. Ainsi,a autres caractéristiques du
logementetdelimmeubleidentiques,le
chauffage collectif accroit les charges de 5 a 20%
selon lazone climatique parrapportau chauffage
individuel (dont le colt est compris dans les
charges globales et greve le budget individuel).

Le mode de gestion : un équilibre entre
particulier et professionne

La répartition des gestionnaires entre particuliers
et professionnels de limmobilier est relativement
équilibrée al'échelle du Sud Loire et de la proche
Haute-Loire. Ainsi,48% des locataires du parc privé
paientleurloyer directementau propriétaire, 50%
a un professionnel et 2% a un autre organisme
(employeur, huissier,...). A titre de comparaison,
dansle Grand Clermont, 56% des locataires paient
leurloyer directement a leur propriétaire.

Toutefois, des distinctions sopérent selon le
secteur géographique. Les professionnels de
I''mmobilier couvrent davantage les territoires

Ensemble Logements remis
des logements en location

Autresregards, selon
I'Insee, Enquéte nationale

Les charges globales sontde
112€/mois dans le parc privé et
141€/mois dans le parcsocial,
en 2002.Elles séleventa 142€/
mois en 2006 quel que soit le
parc.

Ensemble

urbains. s gérent plus d'un logement sur deux
dans la ville de Saint-Etienne (57%) et 61% des
logements dans le centre-ville. A l'opposé, dans
les territoires plus ruraux des Monts du Pilat et de
laproche Haute-Loire, les 34 des locataires versent
directement leur loyer au propriétaire bailleur.

Les caractéristiques du logement selon le type de gestionnaire

Surface
moyenne

Surface  Loyer Loyer Loyer

€/mois

Loyer

74m?| 465 63 71m’| 462 65
74m?| 438 60 71m? 451 63
74m?| 453 61 71m?| 456 64

Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Le loyer percu par le professionnel est plus élevé
que le loyer directement versé au propriétaire. Le
loyerglobal est 6% plus cher et atteint465€, contre
438€ sans intermédiaire. La différence de loyer
selon le type de gestionnaire s'amoindrit pour les
logements remis en location (2% plus cher pour
le loyer percu par un professionnel).

Un facteur prépondérant d’évolution des
loyers : I'Indice de Référence des Loyers

18% des locataires stables n'ont pas connu
d'augmentation de loyer depuis leur installation.

Lahausse desloyers sexplique parl'application de
lindice de référence des loyers (IRL). Cela touche
49%deslocatairesinstallés depuis plusd'Tandans
leurlogementdans le Sud Loire et proche Haute-
Loireet45% dansles 11 agglomérations OLAP*.

*"Observatoire des Loyers de 'Agglomération Parisienne (OLAP) a été mis au point a la demande de la DGUHC pour constituer une base de
données de référence, comme outil d'aide a la fixation des loyers et pour contribuer a la connaissance des loyers et de leurs évolutions. Cet
observatoire réalise chaque année une enquéte sur [évolution des loyers du secteur locatif privé dans 11 agglomérations de province : Aix-en-
Provence, Besancon, Bordeaux, Brest, Grenoble, Lille, Lyon, Nancy, Rennes, Strasbourg et Toulouse.
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Les facteurs d'évolution des loyers, pour les locataires*
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Les hausses associées a un
renouvellement de bail
concernent une part de
logements restreinte (2%
dans le Sud Loire proche
Haute-Loire contre0,3%dans
les 11 agglomérations OLAP).

Les autres hausses (qui
ne sont pas rattachées
clairement a une procédure
légale) concernentunefaible

stabilité
du loyer

renouvellement
du bail

annuellement

autre
hausse

apres
travaux

¥ Sud Loire, proche Haute-Loire 11 agglo. OLAP

Sources : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010 ; OLAP 2009.

La majorationa partirdel'lRL estdavantage
appliquée par les professionnels que par
les particuliers. Ainsi, 57% des locataires
touchés par une hausse annuelle du loyer
paientle montantaun professionnel,contre
35% qui versent directement le loyer au
propriétaire. Les particuliers sont-ils moins
informés des possibilités d'ajustement des
loyers ? Sont-ils moins outillés pour faire
appliquer I'IRL ? Est-ce une stratégie pour
maintenirlelocataire en place ? Anoterque
l'effectif de logements concerné par cette
hausse est stable depuis 2007 dans les 11
agglomérations OLAP.

partdeslogements (2% dans

le Sud Loire et proche Haute-
Loire et 5% dans les 11 agglomérations
OLAP). Cette proportion est en baisse
réguliere depuis plusieurs années dans les
11 agglomérations OLAP.

Les travaux afférents au logement sont
souvent réalisés entre deux locations. Le
colitdestravaux estdonc souventrépercuté
surle loyer a la relocation. Oriciil s'agit des
résultats d'une premiére enquéte qui ne
permet pas de mesurer [évolution du loyer
a la relocation. Ainsi, seulement 1% des
hausses de loyer sont liées a des travaux.

A retenir

Les 2/3 des personnes enquétées déclarent étre satisfaites de leurs conditions d’habiter. Les
logements proposés alalocation semblent suivre les normes en matiere de confort sanitaire
etde chauffage. Concernant les équipements et la présence des annexes au logement, la
ville de Saint-Etienne se distingue en proposant des logements moins équipés en espaces
extérieurs de détente privatif (balcon, terrasse, cour, jardin) et avec peu de possibilités de
stationnement.

Les caractéristiques du logement ont une incidence sur le montant des charges : pour
exemple, le mode de chauffage collectif impacte a la hausse le montant des charges
locatives. De méme, le mode de gestion a une incidence sur le niveau des loyers : les
gestionnaires professionnels pratiquent un niveau de loyers 6% plus élevé que les
particuliers etappliquent davantage la majoration annuelle liée al'indice de référence des
loyers.

Pouren savoir plus, "La note de 'Observatoire de I'habitat 2010", Epures, décembre 2010 ;
les "Données du territoire : enquéte dans le parc locatif privé du Sud Loire et de la proche
Haute-Loire: le niveau des loyers"; les "Données du territoire : enquéte dans le parc locatif
privé du Sud Loire et de la proche Haute-Loire : qui sont les locataires ?".

*|lsagit des facteurs dévolution des loyers avancés par les locataires installés depuis plus d'1 an dans le logement (72% des
enquétés dans le Sud Loire et proche Haute-Loire).
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Lindicede
référencedes
loyers est publié
par I'INSEE chaque
trimestre et
correspondala
moyenne, surles
douze derniers
mois, de l'indice
desprixala
consommation
hors tabacethors
loyers. Cetindice
permet de réviser
les loyers des
nouveaux contrats
delocationetdes
contrats de location
en cours sans qu'il
soit nécessaire de
faire un avenant.
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Habitat
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