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DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

-S LOYERS,

| un dispositif de connaissance du marché |

La loi pour ['Acces au Logement
et un Urbanisme Rénové (ALUR),
promulguée en mars 2014, ainstaure
la mise en place d'Observatoires
Locaux des Loyers (OLL) avec un
double objectif :

- Disposer  d'une  connaissance
du marché locatif privé et ainsi
améliorer I'information du public

LE RESEAU NATIONAL D‘OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS (OLL)
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- Cibler plus finement les politiques
publiques  conduites dans e
domaine du logement.

Des 2012, une expérimentation
nationale sur la mise en place
d'Observatoires Locaux des Loyers
a été lancée par le Ministére du
Logement. Le territoire du Sud Loire
proche Haute-Loire a été retenu
parmi 17 autres sites pilotes.

En 2020, le réseau compte 32
structures porteuses d'observatoires
pour 48 agglomerations observees
(illustration  n°1).  Parmi  euy,
guatre sont agréés (Paris et sa
zane urbaine, la zone urbaine
d'Alencon, la ville de Lille, et Rennes
Métropole). L'agrément assure une
certaine qualité de l'enquéte, car
il rend obligatoire la transmission
des données loyers par les
professionnels de I''mmobilier.

Cet observatoire a toute son
importance sur le territoire Sud Loire
étendu a la proche Haute-Loire ot 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
resultats peuvent amener a ajuster
certaines  palitiques  publigues
locales. Il permet la construction en
continu d'un partenariat avec les
professionnels immobiliers locaux
avec lesquels les résultats sont
partagés.
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En 2019, I'Observatoire Local des
Loyers du Sud Loire proche Haute-
Loire couvre un territoire de 234
communes représentant environ
659 500 habitants. Le territoire
d'observation prend en compte les
limites des établissements publics de
coopération intercammunale (EPCI)
de 2018. Il est découpé en 4 zanes :
I'hyper-centre  de  Saint-Etienne,
la ville de Saint-Etienne hors hyper
centre, Saint-Etienne Métropole hors
Saint-Etienne, et la grande couronne
(illustration n°3).
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1. Cartographie : Source : ANIL, mai 2020/ 2. Photo : Habitat, Veauche - © epures / 3. Cartographie : Source : Insee, RP2016, traitement epures, 2020.
N.B.: Les limites d'établissements publics de coopération intercommunale (EPC) sont celles de 2019.
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1. schéma: Source : epures, 2020/
2. photo : Chalet des Alpes, Le Bessat -
oepures

* dispersion : €loignement plus ou mains
important par rapport & une valeur centrale
choisie. Dans cette enquéte, la valeur cen-
trale est le loyer médian.

ENQUE
2019

L'Observataire Local des Loyers (OLL)
Sud Laire proche Haute-Loire applique
la méthode nationale de recueil de la
donnée (https:/www.observatoires-
des-loyers.org/).  L'enquéte  est
ainsi réalisée aupres de différents
prafessionnels de l'mmobilier (agents
immobiliers,  administrateurs  de
bien, notaires..) et dorganismes
institutionnels (ADIL, Action
Logement, EPASE,.). En nparaliéle,
un échantillon de locataires, dont le
logement est en gestion directe, est
contacté par un prestataire spécialisé
dans les études téléphoniques

(schéma n°1). Quelques locataires ou
proprietaires bailleurs, pour lesquels le
logement est en gestion directe, ont
égalerent renseigné l'enquéte via un
guestionnaire mis en ligne sur le site
internet d'epures.

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 encore
attendues dans le process de callecte,
en particulier sur les logements
individuels, et sur les secteurs en
dehors de la métropole stéphanoise.

LA COLLECTE DES DONNEES 2019

professionnels
de l'immobilier
contactés dont

13 fournisseurs

+ 2

réseaux

d'agences FNAIM
et FONCIA,

soit 16 fournisseurs

i

6369

références
exploitées

2
@

3 institutions mobilisées dont

2 fournisseurs (ADIL, EPASE)

L

Appel d’un prestataire
aupres des locataires
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|Point methodologiquey

L'observatoire collecte des données partant sur les loyers du parc privé aupres des bailleurs institutionnels,
administrateurs de biens ou de tout autre fournisseur de données ainsi gqu'aupres 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 procede a I'élimination des
doublans. L'observatoire transmet ensuite les données au centre national de traitement, dont la gestion
est assurée en 2019 par I'Agence Nationale pour I'Information sur le Logement (ANIL). LANIL garantit la
securité, la confidentialité et la qualité du traitement des informations, selon des regles validées par un
comité scientifigue. Les traitements effectués ont pour objet de compléter les contréles de cohérence et
de complétude des données et de procéder au redressement de I'échantillon par calage sur la structure du
parc. En retour, le centre de traitement met a disposition de '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 a un minimum fixé par le centre de traitement, en fonction notamment de la dispersion* des
loyers pour le croisement concerné.

Les résultats ont été établis a partir d'un échantillon de 6 369 logements locatifs privés loués vides, dont
654 en gestion directe et 5 715 en gestion déléguée a un professionnel (schéman®1). Seuls les résultats
établis a partir de 50 observations minimum sont présentés dans ce document.

Lidentité de la methode mise en ceuvre par tous les observatoires du réseau garantit la comparabilité de
leurs résultats.
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LE PARC LOCATIF PRIVE SUR LE PERIMETRE DE L'OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS (OLL)

LA REPARTITION DU PARC LOCATIF PRIVE

LES CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE

61 % dans Saint-Etienne
Métropole

52% dans Saint-Etienne

0,

26 /0 23% dans Saint-Etienne
feognenty -, Mtople

.avant1946 20% dans Saint-Etienne

LES LOCATAIRES DANS LE PARC PRIVE
52%
de ménages locataires d'une personne

55% dans Saint-Etienne Métropole
61 % dans Saint-Etienne

17%

de locataires agés de moins de 25 ans*
21 % dans Saint-Etienne Métropole
2 7% dans Saint-Etienne

30%

occupation de moins de 2 ans 5anset +

31 % dans Saint-Etienne Métropole
34% dans Saint-Etienne

-2 ans

logements logements soit 70% logements
locatifs privés locatifs privés du territoire de I'OLL locatifs privés
DANS SAINT-ETIENNE METROPOLE DANS SAINT-ETIENNE
24% 27% 38%
de résidences de résidences de résidences
principales principales principales
en locatif privé en locatif privé en locatif privé

DANS SAINT-ETIENNE METROPOLE  DANS SAINT-ETIENNE

89% dans Saint-Etienne [ ) 9%
Métropole ’1
95% dans Saint-Etienne

56% dans Saint-Etienne
Métropole

61 % dans Saint-Etienne

50
de ménages locataires de 2 personnes
24% dans Saint-Etienne Métropole
22% dans Saint-Etienne

53%

de locataires agés de plus de 40 ans

50% dans Saint-Etienne Métropole
44% dans Saint-Etienne

36%

occupation de 5 ans et +

35% dans Saint-Etienne Métropole
32% dans Saint-Etienne

ns Saint-Etienne
étropole

1 5% dans Saint-Etienne

Source : INSEE 2016

* Age de la personne de
référence du ménage
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—AUX D

LOYE

| de 'Observatoire Local des Loyers du Sud Loire
proche Haute-Loire

Logements rue Paul Blain,
Unieux - @epures /
Source : OLL Sud Loire
proche Haute-Loaire, epures, 2020;

traitement epures

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

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% Iui
sont inférieures. Comparée a la moyenne,
la médiane donne une valeur plus exacte
et réaliste des prix auxquels la plupart des
gens sont confrontés, car elle ne tient pas
compte des valeurs extrémes

3¢quartile : valeur pour laquelle 75% des

loyers sont au-dessous et 25% des loyers

UN LOYER MEDIAN

DE 7,0 €/m?

Le loyer meédian pour l'ensemble
du territoire de l'observatoire est
de 7,06/m? 50% des loyers sont
compris entre 59€/m? et 83€/m?
(tableau n®2).

Lesloyers des maisons s'échelonnent
sur une fourchette Iégerement
plus grande que les loyers des
appartements (tableaux n°2 et n°4).
Cela peuts'expliquer par une diversite
plus importante des caractéristiques
de ces logements (qualité, surface,

LOYERS MOYENS ET MEDIANS HORS CHARGES DANS LE SUD LOIRE ET PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2019

Surface habitable

74 m?
moyenne
Loyer moyen 501€ 6,8€/m?
1e" quartiles 5,9 €/m?
Loyer médians 7,0 €/m?
3¢ quartilesss 8,3 €/m?

NIVEAUX DE LOYERS HORS CHARGES DANS LA VILLE DE SAINT-ETIENNE, EN 2019

Surface habitable

65 m?
moyenne
Loyer moyen 451 €
1¢" quartiles 6,1 €/m?
Loyer médians 7,0 €/m?
3¢ quartilesss 8,2 €/m?

LOYERS MOYENS ET MEDIANS HORS CHARGES DANS SAINT-ETIENNE METROPOLE

(VILLE DE SAINT-ETIENNE COMPRIS), EN 2019

Surface habitable

70 m?
moyenne
Loyer moyen 450 € 7,2 €/m?
1€ quartiles 6,1€/m?
Loyer médians= 7,1 €/m?
3¢ quartilesss 8,3 €/m?

102 m? 66 m?
666 € 6,5 €/m? 457 € 6,9 €/m?
5,7 €/m? 5,9 €/m?
6,8 €/m? 7,0 €/m?
8,3 €/m? 8,3 €/m?
64 m?
6,9 €/m? 439 € 6,9 €/m?
6,1 €/m?
7,0 €/m?
8,2 €/m?
105 m? 66 m?
743 € 7,3 €/m? 461 € 7,3 €/m?
5,8 €/m? 6,1 €/m?
7,4 €/m? 7,1 €/m?
8,8 €/m? 8,3 €/m?



localisation, niveau d'‘équipement,
extérieur d'agréement...). Les niveaux
de layers mensuels en euros et les
surfaces sont aussi plus importants
pour les maisons que pour les
appartements.  Cependant,  sur
'ensemble du territoire observé,
ramené au m’ le niveau de loyer d'une
maison locative est inférieur a celui
d'un appartement, 6,8€/m* contre
7,06/m? (tableau n°2). Cela ne se
vérifie pas a I'échelle de la métropole
stéphanoise o0 les maisons se
louent a un niveau au m?* plus élevé
gue les appartements (tableau n°4).

DES LOYERS PRIVES
SUPERIEURS AUX LOYERS
SOCIAUX, MAIS UN ECART
REDUIT

Les niveaux de loyers moyens des
logements collectifs dans le parc
public sont inférieurs a ceux du
parc privé, quelle que soit la taille
du logement (graphique n°5)
Cependant, plus le logement est
grand, moins l'écart de niveau de
loyer en €/m? est important. En
moyenne dans le Sud Laire, le parc
social est 27% plus abordable que le
parc prive.

Anoter gue dans les 4 zones d'étude,
pres de 10% des loyers les plus bas
observés (loyers <1ers déciles) ont
des niveaux proches ou inférieurs
au loyer maoyen observé dans le
parc social, autour de 5,06/m* hors
charges. Une part du parc privé
correspond a du parc social de fait.

Pour information complémentaire,
le loyer moyen pratigué en 2019
dans le parc privé conventionné
est de 6,1€/m* dans I'ensemble du
Sud Laire, soit pres de 10% inférieur
au niveau moyen observé dans
I'ensemble du parc privé

LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

COMPARAISON DES LOYERS MOYENS DES APPARTEMENTS DANS LE PARC
PRIVE ET LE PARC PUBLIC, EN 2019
9 87
. 78
7 6,7 6,8 6,8
g 84 6,2 6,1
= I
26 5.8
5 i 5,2 )
% 50
Ss 48 A4y L
4
3
T T2 13 T4+ Loyer moyen
Parc privé Parc public social conventionné 1er décile parc privé parc privé conventionné

Source : RPLS 2019 ; OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ; ANAH DDT42,
traitement epures /
N.B.: il s'agit du territaire du Sud Loire dans le parc public et parc privé conventionné et du Sud Loire 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.

Le Montcel, La Ricamarie - @epures / Source : OLL Sud Loire proche

Haute-Loire, epures, 2020 ; Observatoires Locaux des Loyers, ANIL, 2020 ; traitement epures

Source : ANAH, DDT42, traitement epures — seules les conventions encore opposables
fin 2019 ont été prises en compte, avec ou sans travaux et quel que soit leur niveau de loyer
(intermédiaire, social ou trés social).

Sur les 6 369 logements enquétés, 2% sont renseignés comme conventionné, 39% ne sont
pas renseignés quant a leur catégorie de location (libre, conventionnée ou défiscalisée)



UN LOYER QUI RESTE BAS
PARMI LES AGGLOMERATIONS
FRANCAISES

Le marché du Sud Loire proche
Haute-Loire, et plus particulierement
la Meétropole de Saint-Etienne,
se caractérise par ses niveaux de
loyers abordables, parmi les plus
bas des agglomérations francaises
bénéficiant d'un abservatoire local
des layers,

En comparaison aux observatoires
locaux (pour lesquels la donnée est
disponible au 1¢ semestre 2020),
Saint-Etienne Meétropole présente
le loyer mensuel médian le plus bas
(450€), identique a celui enregistré
dans la Metropole de Brest et
l'agglomération d'Alencon (graphique
n°7). Le Sud Loire proche Haute-
Laire présente, quant a lui, un loyer
mensuel médian de 470€, en 4°
position, apres l'agglomeération de
Chalon-sur-Sadne et de Macon.

En parallele, le territoire propose des
logements locatifs de grande taille,
en moyenne de 74 m? dans le Sud
Loire proche Haute-Loire. Dans la
Métropole stéphanaise, la surface
movenne est de 70m’ plus élevée
que les surfaces locatives proposées
dans les autres Métropoles (+13%
par rapport a Grenaoble et Lille, +11%
par rapport a Lyon, +23% par rapport
a Nantes ou encore +19% par rapport
a Rennes).

Lastructureduparcavecdessurfaces
en moyenne élevées cantribue, de ce
fait, @ des niveaux de loyers au m?
plus bas.

Ces differences de niveaux de
loyers et surfaces se retrouvent
également parmi les villes centres
(graphique n°8). La ville de Saint-
Etienne représente le niveau de loyer
mensuel médian le plus bas, 420 &,
ainsi que la surface moyenne la plus
élevée, 65 m’.

LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

LOYER MEDIAN MENSUEL ET SURFACE MOYENNE PAR AGGLOMERATION, EN 2019
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S NVEAUX DE

<5

EN 2019

LES DETERMINANTS

1. Photo : Immeuble, La Feuilletiére, Villars -
oepures / 2. graphique : Source : OLL Sud
Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ;
traitement epures / 3. graphique : Source
OLL Sud Laire proche Haute-Loire, epures,
2020 - les zones 1 et 2 ont été regroupées
dans un souci de fiabilité des données ;
traitement epures / 4. graphique : Source
INSEE 2016, logements locatifs privés loués
vides ; traitement epures

DES LOYERS ABORDABLES SUR
L'ENSEMBLE DU TERRITOIRE

Sur l'ensemble du périmetre Sud
Loire proche Haute-Laire, les niveaux
de loyers meédians observes sont
abordables, compris entre 64 et
7,2€/m* quelle que soit la localisa-
tion (graphigue n°2). Ces niveaux
peuvent étre qualifiés d'abordables
comparativement a dautres terri-
toires (cf. graphiques précédents). Au
regard des revenus de la population
dans le Sud Loire (19 898 € revenu

médian annuel disponible par unité de
consommation dans la Loire en 2016,
271 478€ dans la région AURA), ces
niveaux bas de loyer permettent un
acces plus facile au parc locatif privé.

Le loyer médian le plus élevé, 7,2€/
m?, est observé dans la périphérie de
la métropole de Saint-Etienne (SEM
hors ville centre). A l'inverse, la grande
couronne qui regroupe des ensem-
bles péri-urbains et ruraux a I'échelle
d'un vaste territaire, présente le loyer
médian le plus faible, 6,4 €/m?

DISPERSION DES LOYERS PAR ZONE , DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE,

EN 2019
10,0
9,5 i 9,5 94
y T I 92 I
8,5
' 8,3
80 8,2 8,2 8.1
£ 71 72
2 70 6,9 70 1 70
2 6,8 ' 6,8
E 6,4
® 62 b4
S 60 6,0 61 ' 59
56
53
50 5.2 5.2 50
46
40
Hypercentre VSE Reste VSE SEM hors VSE Grande couronne Périmétre global
@ 1°"décile @ 1¢quartile @ moyenne @ médiane 3¢ quartile @ 9¢ décile




L'hyper-centre de Saint-Etienne n'est
pas le secteur le plus cher, contrai-
rement a ce qui est aobserve dans
d'autres villes. Le loyer médian est de
6,9€/m’, probablement lié a une offre
locative importante, de grands loge-
ments anciens, une sur-offre visible
avec la vacance mais aussi des biens
plus anciens et peut-étre en moins
bon état qui tirent les loyers vers le
bas. Les proprietaires bailleurs sont
disposés a réduire le niveau de loyer
pour garantir une occupation de leur
logement. Le reste de la ville présente
un loyer médian de 7,06/m’.

Malgré un loyer médian faible, I'hy-
per-centre de Saint-Etienne offre une
gamme de logements relativement
large, comme ['atteste la dispersion
des loyers (graphique n°2). 10% des
logements ont un loyer supérieur
a 9,5 €/m® (9e décile). L'écart entre
les layers les plus élevés et les plus
bas continu a diminuer, comme déja
observé en 2018 (pour mémaire,
l'écart était de 5,2€/m? entre le niveau
du 1Ter et du 9e décile en 2015 et
2016 quand il est de 4,3 en 2019).
Les niveaux de loyers observés dans
I'hyper-centre se rapprochent des
niveaux observées dans le reste de la
ville et de la Métropole.

La grande couronne offre la gamme
de logements locatifs la plus large,
avec des loyers qui peuvent étre tres
bas. 10% des logements ont un loyer
inférieur a 4,6€/m* (1er décile). Cette
dispersion s'explique sans doute
par la diversité des territoires que
comprend cette zone, a dominante
rurale et péri-urbaine. Loffre locative
y est relativement faible, 20% des
résidences principales, et plus variée
en termes de typologie, 45% des loca-
tions sant des maisons (11% dans
SEM et seulement 5% dans Saint-Eti-
enne).

LES RESULTATS DE LENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

DES LOGEMENTS RECENTS
PLUS ELEVES A LA LOCATION

La période de construction du loge-
ment influe sur le niveau de loyer
(graphigue n°3). Dans le Sud Loire
proche Haute-Loire, plus le logement
est récent, plus son loyer est élevé.
Les logements construits apres 2005
ont un loyer médian de 8,6€/m’, soit
30% plus élevé que le loyer médian
d'un logement canstruit avant 1946

(6,66/m?), et 23% plus élevé que le
loyer médian observé quelle que soit
I'ancienneté du bati. Cela peut traduire
une qualité (performance énergétique
notamment) et une organisation
(agencement des pieces, agréments
extérieurs, ..) des logements les plus
anciens qui ne correspondent plus
forcément aux attentes actuelles des
ménages, et qui impactent le niveau
de loyer a la baisse.

LOYERS MEDIANS SELON LA PERIODE DE CONSTRUCTION EN 2019

10,0
93
9,0 8,7 8,6
8,1 8,1

- 16 16
=y 130 012 12
2 1,0 = ! 7,0
S 70 69 AYY | K 6,8 6,38 L 6668 L -
ES 63 64
E 6,1
¥ 6,0

5,0

4,0 . L1

Saint-Etienne SEM hors VSE Grande couronne Sud Loire PHL
Avant 1946 De 194631970 M De 197121990 M De 199142005
B Aprés 2005 [ Ensemble du parc

SELON LES PERIODES DE CONSTRUCTION

REPARTITION DU PARC LOCATIF PRIVE (63 545 LOGEMENTS)

Sud Loire PHL 28% 27% _
Grande couronne 35% 19% _
SEM hors VSE 30% 24% _
hypercentre VSE 32% 31% _
Avant1946 1 De194631970 M De197121990 M De 199132005
B Aprés 2005
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LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

La corrélation entre période de
construction et niveau de loyer s'ob-
serve quelle que soit la zane étudiée
(graphigue n°3). Cest dans la ville
de St-Etienne que le niveau de loyer
médian des logements récents est
les plus élevé, 9,3€/m>

La part du parc récent, qui enregistre
les niveaux de loyers les plus élevés,
est faible parmi l'ensemble du parc
locatif prive du Sud Loire prache
Haute-Loire (graphique n°5). 10% des
logements ont été construits apres
2005. Cette part est plus faible encore
dans la ville de St-Etienne. Dans son
hyper-centre, ce sant 6% de loge-
ments construits apres 2005 et pres
de 2/3 avant 1971.

Le volume important du parc ancien
dans I'ensemble du parc locatif privé
peut expliquer les niveaux faibles de
loyers observés dans le Sud Loire
proche Haute-Loire, et plus particu-
lierement dans la ville de St-Etienne.

A noter que prés de la moitié des
lovers les plus élevés (loyer > loyer
médian) des logements construits
avant 1946 sont de niveaux compara-
bles ala moitié des loyers les plus bas
(loyer < loyer médian) des logements
construits aprés 2005  (graphique
nee).

Les logements anciens sont souvent
dans les centres-villes et centres
bourgs qui offrent la proximité des
services et équipements. Par ailleurs,
certains ont pu faire l'objet de travaux
de rénovation améliorant leur qualité
et leur attractivité locative.

Beaucoup de territoires enregis-
trent des loyers médians pour les
logements construits apres-guerre
(1946-1970) mains chers gque les
logements anciens d'avant-guerre
(graphique n°7). Ces derniers, d'un
cachet plus recherché, ont pu faire
I'objet de réhabilitation, ce qui pour-
rait justifier leurs niveaux de loyers

plus élevés. Sur certains territaires,
les plus attractifs, les loyers des
logements anciens sont méme
supérieurs aux loyers des logements
récents (cas de Nantes, Rennes,
Lyon et Mantpellier).

Hm“ i

L] Il

A noter que le loyer médian des
logements récents dans laMeétropole
stéphanoise (9,06/m?) est de niveau
comparable ou proche dautres
observatoires (Brest, Chalon-sur-
Saone, Arras).

B DISPERSION DES LOYERS DES LOGEMENTS RECENTS ET ANCIENS, EN 2019
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LES RESULTATS DE LENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

DES LOYERS INVERSEMENT a LOYERS MEDIANS SELON LE NOMBRE DE PIECES
PROPORTIONNELS AU DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2019
NOMBRE DE PIECES 90 115 120
[ ]
Comme les années précédentes, la
corrélation entre le loyer au m’ et 9 100
la taille du logement se vérifie dans . 8,0 ¢
le Sud Loire proche Haute-Loire g 69 7.5 80 E
(graphique n°8), ainsi que sur les g ® 14 e
autres territoires dotés d'un obser- £ It el “é
vataire (graphique n°9). Alors que le = n g
loyer médian est de 6,2€/m’ pour un ) 60 6,4 2
appartement de 4 pieces et plus, il ' 2
s'éleve a 8,7€/m* pour un apparte-
ment d'une seule piece, soit un écart 50 0
de 2,5€/m". Appart Appart Appart Appart Maison Maison
1 piece 2 pieces 3pieces 4pieceset+ 3 pieces 4 pieceset +
LOYERS MEDIANS EN FONCTION DE LA PERIODE DE CONSTRUCTION PAR AGGLOMERATION, EN 2019
14
13 7
12,1
12 1,8 .
|
1 11 ’
g ) 103
£10 9,8
= [ 9] 92 ,2
t 9 YR
g lz 8'3
8
12 A
7
6
5 : L
F &SP EEETESTE T
NN § L S S
sy & s ¥
¢
avant 1946 [ 1946-1970 M 1971-1990 M 1991-2005 M aprés 2005

5. Photo : Copropriété, rue Jean-Pierre Blachier, La Ricamarie - ©epures / 6. graphique : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2020 ; traitement
epures / 7. graphique : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2020 ; Observatoires Locaux des Loyers, ANIL, 2020; traitement epures /
8. graphique : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ; traitement epures

13



14

LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

Toutefois, 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 typol-
ogies de logement (graphique n°9).
En particulier, les loyers des petits
logements d'une seule piece sont

UN LOYER DE MARCHE PLUS
ELEVE

Dans le Sud Loire proche Haute-Loire,
le loyer médian de marché+ est de
7,3€/m? en 2019 (graphique n°10).
Il se demarque des autres niveaux de

loyers déclinés par date demménage-
ment, compris entre 6,5 et 7,06/m’
Méme si la comparaison statistique
n'est pas possible, le loyer médian de
marché observé en 2019 est 0,1€/m*
supérieur au loyer méedian de marché
observé en 2018.

nettemgnt plus chers que les autres LOYERS MEDIANS SELON LANCIENNETE D'EMMENAGEMENT
typologies de logement dans les DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2019
autres territaires. Dans  certaines 75
agglomérations  (Lyon,  Rennes, 73
Nantes, Strasbourg, Lille, ...), les écarts
B P . 1,0 17,0 17,0
semblent étroitement liés a la tension 7.0 6,9
induite par la présence d'étudiants sur
le marché des appartements d'une =y 6.5
piece alors qu'a Saint-Etienne, les 26,5 !
étudiants bénéficient de logements | &
plus grands trés abordables et qui ?
constituent une offre importante en 6,0
plus des structures dédiées (rési-
dences, foyers,...).
55
Moinsd'1an  Ta2ans 3a5ans  6anset+ plusdlan  Ensemble
a LOYERS MEDIANS EN FONCTION DU NOMBRE DE PIECES PAR AGGLOMERATION, EN 2019
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Le loyer médian de marché est
supérieur de O04€/m* au loyer
médian de stock#* (écart identique
a celui observe en 2018, écart de
0,3€/m? observé en 2017). Un gap
s'observe entre les loyers médians
des logements emmeénagés depuis
plus et moins de 5 ans, +0,5€/m”.

Des disparités sont observées entre
les différentes zones (graphique
n°11). Lhyper-centre de Saint-
Etienne enregistre le loyer de marche
le plus élevé, 7,6€/m’. Cela peut
s'expliquer en partie par le poids des
petites typologies (55% de T1 et T2)
parmi les logements reloués depuis
moins d'1 an. Quant aux écarts entre
le loyer de marché et le loyer de stock,
les plus marqués sont aobservés
dans la grande couronne et dans
I'nyper-centre  de  Saint-Etienne,
respectivement 0,86/m° et 0,9€/
m? Dans la ville de Saint-Etienne
hors hyper-centre, cet écart est peu
marqué, 0,1€/m?, identique a celui
observé en 2018.

Saint-Etienne  Métropole présente
le loyer méedian de marché le plus
faible parmi les autres observatoires
(graphique n°12), d'un niveau iden-
tique au loyer meédian de marché
observe dans I'agglomeration de Vitré
(llle-et-Vilaine) mais un saut a la relo-
cation prache ou semblable a 9 autres
territoires observés y compris Lyon.

Sur les 18 territoires observés ici, 8
observent un écart plus important.
Pour la plupart, ce sont des villes plus
étudiantes ou touristiques.

LES RESULTATS DE LENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS DE STOCK, EN 2019

en €/m” hors charges

8,0
1,6
75 74 13
UL 11 1
7.0 6,9
6,7
6,5 6,3
6,0
55
Hypercentre Reste SEM hors Grande  Sud Loire proche
St-Etienne St-Etienne St-Etienne couronne Haute-Loire

Loyer médian a la relocation loyer médian de stock

LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS DE STOCK PAR AGGLOMERATION,

en €/m? hors charges

EN 2019
133

121 121

N L O R A . I L A
qlﬂ sﬁ ‘1‘ a‘ v 30 ,6 (e N( r“{\ 3‘1 ‘“\ "o o ﬂ" U w e“
p‘e N‘ e;ﬁu 9“('$ “ai‘s p Ny Be 6(3 5‘(55" N “ﬂ’
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Loyer médian de marché M Loyer médian d'ensemble 0,1 Saut la relocation (€/m?)

9. 12. graphiques : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ; Observatoires Locaux des Loyers, ANIL, 2020 ; traitement epures /
10. 11. graphiques : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ; traitement epures

* Le loyer de marché ou dit « de relocation » est le loyer versé 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 |a location. Sa comparaison
avec les autres niveaux de loyers permet de mesurer les tensions sur le marché.

** | o 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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Zoom sur I'ensemble des
logements locatifs privés observés
en fonction de leur niveau de loyer
et de leur surface.

Cette représentation en nuage de
point permet d'observer létendue
des niveaux de loyers au m’ a surface
louée égale (observation verticale)
et I'etendue des surfaces qu'il est
possible de louer a niveau de loyer
égal (observation horizontale).

Cesontparmileslogements de petites
surfaces (<50m?) que les inégalités de
loyer sont les plus marguées, avec des
niveaux de loyers qui peuvent grimper
assez fortement. Cela est surtout
observé sur la ville de Saint-Etienne,
notamment dans I'hyper-centre avec
des loyers au-dela des 10€/m”.

Quant a 'étendue des surfaces, elle
est plus importante pour les niveaux
de loyers compris entre 6 et 8€/m?
A ces niveaux-Ig, les locataires du parc
privé peuvent bénéficier d'une surface
comprise environ entre 30 et 125 m?’,
toute zone confondue.

Des disparités territoriales  s'ob-
servent. La ville de Saint-Etienne
enregistre une plus forte variété des
niveaux de loyers, quand la grande
couronne (zone 4) enregistre une
offre locative plus étendue en termes
de surface (plus de logements de
grandes surfaces > 100m?). Dans
SEM hors ville centre, les loyers ainsi
gue les surfaces sont plus contenus.

13. 14. 15. 16. graphiques : Source : OLL
Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2020 ;
traitement epures

La taille des points correspond a la
pondération réalisée par 'ANIL pour
redresser I'échantillon observé au regard de
la structure du parc locatif privé. Plus le point
estimportant, plus son poids statistique est
important.

LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,

Loyer en €/m? hors charges

DANS L'HYPER-CENTRE DE SAINT-ETIENNE, EN 2019
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DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,

DANS SAINT-ETIENNE HORS L'HYPER-CENTRE, EN 2019
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DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,

Loyer en €/m? hors charges

DANS LA METROPOLE HORS LA VILLE CENTRE, EN 2019
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DISPERSION DES LOYERS EN FONCTION DE LA SURFACE ET LOCALISATION,

Loyer en €/m? hors charges

DANS LA GRANDE COURONNE, EN 2019
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LES RESULTATS DE 'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

ANNEXES

| les données complémentaires |

NIVEAUX DE LOYER SELON LA TAILLE DU LOGEMENT

Périmétre
d'observation global

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Laire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

* n.s : non significatif, moins de 50 enquétes
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Saint-Etienne centre 2 piéces

3 piéces

4 piéces et +

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire 2019 ; traitement epures

Reste de Saint-Etienne 2 piéces

3 piéces

4 piéces et +

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures




LES RESULTATS DE 'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

SEM hors Ville de Saint-Etienne 2 piéces 3 piéces 4 piéces et + Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

Grande couronne 2 piéces 3 piéces 4 piéces et + Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures
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NIVEAUX DE LOYER SELON L'EPOQUE DE CONSTRUCTION

Périmétre
d'observation global

Avant 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

De 1991
a 2005

Aprés 2005

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

Saint-Etienne centre

Avant 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

De 1991
a 2005

Aprés 2005

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire 2019 ; traitement epures
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: : De 1946 De 1971 De 1991 3
Reste de Saint-Etienne Avant 1946 31970 31990 32005 Aprés 2005 | Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

De 1946 De 1971 De 1991

SEM hors Ville de Saint-Etienne | Avant 1946 31970 31990 32005

Aprés 2005 | Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures
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De 1946 De 1971 De 1991 ~

Ensemble

Surface habitable moyenne (m?) 80 81 84 95 86 83

Loyer movyen (€) 475 509 550 623 664 526

Loyer moyen (€/m?) 5,9 6,3 6,5 6,6 7.7 6,4

1¢" quartile (€/m?) 5,4 5,4 6,0 5,9 7,2 5,6

Loyer médian (€/m?) 6,1 6,3 7,0 7.2 8,1 6,4

3¢ quartile (€/m?) 7,5 8,2 7.9 8,4 9,0 8,1
Nbdenquetes | 485 | 183 | 99 [ 99 | 15 | 981 |

Maisons

Surface habitable moyenne (m?) 102 95 n.s. n.s. 96 101

Loyer movyen (€) 575 592 n.s. n.s. 740 629

Loyer moyen (€/m?) 5,7 6,3 n.s. n.s. 7.7 6,2

1¢" quartile (€/m?) 5,4 4,9 n.s. n.s. 7,3 5,6

Loyer médian (€/m?) 6 2 6 4 n.s. n.s. 8 1 6 4

3¢ quartlle (€/m )
—“mm-—
Appartements

Surface habitable moyenne (m?) 68 63 68 77 69 68

Loyer moyen (€) 420 404 471 529 539 443

Loyer moyen (€/m?) 6,2 6,4 6,9 6,9 7.8 6.5

1¢" quartile (€/m?) 5,3 5,4 6,2 6.4 6,6 5,5

Loyer médian (€/m?) 6 0 6 3 7 1 7,4 8 2 6 4

3¢ quartile (€/m?) 8,23

Nb d'enquétes _““““m

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

=

1. Photo : Construction logements rue Louis Comté, Roche-la-Moliére - ©epures
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NIVEAUX DE LOYER SELON LA DATE D'EMMENAGEMENT DU LOCATAIRE

Périmétre Moins d'un an Plus d'un an

d'observation global (loyer de marché) (loyer du stock) Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

Moins d'un an Plus d’'un an

(loyer de marché) (loyer du stock) Ensemble

Saint-Etienne centre

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures
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Moins d'un an

Reste de Saint-Etienne (loyer de marché)

Plus d'un an
(loyer du stock)

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

- - - Moins d'un an
SEM hors Ville de Saint-Etienne (loyer de marché)

Plus d'un an
(loyer du stock)

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire 2019 ; traitement epures




Moins d’un an_
(loyer de marché)

Grande couronne

Ensemble

Surface habitable moyenne (m?) 76
Loyer moyen (€) 524
Loyer moyen (€/m?) 6.9
1¢" quartile (€/m?) 59
Loyer médian (€/m?) 7 1

3¢ quartile (€/m?)

LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE

Plus d'un an
(loyer du stock)

85 83
527 526
6,2 6,4
5.4 5,6
6 3 6 4

Nb d'enquétes ___‘5_

Maisons

Surface habitable moyenne (m?) 94
Loyer moyen (€) 654
Loyer moyen (€/m?) 7,0
1¢" quartile (€/m?) 6,3
Loyer médian (€/m?) 7 0

3¢ quartile (€/m?)

103 101
621 629
6,0 6,2
5.4 5,6
6 3 6 4

Nb d'enquétes __“

Appartements

Surface habitable moyenne (m?) 65
Loyer moyen (€) 44O
Loyer moyen (€/m?) 6,7
1¢" quartile (€/m?) 5,6
Loyer médian (€/m?) 7 2

3¢ quartile (€/m?)

Nb d'enguétes —“

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures

70 68
444 443
6,4 6,5
5,4 5.2
6 3 6 /A

2. Photo : Immeubles a proximité de la Gare de Saint-Etienne Carnot - ©@epures
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LES RESULTATS DE L'ENQUETE 2019
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DISPERSION DES LOYERS DES APPARTEMENTS PAR TAILLE ET ZONE

DISPERSION DES LOYERS PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS D'1 PIECE EN 2019
13,0
12,3
120 T 12,1 ® 11,9
1,3
11,0
10,4 10,4
g 100 ¢ 10,0 10,2
£ 9 38 8,9
= Y 8,8 © 8,7
S k2 8,2
s 80 7,9 7,9
®75 I 1,5
7.0 7,0
6,9 6,7
® 6,4
6,0
50
Hypercentre V/SE Reste VSE SEM hors VSE* Grande couronne (n.s.)** Sud Loire PHL
@ 1" décile @ 1¢rquartile moyenne @ médiane 3equartile @ 9°décile

INote de Lecturq

» Un logement sur dix a un loyer supérieur au 9¢ décile,
» Un logement sur quatre a un loyer supérieur au 3¢ quartile,
= Un logement sur deux a un loyer supérieur a la médiane,

» Lorsque la moyenne est supérieure a la médiane, cela peut indiguer la présence d'un
3. 4. 5. graphiques : Source : OLL Sud Loire prache

petit nombre de valeurs élevées. Lorsqu'elle est inférieure a la médiane, cela peut
Haute-Loire, epures, 2020 ; traitement epures

indiquer la présence d'un petit nombre de valeurs trés faibles. Lorsqu'elle est proche N
La qualité de l'indicateur est faible

de lamédiane, cela indique une distribution a peu prés symetrigue, .

. . ) n.s:non significatif
» Un logement sur deux a un loyer compris entre le 1¢" et le 3¢ quartile,
= Un logement sur quatre a un loyer inférieur au 1¢" quartile,

= Un logement sur dix a un loyer inférieur au 1€ décile.
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DISPERSION DES LOYERS PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS DE 2 PIECES EN 2019
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a DISPERSION DES LOYERS PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS DE 4 PIECES ET PLUS, EN 2019
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6. graphique : Source : OLL Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2020 ; traitement epures / 7. Photo : Immeuble bureaux et logements, Avenue de la
Libération, Saint-Etienne - @epures / 8. Photo : Rue des Martyrs de Vingré, Boén - @epures / 9.10. graphiques : Source : Observatoire Local des Loyers Sud
Loire proche Haute-Loire 2019 ; traitement epures
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RAPPEL DES RESULTATS DES
ANNEES PRECEDENTES
Précaution de lecture : Pour chague
zone territoriale, I'échantillon de
logements observé differe d'une
année sur l'autre. La méthodologie
mise en ceuvre ne permet pas une
analyse de l'évolution des loyers
dans le temps. A noter également
gue les objectifs de la collecte 2015
n'avaient pas été atteints (@ 73%),
les périmetres des EPCI ont évoluée
depuis le 1% janvier 2017 et ces
données sont présentées a l'euro
courant.

a LOYERS MEDIANS DANS LE SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE
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LOYERS MEDIANS DANS L'HYPER-CENTRE DE SAINT-ETIENNE
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LOYERS MEDIANS DANS SAINT-ETIENNE HORS L'HYPER-CENTRE
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LOYERS MEDIANS DANS LA METROPOLE HORS SAINT-ETIENNE
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CARTE DE 'HYPER-CENTRE DE LA VILLE DE SAINT-ETIENNE

LE ZONAGE DE LA VILLE DE SAINT-ETIENNE PAR IRIS Zone 1: I'hyper-centre de Saint-Eti

Zone 2:Ville de Saint-Etienne hors hyper-centre

11. 12. 13. graphiques : Source : Observatoire Local des Loyers Sud Laire proche Haute-Loire ; traitement epures / 14. Cartographie : Source : epures

31



OBSERVATOIRE
LOCAL
DES LOYERS

| Les résultats de l'enquéte
2019 dans le Sud Loire
proche Haute-Loire |

ON RETIENDRA

En 2019, dans le Sud Loire proche
Haute-Laire, le loyer médian d'un
logement privé est de 7,06/m’ hors
charges. Le loyer médian de marché
s'éléve a 7,3 €/m* hors charges. Ces
niveaux de loyers sont en-dessous
de ceux observés dans d'autres
agglomérations et correspondent
a des loyers de marché detendu.
A noter tout de méme un écart de
0,4€/m’ entre le loyer médian de
relocation et le loyer médian du stock,
et un niveau de loyer des logements
récents relativement élevé, surtout

p u r-eS dans la ville de St-Etienne.
A

gence d'urbanisme de la région stéphanoise
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