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Cadrage : le territoire d'observation
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Une population en hausse
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Population en 2016

Sud Loire
591 637 habitants, +2,1% / 2011

Saint-Etienne Métropole
404 048 habitants, +1,2% / 2011

Loire Forez agglomération
109047 ,+4,7% /2011

Cc de Forez-Est
63 437 habitants, +4,0% / 2011

Cc des Monts du Pilat
15 105 habitants, -1,6% /2011

Evolution population
annuelle moyenne
entre 2011 et 2016

. plus de 250 hab perdus par an

de 10 a 250 hab de moins par an
stable (entre -10 et +10)
entre 10 et 250 hab de plus par an

] plus de 250 hab supplémentaires
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(adrage : données logement dans le Sud Loire

B robitans 6 171 P e
apitants Par rapport a 2011 de la Loire

En 2016
)’ﬁ\ 302 840 Eﬂ 53 % )’n\ 47 %
logements appartements maisons
29 912 4 412
logements vacants 4 4 9] 41 logés gratuitement
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261 221 o
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86% 64790 \

locataires du privé
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Les principales tendances
observées dans le Sud Loire

- Les marchés de la construction

- Les logements sociaux

- Les logements privés conventionnées
- Les niveaux de loyers

- Le marché de la revente



Les marchés de la construction dans le Sud Loire

La : le regain constaté en 2017 se poursuit en 2018.
1 854 logements commencés en 2018, soit +23% par rapport a 2017.

835 appartements 1 019 maisons individuelles
45 % des logements neufs 55 % des logements neufs

+3% par rapport a 2017 + 45% par rapport a 2017

Les : un prix de vente en augmentation et une
surface moyenne qui diminue en 2018.

100 €/m? prix médian 2018 de 869m? a 812m?
+ 16 % entre 2017 et 2018 = - 7% entre 2017 et 2018

prix de vente

La : une année 2018 qui se caractérise par une baisse
des ventes, mais une reprise se dessine au 1°" semestre 2019.
418 ventes en 2018, soit -27% par rapport a 2017, au prix moyen de 2 765€/m?



Les logements sociaux dans le Sud Loire

La : un niveau de livraisons qui remonte
en 2018 mais qui reste a un niveau faible.

409 logements locatifs sociaux livrés en 2018, soit +35% par rapport a 2017

Nombre de logements locatifs sociaux publics (hors foyers et PSLA)
livrés entre 2009 et 2019 (prév.)

1200
1000
800
600
400
200
0 ~— . o ® o * * ¢ ® ® *
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (prév.)
—e— CC Monts du Pilat —e—CCForez Est —e— L aoire Forezagglo St-Etienne
—e— Saint-Etienne Métropole SUD LOIRE Loire - 42
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Les logements sociaux dans la métropole

La : des livraisons a relativiser dans la
métropole stéphanoise

4 870 livraisons pour 2 413 logements démolis sur la période 2009-2018

Soit 2 logements livrés pour 1 logement démoli

Offre réelle de logements locatifs sociaux publics (hors foyers ethors PSLA)

dans Saint-Etienne Métropole, entre 2009 et 2019 (prév.) en ANRU / en
800 droit commun
700
600 556 >86 517 des démolitions
00 S w453 ;'\‘ - en droit commun entre
’ N R 7\ 2016 et 2018
400 \ ’ \ ! \
\ | \ ) \
300 ) } A ! 263‘}\ 1¢" effet du
200 “ _ ,’ “ ,‘ \\ 111 financement FNAP :
100 L 62, \te/ \ Pt localisation dispersée
. V250 )7 \, ' 82/ - des opérations de
\ , "y .
2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 E@}, 2018 .2019 dem0||t|0n5 en dr0|t
-100 {prev) commun en 2019
Démolitions Livraisons = == Offre réelle de mise en service
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Les logements privés conventionnés dans le Sud Loire

La : une tendance a la
baisse sur les derniéres année, baisse plus importante observées en 2018
149 logements privés conventionnés en 2018, soit -39% par rapporta 2017

Nombre de logements locatifs privés a loyer maitrisé conventionnés
entre 2009 et 2018

o En stock en 2018 :
450
400 2 182 logements
350
300 dans
250 la Métropole
200 183
- E; dans
100 97 Saint-Etienne
” \
0 =— » —t = = — 8
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
—e— CC Monts du Pilat —e— CC Forez Est —&— | oire Forez agglo St-Etienne
—&— Saint-Etienne Métropole SUD LOIRE Loire - 42
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Les loyers dans le Sud Loire

Les : un loyer médian hors charges stable, qui reste bas
6,9 €/m?en 2018
LOYERS DE MARCHE COMPARES AUX LOYERS D'ENSEMBLE, EN 2018
m Loyer median d'ensemble Loyer a la relocation
8
5 7:3 73
> 7 . . 7.
e
E 6.8 -
2
T 6,4
w
&
: I
5,5
Hypercentre St- Reste St-Etienne  SEM hors St-Etienne  Grande couronne Sud Loire proche
Etienne Haute-Loire

Un hyper centre abordable qui offre une gamme de logements
relativement large, 10% des logements ont un loyer supérieur a 9,8€/m’

De grandes surfaces proposées : 74m” en moyenne dans le Sud Loire,
70m?” dans la Métropole, en 2018
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Le marché de la revente dans le Sud Loire

Le : 963€/m? prix de revente médian d’un
appartement en 2018

Evolution du prix médian en €/m? des APPARTEMENTS Les appartements
(en valeur constante)
1800¢€ * Des disparités territoriales
1600¢€  Un marché porté par la
1466 € Métropole de Saint-Etienne
1400€ 1377¢€ (plus de 90% des ventes)
1211€
1200€ 1146 € * Une tendance a la baisse sur
1108<€ o ,
1062¢€ 1030€ /—\ les 6 derniéres années dans le
1000 € 66 € Je3 € Sud Loire (-20%)
933 €
800 € * Entre 2017 et 2018 : une
2013 2014 2015 2016 2017 2018 e, .
_ , , stabilité des prix de vente
——~Cc Monts du Pilat ——CcForez Est ——Loire Forezagglo ——SEM Sud Loire

12 Rencontre de I'Observatoire de I'habitat 2019



Le marché de la revente dans le Sud Loire

Le : 170 000€ prix de revente médian d’une
maison en 2018.

Evolution du prix médian a I'acte (€) dans MAISONS Les maisons
(en valeur constante)
200000 € * Des prix élevés sur la
190 000 € Métropole de Saint-Etienne
188 000 € (pres de 50% des ventes)
177 701 €
180 000 € 174 619 € 171752 € 173352 €
170139 ¢ 170000 € * Une tendance a la baisse
170 000 € R ]
S— sur les 6 dernieres années
_— —_ 161000€ :
160 000 € — (-4% dans le Sud Loire)
\_ 151000 €
120000€ sso00e * Entre 2017 et 2018 : une
140000 € baisse des prix de vente
2013 2014 2015 2016 2017 2018 dans tous |es EPCI
——Cc Monts du Pilat ——Cc Forez Est —— Loire Forez agglo
—SEM Sud Loire Proche Haute-Loire
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Focus par EPCl sur les marches de
la construction de logements

Source : Sitadel2, Perval, Adequation - traitement epures.



La construction neuve dans le Sud Loire

Une année 2018 qui confirme le regain constaté en 2017

EVOLUTION DE LA CONSTRUCTION NEUVE ENTRE 2009 ET 2018
3226 Saint-Etienne Métropole -12%
SEM hors St-Etienne  +33%
2500 — 211 - A Saint-Etienne -70%
2000 7 1848 1897 Loire Forez Agglomération +96%
Cc de Forez-Est +22%
Cc des Monts du Pilat  +135%
Sud Loire  +23%
Loire +21%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 PrOChe H a Ute-LOIre +24%

Proche Haute-Loire —e— _C des Monts du Pilat —e— CC deForez-Est —e— | oire Forez agglo A , L. o
Pble Métropolitain  -28%
Saint-Etienne —e— Saint-Etienne Métropole Sud Loire

Région -7%

Sur les 2 derniéres années, une tendance portée par Loire Forez agglomération.
En 2018, une tendance locale contraire a celles observées aux niveaux régional et national.
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Une dynamique faible mais un écart qui se réduit

Ratio de construction de logements pour 1 000 habitants en 2018
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Un ratio de construction pour 1 000 habitants toujours plus faible
dans le Sud Loire : 3,13 logements commencés pour 1000 habitants
en 2018 (2,56 en 2017)

Des EPCI qui se distinguent par un ratio élevé au sein du Sud
Loire et de la Loire

17 Rencontre de I'Observatoire de I'habitat 2019



Une part toujours prépondérante de l'individuel
voraors 00 Ha

Le poids du logement individuel est toujours SEM -18% | -9%

important, représentant 54% de la production

. L ; Lfa +154% | +29%
neuve sur les dix dernieres années.

Forez-Est | +36% +5%

POIDS DES CONSTRUCTIONS NEUVES PAR TYPOLOGIE EN 2018
100%

I Poids de lI'individuel
80% .
56% dans la Loire
60% 16% 5%
7%

=)

8% 8% 0 N
1% 18% dans le pdle
meétropolitain

40%

o
54% 55% 539 -
0 44% 2o~
20% . 40% en region
30% 26%
0% (o) .
Saint-Etienne  Saint-Etienne Loire Forez  CCdes Monts du CCde Forez-Est Sud Loire Proche Haute- 43 /O a U n a t l O n a |
Métropole agglo Pilat Loire
Individuels purs commencés = Individuels groupés commencés m Collectifs commencés

e
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Quelles dynamiques en 2019 ¢

Un recul des mises en chantier au 1¢" semestre 2019 par rapport au

1¢" semestre 2018 :

Evolution de la construction de logements neufs, entre le 1ler
semestre 2018 et le 1er semestre 2019, dans le Sud Loire proche

Haute-Loire
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Dans tous les
EPCI du Sud Loire

Sauf dans la ville
de St-Etienne et
dans les Monts du
Pilat
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50¢€
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Les terrains a batir a usage d’habitation, dans le Sud Loire

Evolution du prix médian (€/m?) de vente des terrains a batir,
en valeur constante, entre 2013 et 2018

130

100

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Proche Haute-Loire Monts du Pilat Forez-Est Loire Forez agglo
— St-Etienne Métropole Sud Loire LOIRE
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Les prix de vente

Des prix fluctuants sur les 6
derniéres années

Des disparités territoriales

Hausse entre 2017 et 2018
dans Loire Forez agglo (+32%)
et dans la Communauté de
communes de Forez-Est
(+18%)

Qui portent la tendance
observée dans le Sud Loire
(+16%)

Baisse dans les Monts du Pilat
(-20%) et plus légere dans la
métropole stéphanoise (-2%)
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Une tendance a la baisse des surfaces des terrains vendus

Evolution de la surface moyenne des terrains a batir Les surfaces

entre 2013 et 2018 dans le Sud Loire

1300

1200

1100 —_\ )
1029

1000 /._\\ — o1

918
v / / T 6
““m%_“___ﬂ,/’

800 & 812
741
700
600
2013 2014 2015 2016 2017 2018
Proche Haute-Loire Monts du Pilat Forez-Est Loire Forez agglo °
——St-Etienne Métropole Sud Loire Loire

Des surfaces moyennes
fluctuantes sur les 6
derniéres années

Une tendance générale a la
baisse entre 2017 et 2018

Sud Loire : -7%
Loire Forez : -16%
Forez-Est : -8%
Monts du Pilat : -7%
Loire : -5%

Sauf dans la métropole de
Saint-Etienne (+4%)
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Nombres de logements

Nombres de logements

La promotion immobiliere bilan 2018

Apres une année 2017 dynamique, une baisse des ventes en 2018

Les mouvements du marché de la promotion immobiliére Les mouvements du marché de la promotion immobiliére Les mouvements
400 300 . ..
% * Baisse generale
b /,\'—-—-r - & des ventes entre
\_, TO.:
200 I / \ 2017 et 2018
N4 * Hausse de l'offre

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 Com merCia |e da nS
périodes trimestrielles périodes trimestrielles ,
la métropole

== |\/ises en vente Ventes nettes Offre commerciale e \lises en vente Ventes nettes Offre commerciale

stéphanoise
Les mouvements du marché de la promotion immobiliére Les mouvements du marché de la promotion immobiliere
dans Loire Forez agglomération dans la Communauté de communes de Forez Est . Baisse de
ZOO g Ialimentation et
: donc baisse de
100 T~ ; % N / I'offre dans Loire
/‘\/ N ‘E ‘\/' -\ Forez agglo et dans

la Cc de Forez-Est

0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
périodes trimestrielles périodes trimestrielles
— Mises en vente Ventes nettes Offre commerciale — Mises en vente Ventes nettes Offre commerciale

22 Rencontre de I'Observatoire de I'habitat 2019



en nombre de logement et poids

en nombre de logement et poids

La promotion immobiliere bilan 2018

Des ventes a investisseurs qui fluctuent, mais qui restent a un niveau bas

Les investisseurs

Destinations des ventes Destinations des ventes
dans la métropole stéphanoise hors St-Etienne

oo £ 1o * 1/3 des ventes
% 50 3 dans le Sud Loire
5 45 39 2 he H
50% i S0% procne aute-
P . 69 Loire — stable
v 18 .
25 a 52 7 . £ = 0 depuis 2016
0% E o%
2014 2015 2016 2017 2018 = 2014 2015 2016 2017 2018
Investisseurs M Occupants ? Investisseurs Occupants ° Hausse dans Ia
Métropole hors
Destinations des ventes Destinations des ventes Vi”e Centre (37%)1
dans Loire Forez agglomération dans la Communauté de communes de Forez Est et dans Lfa (21%)

100%
I Baisse dans Forez-
s0% Est (20%) et dans
, St-Etienne (de

1 68% en 2017 a

100%
: I I I I
3 7 8 15

0% 0%

en nombre de logement et poids

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 41% des Ventes
Investisseurs m Occupants Investisseurs M Occupants en 2018)
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en €/m?

en £/m?

La promotion immobiliere bilan 2018

Des prix moyens de vente en collectif libre qui augmentent

Evolutions du prix moyen de vente

2850

2800 2773¢€

2745€
2750

2705€
2700

2650 2 633¢€ 2637 €

2600
2014 2015 2016 2017 2018

Evolutions du prix moyen de vente

dans Loire Forez agglomération

2886€
2900

2800
2700
2600
2 500

2400

2300
2014 2015 2016 2017 2018
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en £/m?

en €/m?

Evolutions du prix moyen de vente

2850 2824¢€
2814¢

2 800

2750 2726%€
2700 2676€

2650 2624¢€

2600
2014 2015 2016 2017 2018

Evolutions du prix moyen de vente
dans la Communauté de communes de Forez Est

2900

2795¢€

2800

2670€

2700

2608€

2600

2500

2400

2300
2014 2015 2016 2017 2018

Les prix de vente

* Enaugmentation
depuis 2015 dans
le Sud Loire proche
Haute-Loire (PHL)

 Hausse dans tous
les EPCl en 2018

* Pour la 1¢ fois, un
prix > 2 700€/m?
tout le long de
I'année 2018 dans
le Sud Loire PHL

* Des prix élevés
selon la localisation
des opérations :
Sud Plaine et
couronne nord de
SEM
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La promotion immobiliere : ventes au 1¢" semestre 2019

Métropole Rouen Normandie

@ -
CU Caen la Mer
0% -

Brest Métropole

74 -57% 49% w

CU Angers Loire Métropolz

’ -29% 22%

Clermont Auvergne Métropole

CA Amiens Métropole*

Dijon Métropole

A\

CA du Grand Besangon*

Nord Isére

89 -

Métropole Toulon-
Provence-Méditerranée

@ -31% 46%

CA de Nimes Métropole
' +11% 80%

*estimation ADEQUATION sur les volumes

CU Perpignan

Méditerranée

‘. Réservations nettes au 1S 2019
.. Evolution des ventes nettes 1S 2018 - 1S 2019 86

etropole

69%

CA le Grand Narbonne

-27% 62%

Part des ventes a investisseurs au 1S 2019

st

des trimestres antérieurs, source ECLN

163 ik

Saint-Etienne Métropole

29%

Saint-Etienne

27 37%

Loire Forez agglo

27 67%

Cc de Forez-Est

15 27%

Cc des Monts du Pilat
et proche Haute-Loire

15 27%
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La promotion immobiliere : prix au 1¢" semestre 2019

Prix de vente moyens en collectif libre hors parking
I au 2¢ trim. 2019 / comparaison avec 2¢ trim. 2018
S i CA Amiens Métropole* . . p
Métropole Rouen Normandie P Saint-Etienne Métropole

+3%

CU Caen la Mer _ & - )

_ o Dijon Métropole 2 934€/m? +5%
-2 /0

3080 €/m? +1@
Brest Métropole

Saint-Etienne

CA du Grand Besangon*
3070 €/m? +4@

2738€/m?* +2%

CU Angers Loire Métropole

Clermont Auvergne Métropole

e +1@ Loire Forez agglo

Nord Isére 2 760€/m2 -6%
2920 €/m? +1@ i

Cc de Forez-Est

Métropole Toulon-
Provence-Méditerranée

,,2@ 2673€/m?  +1%

CA de Nimes Métropole
Cc des Monts du Pilat
- & et proche Haute-Loire
CA le Grand Narbonne P

Prix /m? des ventes (libre) -
i 2880 €/m? -6% 2
. hors stationnement au 1S 2019 C ' » 2 7 15€/m +O’ 1%
estimation ADEQUATION sur les volumes

. Evolution des prix /m?1S 2018 - 1S 2019

e

. .CU Perpignan
Méditerranée Métropole

G 100 €/m? -4%

des trimestres antérieurs, source ECLN
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- M. Courtet (notaire)
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Ouverture thématique

Habiter dans 20 ans

Marc-Olivier PADIS, Directeurs des études, Terra Nova

terralnova/)
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Rencontre 2019 de
I'Observatoire de I’habitat

Agence d'urbanisme de la région stéphanoise
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