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L'OBSERVATOIRE LOCAL DES
LOYERS, UN DISPOSITIF DE
CONNAISSANCE DU MARCHE
La loi pour 'Accés au Logement et un
Urbanisme Rénove (ALUR) promulguée
en mars 2014 a instauré 1a mise en
place d'Observatoires Locaux des

=pures

Agence d'urbanisme de la région stéphanoise

Loyers (OLL) avec un double objectif :

- Améliorer I'information du public,
disposer d'une connaissance du
marché locatif privé,

- Cibler plus finement les politiques
publiques conduites dans le domaine
du logement.

Des 2012,

nationale sur

une expérimentation

la mise en place
d'Observatoires Locaux des Loyers
a été lancée par le Ministere du
Logement. Le territaire du Sud Laire
proche Haute-Loire a été retenu avec
17 autres sites pilotes.

1. Photo : Immeuble logements, rue Dr Rémy Annino, Saint-Etienne, ©epures
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Le réseau compte 25 OLL (cf
illustration n°2). Parmi eux, quatre
sont agréés (Paris et sa zone urbaine,
la zone urbaine d'Alencon, la Ville de
Lille, Rennes Métropale).

Ce dispaositif de service public a toute
san importance sur le  territoire
Sud Loire proche Haute-Loire ot la
question de l'adéquation des loyers
par rapport a la qualité du parc et a
la solvabilité des locataires se pose.
I permet de disposer de données
fiables et comparables dont les
résultats peuvent amener a ajuster
certaines politiques publiques locales. Il
permet la construction en continu d'un
partenariat avec les professionnels
immobiliers locaux avec lesquels les
resultats sont partagés.

En 2015, IObservatoire Local des
Loyers duSud Loire proche Haute-Laire
couvre un territoire de 169 communes
représentant  environ 595 000
habitants. Le territoire d'observation
est découpé en 4 zones : hyper-centre
de Saint-Etienne, ville de Saint-Etienne
hors  hyper-centre,  Saint-Etienne
Métropale hors Saint-Etienne et la
grande couronne (illustration n°4).

2. Cartographie Source observa-
toires-des-loyers.org, décembre 2016 -

© epures / 3. Photo : Détail immeuble, Bou-
levard Dalgabio, Saint-Etienne - ©epures /
Insee, RP2012,
tableau détaillé logement - © epures /

N.B. : Les limites d'établissements publics
de coopération intercommunale (EPCI) sont
celles de 2015/

5. Photo : Logements collectifs et fontaine,

4. Cartographie : Source :

Avenue de la Libération, Saint-Etienne -

© epures /

6. Photo : Rue Pierre Bérard, Saint-Etienne
- © epures
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OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS SUD LOIRE PROCHE HAUTE-LOIRE :/
i PERIMETRE ET SECTEURS D'ENQUETE
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2015

1. schéma: Source : epures, 2016/
2. photo : Logement a louer, Avenue de la
Libération, Saint-Etienne - © epures

=ENQU

LOLL Sud Loire prache Haute-Laire
applique la méthode nationale de
recueil de la donnée. Elle est réalisée
aupres de différents professionnels
de limmobilier (agents immobiliers,
administrateurs de bien, notaires..)
et dorganismes  institutionnels
(ADIL, Action Logement, Apil, Unpi,
EPASE). En paralléle, un échantillon
de locataires, dont le logement est en
gestion directe, est contacte par un

prestataire specialise dans les études
télephoniques (Cf. illustration n®1).

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 attendues
dans la collecte, en particulier sur
les logements individuels, sur les
logements neufs et sur les secteurs en
dehors de la ville de Saint-Etienne.

LA COLLECTE DES DONNEES 2015

65

professionnels
de l'immobilier
contactés dont

6 fournisseurs

1 980 références

/

3216

références
exploitées

3
@

6 institutions mobilisées dont

4 fournisseurs (ADIL, Action logement, APIL, EPASE)

544 références

T

Appel d'un prestataire
aupres des locataires

692

locataires
répondants
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|Point methodologiquey

L'observatoire callecte des données portant sur les loyers du parc privé - a I'exception des logements des
HLM et des Societés d'Economie Mixte et des logements en maitrise d'ouvrage d'insertion - aupres des
bailleurs institutionnels, administrateurs de biens ou de tout autre fournisseur de données ainsi qu'aupres
de particuliers, bailleurs ou locataires, pour les logements dont la gestion locative est directement assurée
par le propriétaire. Les données recuelllies par I'observatoire doivent étre représentatives de tous les
segments de parc en termes de caractéristiques du logement (type de logement, nombre de pieces,
localisation, made de gestion, ancienneté d'emménagement du locataire, etc.). Les régles sont identiques
pour tous les abservatoires du réseau.

L'observatoire recuellle les données, réalise un premier cantrole de l'intégrité et de la cohérence des
donneées, les enrichit, le cas échéant, en faisant appel a d'autres sources et procede a I'élimination des
doublons. Lobservatoire transmet ensuite les données au centre national de traitement, dont la gestion est
assurée en 2015 par I'observataire des loyers de I'agglomération parisienne (Olap), avec I'appui de I'Agence
Nationale pour I'Information sur le Logement (ANIL). L'Olap garantit la sécurité, la confidentialité et la qualité
du traitement des infarmations, 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 I'observataire 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 3 216 logements locatifs privés loués vides, dont
745 en gestion directe et 2471 en gestion déléguée a un professionnel (illustration n°1). Seuls les résultats
établis a partir d'au moins 50 enquétes sont présentés dans ce document.

Lidentité de la méthode mise en ceuvre par tous les observatoires du réseau garantit la comparabilité de
leurs résultats.




ENQUETE LOYERS 2015

PARC LOCATIF
RVE, LES DONN
- CADRAGE

LE PARC LOCATIF PRIVE SUR LE PERIMETRE DE L'OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS (OLL)

U

LA REPARTITION DU PARC LOCATIF PRIVE
logements logements soit 74% logements
locatifs privés locatifs privés du territoire de '0LL locatifs privés
DANS SAINT-ETIENNE METROPOLE DANS SAINT-ETIENNE
24% 27% 37%
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
LES CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE
I I
0,
66% 61% gansst-stienne 91% dans st-Etienne 9% dans St-Etienne
gesll‘zgg'e’{ej‘_“ Métropole Métropole . Métropole
P 53 A) dans Saint-Etienne 97 A) dans Saint-Etienne 12 A) dans Saint-Etienne
%
0 51 0
3 A) 31 A) dans St-Etienne des logements 56% dans St-Etienne
des I{)getments Métropole c:m:striJ&s6 Métropole
construits entre
avant 1946 28 A) dans Saint-Etienne €t 1990 62 /0 dans Saint-Etienne
LES LOCATAIRES DANS LE PARC PRIVE
\ 26%
52 / de ménages locataires
ge ménages locataires de 2 personnes
unegersonne 25% dans St-Etienne Métropole
54 A) dans St-Etienne Métropole
17% 51%
des locataires agés des locataires agés
de moins de 25 ans de plus de 40 ans
20% dans St-Etienne Métropole 49% dans St-Etienne Métropole
29% 37%
occupation de occupation
moins de 2 ans de5anset+
30% dans St-Etienne Métropole 37% dans St-Etienne Métropole
source : INSEE 2013, traitement epures
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LOYER

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

Détail immeuble, Saint-Héand -
oepures /
Source : Observatoire Local
des Loyers du Sud Laire proche Haute-Laire,

epures, 2016

1er quartile : valeur au m’ pour laguelle
25% des loyers au m? sont au-dessous et
75% des loyers au m? 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 % lui
sontinférieures. Comparée a la moyenne,
la médiane donne une valeur plus exacte
et réaliste des prix auxquels la plupart des
gens sont confronteés, car elle ne tient pas
compte des valeurs extrémes.

3¢ quartile : valeur au m? pour laquelle

75% des loyers au m? sont au-dessous et
25% des loyers au m?* au-dessus.

UN LOYER MEDIAN DE
MARCHE DETENDU

Le loyer meédian pour l'ensemble
du territoire de l'observatoire est
de 6,9€/m? 50% des loyers sont
compris entre 58€&/m? et 82€&/
m?. 25% des loyers les plus élevés
sont supérieurs a 8,2€/m? alors que
25% des plus bas sont inférieurs a
5,8€/m? (illustration n°2).

La dispersion des loyers au m? est
plus importante pour les maisons
gque pour les appartements. Cela
peut s'expliquer par une plus
grande diversité de caracteristiques
des maisons (taille, localisation,
niveau  d'équipement,  extérieur
d'agréement,...). Les niveaux de loyer
mensuel en euros et les surfaces
sont aussi plus importants pour les
maisons que pour les appartements.

LOYERS MOYENS ET MEDIANS HORS CHARGES DANS LE SUD LOIRE ET PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2015

Loyer moyen 6,8 €/m? 641 €
Surface habitable 72 m? 96 m?
moyenne

1¢r quartile * 5,8 €/m? 500 €
Loyer médian ##* 6,9 €/m? 620 €
3¢ quartile ###* 8,2 €/ m? 775 €

LOYERS MOYENS ET MEDIANS HORS CHARGES DA

6,7 €/m? 455 € 6,8 €/m?
96 m? 67 m? 67 m?
5,6 €/m? 358 € 5,9 €/m?
7 €/m? 445 € 6,9 €/m?
8,4 €/m? 544 € 8,1 €/m?

NS LA VILLE DE SAINT-ETIENNE, EN 2015

Loyer moyen 6,9 €/m? 6,8 €/m?
Surface habitable moyenne 66 m? 65 m?
1¢" quartile 5,9 €/m? 5,9 €/m?
Loyer médian 7,0 €/m? 7,0 €/m?
3¢ quartile 8,3 €/m? 8,3 €/m?

LOYERS MOYENS ET MEDIANS HORS CHARGES DA
(VILLE DE ST-ETIENNE COMPRIS), EN 2015

Loyer moyen 6,9 €/m?
Surface habitable moyenne 69 m?
1¢" quartile 5,9 €/m?
Loyer médian 7,0 €/m?
3¢ quartile 8,3 €/m?

NS ST-ETIENNE METROPOLE

7.4 €/m? 6,8 €/m?

93 m? 67 m?
6,4 €/m? 5,9 €/m?
7,5 €/m? 6,9 €/m?
8,6 €/m? 8,2 €/m?
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UN DES LOYERS LES PLUS BAS
PARMI LES OBSERVATOIRES
LOCAUX DES LOYERS

Le territoire du Sud Loire proche
Haute-Loire se distingue avec I'un
des loyers médians les plus bas
(461€/mois) en comparaison aux
territoires étudiés (illustration n°5).
Ainsi, il est parmi les territaires les
plus abordables avec ceux d'’Alencon
et de Besancon.

Par ailleurs, la surface moyenne du
logement, 72 m?, est la plus élevée
parmi les OLL et identique a celle
enregistrée dans les agglomeérations
d'Arles et d'Arcachon.

Lacorrélation entre taille dulogement
et niveau de loyer se vérifie sur notre
territoire. Loyer bas et grande surface
de logement contribuent a un niveau
faible de loyer en €/m? (6,9€/m?).

DES LOYERS PRIVES
SUPERIEURS AUX LOYERS
SOCIAUX, MAIS AVEC UN

ECART REDUIT

Les niveaux de loyers dans le parc
public sont inférieurs au parc prive,
guelle gue soit la taille du logement
(illustration n°6). Seuls 10% des
loyers privés (1¢ décile) sont égaux
ou inférieurs au loyer mayen du
parc social (4,9€/m?). En cela le parc
public maintient sa mission sociale et
originelle de loger les ménages quine
peuvent prétendre ni a I'accession, ni
a un logement locatif prive.

Il faut noter que I'écart de loyer entre
le parc privé et le parc public est réduit
sur notre territoire. Plus le logement
est grand, mains I'écart de niveau de
loyer (en €/m?) est important.

LOYER MENSUEL ET SURFACE EN 2015

1000 80
n N n 908
900
66 66 6 64 g . 70
800 61 61 61 60 58
690 57 51 56 56 B 60
700
620 630 641 690 50
g & 572 50 se0 567 585 3% sg0 574 s 0 § ¥
ggoo 461 440 480 40
S 400 30
300
20
200
100 10
0 0
P S O P FTE R I LTI TS e @
S X I S T T VY @& &S L NV & & &S > & S
Loyer médian Surface moyenne \QQ
S

COMPARAISON DES LOYERS MOYENS EN €/M* HORS CHARGES DANS LES PARCS
PRIVES ET PUBLICS, EN 2015 DANS LE SUD LOIRE

10

g 87

8 1,5 2

; : 6,8

6 6,1 6,4
s e 49 48 49
Y4

3

2

1

0

T T2 13 T4 Loyer moyen
Parc privé Parc public

Sources : OLAP ; Obervatoires Locaux des Loyers 2015 ; traitement epures /

Sources : RPLS, traitement DDT ; Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche
Haute-Loire, epures,
N.B.: il s'agit du territaire du Sud Loire dans le parc public et du Sud Loire et proche Haute-Loire
dans le parc privé.
Prudence sur la comparaison du loyer moyen car la structure du parc de logements est différente

selon qu'il est question du parc privé ou du parc public.
Signalétique logement a louer, Square Violette, Saint-Etienne - © epures /

Source : Observatoire Local des Layers Sud Laire proche Haute-Loire - © epures /
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UN HYPER-CENTRE TRES
ABORDABLE

Saint-Etienne  hors  hyper-centre
observe le loyer meédian le plus
élevée (7,1€/m?). A linverse, la
grande couronne, qui regroupe des
ensembles urbains, péri-urbains et
ruraux, présente le loyer médian le
plus faible (6,7€/m?). L'hyper-centre
de Saint-Etienne et I'agglomération
hors Saint-Etienne ant des loyers
medians proches, respectivement de
6,86/m’ et 6,9€/m”. (illustration n°8
et carte de I'hyper-centre en annexe).

Ainsi, contrairement a d'autres
cceurs de villes (Bordeaux, Toulouse,
Strasbourg,..), I'hyper-centre de
Saint-Etienne n'est pas le secteur
le plus cher, eléements dont on peut
s'étonner et qu'il faudrait analyser
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0477 38

plus finement.
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EN 2015
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Zone 2 Ville de Saint-Etienne hors hypercentre : 17 870 locataires privés
Zone 3 Saint-Etienne Métropole hors Saint-Etienne : 16 174 locataires privés
Zone 4 Grande couronne : 15 582 locataires privés
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La vacance des logements est
également un facteur soulevé parles
professionnels locaux car elle tire les
loyers vers le bas. Les propriétaires
bailleurs sant disposés a réduire
le niveau de loyer pour garantir
une occupation de leur logement
En parallele, les locataires sont plus
exigeants et souhaitent un bon
rapport qualité-prix.

L'hyper-centre  de  Saint-Etienne
observe une plus forte dispersion des
loyers en comparaison aux autres
zones de I'OLL (illustration n°9). 10%
des logements ont un loyer supérieur
a 10€/m? (9° décile) et autant ont un
loyer inférieur a 4,8€/m? (1* décile).
Ainsi, I'écart inter-décile est de
5,2€/m’ dans I'hyper-centre
contre 4,5€/m* sur l'ensemble du
périmetre de l'observatoire. Cela
tient sans doute a une plus grande
hétérogenéite du parc dans Saint-
Etienne.

D'aprés les professionnels, les
secteurs les plus prisés dans
Saint-Etienne sont le nord pres de
I'nopital et de la nouvelle faculté
de meédecine, le long de I'axe du
tramway, du coté de Badouillere
et sur lavenue de la Libération.
Alinverse, le secteur de Bellevue, les
grandes coproprietés de la Métare
sont devenus moins attractifs.

UN LOYER STABLE QUELLE
QUE SOIT LANCIENNETE
D'EMMENAGEMENT

Dans le Sud Loire proche Haute-
Loire, le loyer médian de marché*
est de 7,06/m2 en 2015 (illustration
n°10). Il est treés proche des autres
niveaux de loyers déclinés par date
d'emmeénagement du locataire et
seulement supérieur de 0,10 €/m’
au loyer d'ensemble. Le saut a la
relocation n'est donc pas observé
dans le Sud Loire proche Haute-
Loire, a I'mage d'un territoire au
marche detendu.

a DISPERSION DES LOYERS PAR SECTEURS, DANS LE SUD LOIRE
PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2015
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LOYERS MEDIANS SELON LANCIENNETE D'EMMENAGEMENT, DANS LE SUD LOIRE
PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2015
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Le constat est a préciser selon les
zones observées (illustration n®12).
Lhyper-centre de  Saint-Etienne 7,6

observe un loyer de marché de ) 14
0,20€/m*  supérieur au loyer '

d'ensemble. Le reste de la ville de
Saint-Etienne  observe un  léger
saut a la relocation de 0,30€/m* par

1,1
1
6,9 6,9 6,9
rapport au loyer d'ensemble.
Saint-Etienne Métropole hors Saint- 6,6 67
Etienne observe un loyer de marché
seulementde 0,10€/m? plus cher que 6 I
les layers d'ensemble. A l'inverse, la
grande couronne enregistre un layer 6,2

- 2 Hyper-centre  VSEhors hyper ~ SEM hors VSE  Grande Couronne  Sud Loire
de marché plus bas de 0,170€/m” que de VSE centre

le loyer d'ensemble.

LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS D'ENSEMBLE, EN 2015

=~
No

11

en€/m’ hors charges
o
[e'=) ~

o
o

T~

Loyerdemarché M Loyer d'ensemble

Le Sud Loire proche Haute-Loire

présente le loyer de marché le
plus faible parmi les OLL observes LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS D'ENSEMBLE, EN 2015
(illustration n®13).

. 16,8
A noter que les observatoires de 12
Besancon, Sete et La Rochelle - s
enregistrent  un  loyer meédian 14
13 12,7

de marché identique au loyer
d'ensemble.  Lobservatoire  de
Nantes enregistre un différentiel de

seulement 0,20€/m* (le plus faible 9
apres le Sud Laire) alors que Alengon, ’
enterritoire détendu, observe unlayer 6 I I
- 2 2
|_|e? R

122
mn7 19
: s ws 108 09 M " |

en €/m? hors charges

~

de marché supérieur de 0,30€/m” au 5 - e e e s e e e e » .
loyer d'ensemble. Les observatoires SELFHTFTLSTTITFTE v ° §°£ §\ & &
de Montpellier, Bordeaux et Nice- ; N & h ¥ TUve S
Menton enregistrent le différentiel le Qﬁ

plus important de 0,80€/m”. Loyerdemarché M Loyer densemble S

9. graphique : Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, traitements epures / 10. graphique : Source : Observatoire Local des
Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, traitements epures / 11. Photo : Détail immeuble, Boulevard Dalgabio, Saint-Etienne - @epures /

12. graphique : Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute Laire ; traitements epures / 13. graphique : Sources : Observatoires Locaux des
Loyers 2015 ; traitements epures

* Définition : 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 la location. Sa comparaison avec
les autres niveaux de loyers permet de mesurer les tensions sur le marché.
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DES LOYERS INVERSEMENT
PROPORTIONNELS AU
NOMBRE DE PIECES

La relation décroissante entre taille
du logement et niveau de layer
au m? se veérifie dans le Sud Loire
proche  Haute-Laire (illustration
n°15). Alors que le loyer médian est
de 6,2€/m? pour un appartement de
4 piéces et plus, il s'éléve a 8,6€/m*
pour un appartement d'une seule
piéce, soit un écart de 2,4€/m”

L'écart de loyers entre les typologies
de logements est plus important
dans les autres territaires observées
gue dans le Sud Loire (lllustration
n°16). En particulier, les loyers des
logements d'une seule piece sont
nettement plus chers que les autres
typologies de logements. Dans ces
agglomeérations, les écarts semblent
etroiterment liés a la tension induite
par la présence d'etudiants sur le
marché des appartements d'une
piece.

Dans certains territoires observés,
le mode de logements en colocation
devientrégulierementune alternative
aux petits logements et ceci pas
uniguement dans les agglomerations
oU la tension est forte sur ce produit
(Rennes, Montpellier, Strasbourg,
Alencon). Les bailleurs se sont
adaptés a ce marché en étant moins
réticents a proposer des baux en
colocation.

Les professionnels locaux confirment
cette tendance. lLa colocation
devient un créneau pour certains
investisseurs qui en font le pari. Avec
les prix bas d'accession pratiqués
dans Saint-Etienne, ils réhabilitent
de grandes surfaces (70 @ 100 m?)
en équivalent neuf et proposent
des chambres meublées respectant
les principes de la colocation (une
chambre d'au moins 14 m® avec
33 m° de volume).

en €/m” hors charges

LOYERS MEDIANS SELON LE NOMBRE DE PIECES, DANS LE SUD LOIRE PROCHE
HAUTE-LOIRE, EN 2015

10
8,6

6,8
62 6,8

Appart 1piece  Appart 2 pieces Appart 3 pieces Appart 4 pieces Maison 4 pieces
et+ et+

LOYERS MEDIANS EN FONCTION DU NOMBRE DE PIECES, EN 2015

en €/m? hors charges

=)

SudLoire  Alencon  Besancon  Nantes Strashourg Toulouse  Lyon Rennes  Bordeaux Montpellier ~ Lille

1piece ™ 2piéces M 3piéces M 4 pieces et plus




UNE CORREI:ATION ENTRE
ANCIENNETE DU LOGEMENT
ET NIVEAU DE LOYER

La période de construction du
logement influe sur le niveau de loyer
(illustration n°17). Dans le Sud Loire
proche Haute-Laire, plus le logement
est récent, plus son loyer est éleve
(au m?). Les logements construits
apres 2005 ont un loyer médian de
8,6€/m’, soit 30% plus chers que les
logements construits avant 1946
(6,6€/m?). La qualité (performances
énergétiques,..) et l'organisation
(agencement des piéces, balcon, ...)
des logements les plus anciens ne
correspondent plus aux attentes
contemporaines des ménages, ce qui
impacte le niveau de loyer a la baisse.
On observe aussi une corrélation
entre la localisation du parc locatif
et sa période de construction. Le
parc le plus ancien sera plutot en
hyper-centre, ou l'on observe des
loyers plutot bas. L'observation est
également vraie pour les logements
les plus récents plutdt situés dans
le reste de la ville de Saint-Etienne,
ou les niveaux de loyers sont plus
élevés.

Les autres OLL n'observent pas
de carrélation systematique entre
le caractere récent du parc et son
niveau plus élevé de loyer (illustration
n°18), contrairement au Sud Laire.

Plusieurs observataires enregistrent
des loyers médians plus bas pour les
logements construits entre 1946 et

14. Photo : Détail immeuble, Square Massenet,
Saint-Etienne - @epures /

15. graphique : Source : Observatoire Local des
Loyers Sud Laire proche Haute-Loire ; traitements
epures / 16. graphique : Sources : Observatoires
Locaux des Loyers ; traitements epures /

17. graphique : Source : Observatoire Local des
Lovers Sud Loire proche Haute-Laire ; traitements
epures / 18. graphique : Source : Observataires
Locaux des Loyers 2015, traitements epures

1970 en comparaison aux logements
d'avant 1946 (Rennes, Besancon,
Toulouse, Bordeaux, Nantes, Lyon,...).
Une faible performance énergétique
duparc d'apres-guerre et une surface
moyenne plus grande (faisant baisser
la médiane du prix au m?*) sont des
élements d'explication.

De méme, dans certains
observataires, le parc d'apres 2005

ENQUETE LOYERS 2015

présente des niveaux de loyers
équivalents vaire plus bas que
la période précédente (Rennes,
Besancon,  Toulouse,  Bordeauy,
Lille,...). Limplantation du parc aprés
2005 hors de I'hyper-centre voire en
périphérie peut expliquer les écarts
de loyers avec la période précédente
ou l'implantation dans le centre était
facilitée (et engendrait des lovyers
plus élevés).

PROCHE HAUTE-LOIRE, EN 2015

LOYERS MEDIANS SELON LA PERIODE DE CONSTRUCTION, DANS LE SUD LOIRE

10
9 8,6
8 1,5
6,9 1,2 o
7 6,6
g 6
S5
2
NE 4
@
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2
1
0
Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Aprés 2005
LOYERS MEDIANS, PAR PERIODES DE CONSTRUCTION
14
12
10
23
56
4
2
0
avant 1946 1946-1970 M 1971-1990 M 1991-2005 M aprés 2005
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ANNEXES

| les données complémentaires |

NIVEAUX DE LOYER SELON LA TAILLE DU LOGEMENT

Périmétre

d'observation global 2 piéces

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

]
s
BT
e
- 86
__os
EEN
I
Loyermoyen s
Suface habitable moyenne ns
.
Lloyermédian  as
s
1
I
s
.
e
- 86
__os
|

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2015

* ns: non significatif

3 piéces

4 piéces et +

Ensemble
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Hyper-centre

de Saint-Etienne 2 piéces 3 piéces 4 pieces et + Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Lacal des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2015

Ville de Saint-Etienne

hors hyper-centre 2 pieces 3 pieces 4 pieces et + Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Lacal des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2015
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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, epures, 2015

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, epures, 2015




NIVEAUX DE LOYER SELON L'EPOQUE DE CONSTRUCTION

Périmétre
d'observation global

av 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

Aprés 1991

ENQUETE LOYERS 2015

De 1991
a 2005

aprés 2005

Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Lacal des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2015

Hyper-centre
de Saint-Etienne

av 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

Aprés 1991

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, epures, 2015
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Ville de Saint-Etienne
hors hyper-centre

av 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

Aprés 1991

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, epures, 2015

SEM hors ville
de Saint-Etienne

av 1946

De 1946
a 1970

De 1971
a 1990

Aprés 1991

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, epures, 2015
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De 1946 De 1971 < De 1991 -

Ensemble

Loyer moyen 6,0 6,7 n.s 7.0 6,7 n.s 6,4
Surface habitable moyenne 75 73 n.s 87 81,5 n.s 79

1¢" quartile 5,4 5,4 n.s 6,3 6,2 n.s 5,6
Loyer médian 6,3 7,0 n.s 73 7.1 n.s 6,7

3¢ quartlle
“__“__
Maisons

Loyer moyen 519 n.s n.s n.s n.s n.s 612
Surface habitable moyenne 91 n.s n.s n.s n.s n.s 97

1¢" quartile 440 n.s n.s n.s n.s n.s 500
Loyer médian 513 n.s n.s n.s n.s n.s 583

3e quartlle
ﬂ__“___
Appartements

Loyer moyen 6,3 n.s n.s 7.3 n.s n.s 6,6
Surface habitable moyenne 64 n.s n.s 71 n.s n.s 66

1¢" quartile 5,6 n.s n.s 6,4 n.s n.s 58
Loyer médian 6.4 n.s n.s 7,5 n.s n.s 7,0

3¢ quartlle

“_“_“__

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2015

1. Photo : Immeubles, Boulevard Dalgabio, Saint-Etienne - @epures /
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NIVEAU DE LOYER SELON LA DATE D’EMMENAGEMENT DU LOCATAIRE

Périmétre

d'observation global Moins d'un an 1a3ans 3ab5ans 5a10ans |plusde10ans| Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Laire, epures, 2015

Hyper-centre

de Saint-Etienne Moins d'un an 1a3ans 3a5ans 5a10ans |plusde10ans| Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loaire, epures, 2015
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Ville de Saint-Etienne

hors hyper-centre Moinsd'unan| 1a3ans 3a5ans 5a10ans |plusde10ans| Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes
Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2015

SEM hors ville

de Saint-Etienne Moins d'un an 5a10ans |plusde 10ans| Ensemble

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Nb d'enquétes

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2015
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Ensemble

Loyer moyen 6,6 6,7 n.s n.s n.s 6,4
Surface habitable moyenne 79 79 n.s n.s n.s 79

1¢" quartile 5,7 5,9 n.s n.s n.s 5,6

Loyer médian 6,6 6.8 n.s n.s n.s 6,7

3¢ quartlle
-E-__“__
Maisons

Loyer moyen 628 n.s n.s n.s n.s 612
Surface habitable moyenne 93 n.s n.s n.s n.s 97

1er quartile 500 n.s n.s n.s n.s 500

Loyer médian 635 n.s n.s n.s n.s 583

3¢ quartlle
“——-_“—
Appartements

Loyer moyen 6,4 6,7 n.s n.s n.s 6,6
Surface habitable moyenne 67 68 n.s n.s n.s 66

1¢" quartile 5,8 5,9 n.s n.s n.s 5,8

Loyer médian 6.4 6.8 n.s n.s n.s 7,0

3¢ quartile

Nb d'enguétes “‘—““—m

Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire, epures, 2015




DISPERSION DES LOYERS DES APPARTEMENTS PAR TAILLE ET ZONE

ENQUETE LOYERS 2015

DISPERSION DES LOYERS AU M* PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS EN T1

en €/m’ hors charges

14,0
13,0
®12,6
12,0
12,0 T I11,7
11,0 1
10,5 0.8 T
10,0 0,
8,9
20 8,7 8,8 8,6
8,6
80 8,4
' 7,6 1,7 )
7,0
6,5 @ 6,5 6,4
6,0
5,0
4,0
Périmetre global St-Etienne centre Reste de St-Etienne

@ 1¢décile @ 1°"quartile @ médiane @ moyenne 3¢ quartile @ 92 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 lamédiane, cela peut indiquer
la présence d'un petit nombre de valeurs élevées. Lorsqu'elle est
inférieure a la médiane, cela peut indiquer la présence d'un petit
nombre de valeurs trés faibles. Lorsqu'elle est proche de la médiane,
cela indigue une distribution a peu pres symetrique,

« 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.

2. Photo : Signalétique location Boulevard
Dalgabio, Saint-Etienne - @epures /

3. graphique : Source : Observatoire Local des
Loyers Sud Loire proche Haute-Loire ; traitements
epures
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DISPERSION DES LOYERS AU M* PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS EN T2

11,0
® ® 10,3
10,0 ® 10,2 10,2 10,0
99,7
9,0
g 8,8 8,7 o 8,7 8,7
E 80 7,9
n 7,6 f
2 b4 g 7,5 7,7 ¢ 7,6
T 70 o e 07.2 7,5
S 6,7
c ©6,4 06,4 © 6,4
Y60 6,0
®5,7
. 5/4 . 515 514 ‘ 5'3
50
40
Périmetre global St-Etienne Centre Reste de St-Etienne St-Etienne Métropole Grande Couronne
hors Ville de St-Etienne
@ 1°"décile @ 1°quartile @ médiane @ moyenne 3¢ quartile @ 9¢décile

DISPERSION DES LOYERS AU M* PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS EN T3

11,0
10,0
T 9,4
9,0 9,0 )
g 8,9 87
g g o T83
%] )/ 7'9
5 7,8 1,7
2 7,2 07,2
v 70 ) 6,9 1 669 1 7,0
o] 6,8 6,5 6,8 6,7
S 6,0 63 960 06,0
! ©5,9 5,7 ’ ! 5,8
[ J
50 ®5,0 4,9 5,1 ®5,0 4,8
40
Périmeétre global St-Etienne Centre Reste de St-Etienne St-Etienne Métropole Grande Couronne
hors Ville de St-Etienne
@ 1°"décile @ 1¢quartile @ médiane @ moyenne 3equartile @ 9° décile
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a DISPERSION DES LOYERS AU M* PAR ZONE POUR LES APPARTEMENTS EN T4 ET PLUS

11,0
10,0
. 90
v
(=)l
E 8,0
g ) T 78 ®7,9 T 7.8 T7’7
=
L 7,0 6.9 7.1 7,0
c 6.2 6,4 6.4
6,0 6,1 5,7
5,4 I 5.6 5.6 55
50
4,8 5,0 4,9 5,0
40 011
Périmétre global St-Etienne Centre Reste de St-Etienne St-Etienne Métropole
hors Ville de St-Etienne
@ 1e"décile @ 1°quartle @ médiane @ moyenne 3equartile @ 9° décile

4. 5. 6. graphiques : Source : Observatoire Local des Loyers Sud Loire proche Haute-Loire ; traitements epures /
7. Photo : Détail immeuble, Boulevard Dalgabio, Saint-Etienne - @epures
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CARTE DE 'HYPER-CENTRE DE LA VILLE DE SAINT-ETIENNE

a LE ZONAGE DE LA VILLE DE SAINT-ETIENNE PAR IRI




NS HERE PERERS2GTS

_~  X/ -_;‘”_ = ": .;- v
= -__’[ Sy A &
TSI % i
¢ ,'»/ ' 2y

8. Cartographie : Source : epures
9. photo : Détail immeuble, Avenue de la Libération, Saint-Etienne -
©epures /
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| Enquéte loyers 2015 |

ON RETIENDRA

En 2015, dans le Sud Loire proche
Haute-Laire, le loyer médian d'un
logement privé est de 6,9€/m’
(hors charges). Le loyer médian
de marché s'éléeve a 7€/m* (hors
charges). Ces niveaux de loyers sont
en-dessous de ceux observés dans
les autres OLL. Ils varient en fonction
des nombreuses caractéeristiques

du logement (localisation, taille,
période de construction, ancienneté

d'emménagement).

Au regard des résultats et des
analyses issus de l'enquéte loyers,
il serait intéressant d'étudier plus
precisement les raisons du caractere
attractif  (ou non) de
logements et de certains secteurs.
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