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

QUI SONT LES LOCATAIRES ?

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-Ftienne Métropole,
Loire-Forez, Monts du Pilat) et que le Conseil
général va sengager dans élaboration d'un
Plan Départemental de I'Habitat, le champ
dulocatif 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 reflete I'attractivité du Sud Loire
en fonction des stratégies des investisseurs
locatifs. Il constitue une étape souvent
incontournable dans le parcours résidentiel
desménages.

Aussi,les partenaires*del'agenced'urbanisme
delarégion stéphanoise epures ont souhaité
mettre en place un dispositif d'observation
pour suivre [évolution des niveaux de loyers
et qualifier le profil des occupants pour
appuyer leurs décisions dans la mise en
ceuvredes politiquesde'habitat (Programme
Local de I'Habitat, Opération Programmée
dAmélioration de I'Habitat,. ..). Une enquéte
aétéréalisée sur 138 communesdu Sud Loire
etdela proche Haute-Loire.

Ce troisieme numéro des "Données du
territoire" sur le parc locatif privé sintéresse
auxlocataires, leurs grandes caractéristiques
etleur parcours résidentiel.

7| Lesgrandes
caractéristiques des
locataires

Des personnes seules a Saint-Etienne

La composition des ménages du parc locatif privé dans
le territoire enquété en 2010
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Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Le parc locatif a une fonction d'accueil des
personnes seules.Dansléchantillonenquété,
elles représentent 34% des locataires privés
du Sud Loire et de la proche Haute-Loire. Au
niveau national, elles sont 48% dans le parc
locatif privé, 39% dans le parc publicsource:«Le

parc privé dans I'enquéte nationale logement 2006 », Anah, décembre 2009)

Les personnes seules sont bien représentées
dans Saint-Etienne Métropole et la ville de
Saint-Etienne en particulier (respectivement
37%et43%).Dansle Pays de Saint-Galmier et
Loire-forez, ce sont les couples avec enfants
les plus présents (respectivement 44% et
40% des locataires privés).

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. Ellelesintégre a un systéme 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 d’un locataire sur trois 4gé de moins
de 30 ans

La moyenne d'age des locataires du parc privé est
de 38 ans dans le Sud Loire et la proche Haute-
Loire,de42 ansau niveau national source:«Leparcprivédans
I'enquéte nationale logement 2006 », Anah, décembre 2009) Les aCCéda nts
ala propriété seraient donc plus jeunes dans le
territoire étudié.

Dans le Sud Loire et la proche Haute-Loire,
I'installation de jeunes locataires dans le parc
privé peut sexpliquer parl'application de loyer bas
facilitant ainsi leur décohabitation. Le parc locatif
privé est également une étape transitoire pour
les jeunes, dans l'attente d'une installation dans
le parclocatif public.

Répartition par tranche d'age en 2010

25-29ans
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30-39ans
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Sources : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010 ; Insee,
estimations de population (résultats provisoires arrétés fin 2010).

Saint-Etienne Métropole et la ville de Saint-
Etienne accueillent le méme profil de locataires
privés. Les jeunes de moins de 25 ansy sont plus
représentés que dans les autres territoires du Sud
Loire, surtout dans la ville de Saint-Etienne (27%)
dufaitdesfonctionsde centralité quelle tientetde
la présence de lenseignement supérieur.

Dans Loire-Forez, leslocataires agés entre 40 et 60
anssontles plus représentés (32%). Dans la proche
Haute-Loire, les Monts du Pilat et le Pays de Saint-
Galmier, ce sontles 30-39 ans (pour plus d'1/3).

L'occupation du logement : corrélation
entre taille du ménage et taille du
logement

L'occupation moyenne est de 2,3 personnes par
logementdansle parc privé, autantdanslensemble
des ménages du Sud Loire (Insee, RP 2007).
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On n'observe pas de distorsion entre la taille
du ménage et la taille du logement. Ainsi, les
personnes seules occupent en majorité des T2,
les familles monoparentales et les couples sans
enfants surtout desT3 et les couples avec enfants
desT4.

Répartition des menages par taille de logement dans
le territoire enquété en 2010
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Sources : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Les ressources des locataires

Des locataires au niveau de ressources tres
différencié

Les locataires du privé interrogés dans le Sud Loire
et la proche Haute-Loire couvrent des tranches
de ressources (revenu et prestations sociales)
relativement larges. Ainsi, le parc locatif privé semble
assurer une certaine mixité sociale. Pourles 15%de
locataires qui percoivent moins de 800€/mois, le
parc locatif privé jouerait un role social de fait.

Plus les ressources sont élevées, plus le niveau
de loyer est important. Mais cela n'est pas
proportionnel et l'effort est supérieur pour les
petits revenus.

La répartition par tranches de ressources (par mois) dans le
territoire enquété

801a 1101a| 1501a 2001a 2301a
<800€ 1100€ 1500€ | 2000€ 2300€ 3000€ | >3001€
Répartition
des ménages 15%’ M%| 19% 19%| 10% 11%
Niveau de loyer
€/mois 352| 378 ‘ 398 458 | 479 ‘ 525 633

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




Le tau>§ d'effort net des locataires du privé dans le territoire
BIjUEE

Plus d’1 locataire sur 3 bénéficie d’'une aide
aulogement dans le Sud Loire et la proche
Haute-Loire

Taux d'effort net
Dans le Sud Loire et la proche Haute-Loire, les . - 10%
AnAfR~iai U H 4 [ 10420%
bénéficiairesd uhealde au IogemenT représentent B 205 50%
36% des locataires du parc privé interrogés. lls B 30250%
[ 50% et +

percoivent en moyenne une aide de 186€/mois
pour payer un loyer moyen de 413€/mois (contre
475€/mois pour les locataires non bénéficiaires).

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

Lesbénéficiaires sontles plus présentsdanslaville
de Saint-Etienne, a hauteur de 42%. IIs sont les
moins représentés dans le Pays de Saint-Galmier
(28%).

Le loyer greve donc une part importante du
budget des locataires du privé sur le territoire
et peut les mettre en difficulté d’'accés ou
de maintien dans leur logement. Cela pose
également question quant a la capacité du
propriétaire a se faire garantir le paiement du
loyer. Il est admis qu'au-dela de 20% de taux
d'effort net, le projet d'acces au logement est

considéré commetrop périlleuxfinanciérement
(source:PDALPD 42).

Les personnes seules sont les principaux
allocataires (40%) parmiles locataires interrogés
et percoivent une aide moyenne de 162€/mois.
Ces personnes seulesallocataires sontdes jeunes
actifs employés, des étudiants et des retraités.
Les familles monoparentales ne représentent
que 15% des locataires aidés interrogés, mais
percoiventles aides les plus élevées (253€/mois).

Bénéficiaires d’'une aide au Iogement
50%

40%
30% |
20%
10%
0%

St-Etienne St-Etienne Sud Loire  proche Monts Loire
ville  Métropole

2 | Qui habite ou?

Une méthode statistique (analyse
factorielle) a été mise en ceuvre pour révéler des
profils-type de locataires. Il ne s'agit pas ici de
retracerle parcours résidentiel type d'un ménage
mais de répondre ala question « Quihabite ou ?».

Pays de
Haute-Loire du Pilat Forez  St-Galmier

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

Ainsi, nous avons cherché a connaitre les
caractéristiques propres d'une série delocataires:
les étudiants, les jeunes actifs, les jeunes couples

Lelogement, un postededépenseimportant . o
avec enfants, les familles quadragénaires et les

Dans le Sud Loire et la proche Haute-Loire, plus
d'1/3 des locataires privés interrogés consacrent
aladépenselogement* entre 20% et 30%de leurs
ressources et autant (34%) plus de 30%. A titre de
comparaison, a I'échelle nationale, les locataires
du secteur libre consacraient en moyenne 27%
de leurs revenus au paiement de leur loyer, les
locataires du parc social 229 (source:"Le parcprivé dansfenquéte

nationale logement 2006", Anah, décembre 2009).

retraités. Des critéres sur le ménage, le logement
etles projets résidentiels ont été choisis et croisés
entre eux pour affinerles 5 profils-type.

*|lsagitd'analyser le taux d'effort net qui est le rapport entre la dépense en logement et les ressources du ménage (Loyer+charges locatives-

aides)/(revenus-+aides).
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Ou habitent les étudiants ?

Oui 84%

Loire Forez
St-

2ans
Couronne

Moins de 25 ans 92%

Tordedewens  inféiewad0e 8% g
Ondaine -

Personne seule 69%

Raisons professionnelles/ ~ 68%*
études

Monts du Pilat
Proche Haute Loire

Horsbudget ~ 23%*

*Grille de lecture : 68% : a la question souhaitez-vous partir pour des Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.
raisons professionnelles ou études, 68% des étudiants ont répondu oui
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indicateurs caractéristiques

67 m’

=4

2,3ans Couronne

Entre 25 et 30 ans - s@
Ondaine 5

Couple sans enfants

Oui ou éventuellement Monts du Pilat
Proche Haute Loire

Hors budget

*Grille de lecture : 38% : a la question souhaitez-vous partir pour devenir Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.
propriétaire, 38% des jeunes actifs ont répondu oui
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Ou habitent les jeunes couples avec enfants ?

caractéristiques

Oui

Loire Forez
3,7ans

Supérieur a 2000 €

Devenir propriétaire ~ 56%*

Monts du Pilat

Horsbudget  45%*

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

Ou habitent les familles quadragénaires ?

indicateurs caractéristiques

Loire Forez

Supérieur a 2300 €

Devenir propriétaire ~ 44%*

Hors critére de confort Monts du Pilat

Hors lieu de recherche

Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.
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Ou habitent les retraités ?

Type d'habitat T3 48% = :
Surface moyenne 71m? o
Loyer mensuel 424 € Ch azLeIIes

Sur- n
Aide oui  21% =

Loire Fore B d
(hiAeOIr']atiadng moyen 15¢€ ' z Bt Sl y
) LW
m)c;gﬂggte 14,1 ans Couronne '
Age moyen 73 ans gssf:tirt;‘i’tgs p Gler
Tranche d'age Plus de 60 ans 90% en % k L ol
Tranche de revenu Entre 801 et 1500 € 49% 1-5 '} _— RliENenne
Type de ménage Personne seule 56% ?_1'_1(1)5 Heane 4
Projet de départ Oui ou éventuellement 16% (O Gdy a =
Raisons du départ Loyertrop cher ~ 51%* t ¢ e Y
Freins au départ Horsbudget ~ 35%* Ereche Neue Laie
Pas de recherche en cours 34%*

*Grille de lecture : 51% : a la question souhaitez-vous partir en raison
d’un loyer trop cher, 51% des retraités ont répondu oui

Apres analyses, chaque groupe de locataires
présente des caractéristiques propres.

A chacun son mode d’habiter

Le niveau de revenu et la situation familiale et/ou
professionnelle interferent dans le mode d'habiter.
Ainsi, les ménages de grande taille, aux revenus
élevés habitent dans les logements les plus
spacieux et aux loyers les plus élevés. Ce sont les
couplesavecenfantsetlesfamilles quadragénaires.
Al'opposé, les étudiants sont dans des conditions
delogement plus modestes.

Par ailleurs, I'ancienneté d'occupation dans le
logement est a corréler avec un parcours de vie
dit traditionnel. Ainsi, la durée d'occupation du
logement croit avec I'age, la construction d’'une
famille et la stabilité professionnelle. Les étudiants
sont présents 2 ans en moyenne dans leur
logement, contre plusde 2 ans pourles jeunes actifs,
prés de4 ans pour les jeunes couples avec enfants,
environ 7 ans pour les familles quadragénaires et
14 ans pourles retraités.

A chacun sonsecteur résidentiel privilégié

Chaque profildelocataire se répartit differemment
dans les secteurs de notre zone d'enquéte.
Léloignementdeszones urbaines sobserve pourles
ménagesayantdesenfantsetdontlesrevenus sont
supérieursa 2 000 €. Les étudiants et retraités, dont
lesrevenus sont plusfaibles, se concentrentdansla
villede Saint-Etienne etlescommuneslimitrophes.
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Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Ces secteurs urbains offrent une gamme de
logement plus large, susceptible de mieux
répondre a leurs besoins, en particulier en matiere
de loyer. En outre, les étudiants et retraités restent
proches des services, commerces et équipements
que peuvent offrir des centralités urbaines.

A chacun son projet résidentiel

Quitter son logement est un véritable projet, plus
facilement envisageable en début de parcours
devie. Ainsi, les locataires de moins de 40 ans sont
plusaméme defranchirlétape, quelle que soitleur
situation familiale et/ou professionnelle (47% des
étudiants, 45% des jeunes actifs, 53% des jeunes
couplesavecenfants). Seulement 31% desfamilles
quadragénaires et 16% des retraités envisagent de
quitterleurlogement. Au-delade 5 ansd'installation
dans un méme logement, un départ semble plus
difficile aenvisager.

'accession a la propriété, qui est plébiscitée par
de nombreux ménages et qui peut étre assimilé
a l'ultime étape du parcours résidentiel, estla
premiere explication d'un projet de départ. Cet
objectif motive davantage les jeunes actifs (30%),
lesjeunes couplesavec enfants (56%) etlesfamilles
quadragénaires (44%). Quant aux étudiants, le
projet de déménagement est lié a leurs études
ou leur entrée dans la vie active (68%). Pour les
retraités, s'installer dans un logement au loyer
moins élevé est une motivation adéménager.



Pour les jeunes actifs, les jeunes couples avec
enfants et les familles quadragénaires, les freins
a l'installation dans un nouveau logement sont
variés: un colt a l'achat supérieur a leur budget,
une carence dans le secteur géographique
recherchéetunconfortdanslelogementenvisagé
pas a la hauteur des attentes. Pour les étudiants,
les contraintes budgétaires et professionnelles
représentent un frein. Les retraités ne semblent
pas trouver de logement adapté a leur budget.
Le projetde départ ne se concrétise pastoujours par
desrecherchesactives d'un autre logement. Cestle
casdesretraitésetdesétudiantsdont 1/3 souhaitent
déménager, mais n'ont pas engagé de recherches.

3 | Les projets de mobilité -
Les parcours résidentiels

Parcpurs antérieqrsl: des locataires
captifs du parc privé

Ancien statut d'occupation des locataires du privé actuel
dans le territoire enquété

locataire him

propriétaire

hébergé
dans la famille

locataire
du parc privé

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

59% deslocataires du privé habitaientdéjadansle
locatif privé avantleuremmeénagement. 20%des
locataires actuels étaient auparavant hébergés
dans leur famille. 11% sont sortis du parc locatif
public. 10% sont passés du statut de propriétaire
a celui de locataire dans le privé (retour des
personnes agées en centre-ville, difficultés
financiéres, séparation de couples,...).

'emménagement dans le parc locatif privé est le
fruit du parcours personnel de chaque ménage.
Les ménages ont quitté leur mode d'occupation
précédent davantage pour des raisons familiales
ou professionnelles qui n'incombent finalement
pas au logement lui-méme. Les locataires qui se
sont maintenus dans le parc privé avancent les
mémes raisons. Sont également misen cause l'état

etles caractéristiques de I'ancien logement (loyer
trop cher, environnement dégradé, logement
humide, mal isolé ou hors normes).

Des projets de déménagement

Alors que le niveau de satisfaction du logement
(88%) et de l'immeuble (83%) est élevé, 39% des
locataires du parc privé envisagent de quitter leur
logementactuel (ouia 29%, éventuellementa 10%).

Type de ménage envisageant un déménagement dans le
territoire enqueté

autres

personne seule

familles
monoparentales

couple
avec enfants

couple sans enfant

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

Les projets de déménagement touchent tous les
typesdeménages: 1/3deslocataires quienvisagent
de déménager sont des couples avec enfants ou
des personnes seules. ¥4 sont des couples sans
enfants. Lesménages de moinsde40anssontplus
enclina déménager. lls sont 46% parmi les moins
de 30anset48% parmiles 30-39ans.

Les flux résidentiels

Les flux résidentiels sont analysés sur l'ensemble
des locataires interrogés, puisqu'une proportion
importantedentreeuxestinstalléedanslelogement
depuis moins de 5 ans (73%). Ainsi la mobilité, qui
impacte sur loccupation du parc locatif privé, est
grande sur le territoire. Elle se caractérise par deux
types de flux:d'une part, les flux entrants avec les
ménages qui proviennentde lextérieurdu Sud Loire
et de la proche Haute-Loire et d'autre part, les flux
internesaveclesménagesquichangentde domicile
touten restant surleterritoire.

Flux entrants : 1/3 des locataires du Sud
Loire et de la proche Haute-Loire arrivent
d’ailleurs

Les 2/3 deslocataires du Sud Loire etde la proche
Haute-Loire étaient déja présents sur le territoire
avant leur dernieremménagement dans le parc
locatif privé.
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Origine géographique des locataires du
territoire enquété
Reste Dans le Grand

Reste
Clermont, la

Rhone-Alpes
Rhéne France

Auvergne tendance est
similaire : 60%
Reste Loire des locataires

actuels habitaient
déja le territoire*.
Les locataires
originaires
de I'extérieur
proviennent pour
20% de territoires limitrophes au département de la
Loire:9% d’Auvergne et 10% de Rhone-Alpes.

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

Flux internes dans chaque bassin de vie : une
capacité aretenirles locataires

Parmiles ménagesquiontdéménagéalintérieurduSud
Loireetdelaproche Haute-Loire, 78% sontrestésdansle
méme bassin de vie**, Ainsi, le territoire a une propension
certaine amaintenir ses ménagesen leur permettantun
parcours résidentiel dans le parc locatif privé.

Aléchelle de chaque bassin de vie, la capacité a retenir
les locataires est grande. En particulier, dans la ville de
Saint-Etienne, 86% des locataires actuels du parc privé
stéphanoishabitaientdéjalavilleavantdesinstallerdans
leur logement. Leur statut doccupation antérieur a pu
étre différent. Deux explications antagonistes peuvent
étre apportées:laville offre lamoitié du parc locatif privé
du Sud Loire et ainsi un parc suffisamment diversifié
pour maintenir les ménages. De plus, cette ville centre

A retenir

concentre des services adaptés propres a une centralité
urbaine. Toutefois,on peutsinterroger surla capacité des
ménages a choisir. Alors que la ville centre propose des
loyers mensuels bas et concentre les bénéficiairesd'une
aide au logement, on peut se demander siles ménages
ne sont pas contraints de rester en ville. La faible tension
sur le parc locatif privé avec un stock de logement libre
non négligeable et un turn-over des petits logements
spécifique a une ville étudiante conduisentles ménages
asedéplacerdansleursecteurdorigine etafortioridans
laville de Saint-Etienne.

Les flux internes des locataires du privé en 2010
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Source : enquéte loyer Sud Loire et proche Haute-Loire, Epures, 2010.

Le parc locatif privé du Sud Loire et de la proche Haute-Loire accueille des profils de locataires
diversifiés. Les personnes seules agées de moins de 30 ans restent relativement captives,
trouvantdans le parc locatif privé un premier logement dans leur parcours résidentiel.

Par ailleurs, la question de la fragilisation financiere des locataires se pose. Les locataires
bénéficiaires d'aides au logement et dont le loyer gréve une part importante de leur
ressource sont bien présents sur le territoire et demandent une attention particuliére des
collectivités.

Les projets de mobilité des locataires attestent d’'un parcours résidentiel dans lequel le
parc locatif privé constitue une étape. Mais ces mobilités semblent limitées a l'intérieur de
bassins de vie. Est-ce une capacité des territoires a retenir leur ménage ou une contrainte
arester faute de mieux?

Pour en savoir plus, "La note de I'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 : conditions de logement et gestion locative”.

*Source:Observatoire deI'habitat du Grand Clermont, Dossier n°5 « Portrait, itinéraire des locataires du parc privé », Agence
d'urbanisme et de développement Clermont Métropole, avril 2005.

**On entend par bassin de vie les différents secteurs qui composent le Sud Loire, a savoir Loire-Forez (Montbrisonnais-Montagne
etSudPlaine), le Pays de Saint-Galmier, les Monts du Pilat, Saint-Etienne Métropole (Saint-Etienne, Couronne, Gier, Ondaine).
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