Les Cahiers de I'Observatoire Régional de la
Production du Logement Social

Programmation 2008 : Loire — Saint-Etienne Mét ropole
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Echantillon des analyses statistiques 2004-2008
Département de la Loire (hombre de logements)
Acqqlsmgn Construction Neuve
Ameélioration
Total AA Total CN TOTAL
zone 2 zone 3 zone 2 zone 3
2004 5 19 36 74 24 110 134
2005 179 1 272 9 180 281 461
2006 96 1 66 41 97 107 204
2007 79 3 249 63 82 312 394
2008 92 1 168 112 93 280 373
TOTAL 359 24 623 189 383 810 1193
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A / STRUCTURE DE LA PRODUCTION

ZONE 2

REPARTITION DES PRODUITS
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UNE PRODUCTION ORIENTEE VERS LES BESOINS DES PLUS MODESTES : La production ligérienne conserve sa spécificité en
renforcant en 2008 la part de logements PLUS, PLUS-CD et PLAI, tandis que celle des PLS, principalement orientée sur les places en
hébergement, diminue.

DES LOGEMENTS AUX CARACTERISTIQES RELATIVEMENT STAB LES :

La répartition entre «petits et grands» logement montre un

Iéger recul au détriment des grands logements depuis 2004. On peut aussi noter une augmentation de la part des T5 et des T3 au sein des ces
deux catégories.
VEFA : En 2008, 13 % de la production nouvelle est réalisée en VEFA, bien que de maniere inégale sur le département. En effet, ce mode de
production apparait en zone 3, qui a ce titre, a bénéficié du plan de relance de I'Etat VEFA 30 000. En revanche Saint Etienne Métropole voit
la part de VEFA passer de 17 a 10%, et ce malgré le plan VEFA 30 000, de nombreuses opérations ayant fait I'objet d'un report sur la
programmation 2010.



A / STRUCTURE DE LA PRODUCTION

IMPLANTATION DES OPERATIONS
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UNE IMPORTANTE PRODUCTION EN ACQUISITION-
; AMELIORATION, CONCENTREE DANS LES CENTRES
il ACQ,UISITION IELOR TR VILLES : On constate en 2008 une forte progression de la
'OFFRE NOUVELLE . el -
part de production réalisée en centre bourg, au détriment
des opérations réalisées en zone périurbaine ou en rurale.
Cette relocalisation des opérations s’accompagne d’'une
progression entre 2007 et 2008 de la part d’opération en
2004 2005 2006 2007 2008 acquisition amélioration (25%) dans la production d'offre
nouvelle.
Ces deux évolutions traduisent la forte implication des
CA organismes dans la requalification des centres villes, et le
Saint-Etienne 23% 39% 62% 25% 46% renouvellement du parc ancien privé dégradeé.

LA MAITRISE DU FONCIER : La production de logements
Zone2 12% 40% 60% 24% 35% sociaux a loyers abordables ne peut se faire qu'avec des
collectivités ayant une politique sur le long terme permettant
de constituer des réserves fonciéres et de réguler le
marché. Dans la Loire, plus de 20 % des opérations sont

Zone 3 20% 10% 2% 5% 1% réalisés avec des interventions des collectivités locales en
matiére d’acces au foncier.
Région 16% 15% 15% 14% 18% ADAPTER LA TAILLE DES LOGEMENTS: On constate

une nouvelle diminution de la superficie des logement, qui
perdent 1m? en moyenne. Des logements plus petits pour
un loyer moins élevé.



B / PRIX DE REVIENT

Prix de revient des constructions neuves
en euros par m2 SU

DES PRIX DE REVIENT TOUJOURS EN HAUSSE :
Dans la Loire comme dans le reste de la région
Rhéne Alpes, les prix de revient ont poursuivi leur
hausse sous le double effet de I'augmentation des

2200 colts de construction et de la charge fonciére.
—e— Saint Cette hausse, environ 35 % depuis 2004 dans la
2000 Etienne construction neuve (CN) et 25% en acquisition-
Metropole amélioration (AA) sur la seule année 2008,
—a— Loire conduisent & des prix de revient inégalé sur la Loire
1800 zone 2 de 1750-2000€ du m?su en AA, contre 1580-1790€
du m2su en CN.
1600 N Loire
Jone 3 UNE CHARGE FONCIERE EN HAUSSE: A
I'exception de la zone, 3, 'augmentation de la charge
1400 Région fonciére est conti_nue c_iepuis 2004. Autour de 125 €
7 z0ne 2 en 2004, elle atteint aujourd’hui 250€ par m? su.
1200 _%—Reégion L'année 2008 a ainsi été marquée par un contexte de
z0ne 3 production extrémement défavorable qui a vu a la fois
1000 le maximum des taux d'intérét des emprunts et celui
du prix des travaux et du foncier.
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B / PLANS DE FINANCEMENTS
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UNE MONTEE EN PUISSANCE DES FONDS
PROPRES DES ORGANISMES, DES SUBVENTIONS
PUBLIQUES STABILISEES : Les organismes HLM
Evolution des Fonds Propres en euros ont, depuis 2004, considérablement renforcé Ila
mobilisation des fonds gratuits afin de maintenir un
par logement : e :
volume de production élevé tout en favorisant
I'équilibre des opérations. Ainsi entre 2004 et 2008, les
fonds propres des organismes injectés dans les

20000 opérations ont été multipliés par 7 en zone 2 et par 4
18000 —e Saint en zone 3. _ . _

Etienne Cette augmentation a été beaucoup plus rapide que
16000 — Metropole sur les autres départements, ce qui s'explique en

—=— Loire partie sur Saint Etienne Métropole par le mode de

14000 2 s : =
% ZONE 2 comptabilisation des subventions de la collectivité. En
12000

effet, les subventions d'exploitation mobilisées par

—— Loire P : A A
10000 ZONE 3 Saint Etienne Métropole sont actuellement versees
/// / aux organismes sur une période de 10 ans. Ainsi, et
8000 % Région bien que le montant puisse étre élevé par logement, le
6000 zone 2 bailleur doit mobiliser ses fonds propres pour avancer
la trésorerie.
4000 T .
—— Région Quoiqu'il en soit, les parts de fonds propres restent
2000 / zone 3 importantes, y compris en zone 3, et il conviendra de
0 rester vigilant sur I'évolution de ces volumes afin de
2004 2005 2006 2007 2008 préserver les capacités de developpement sur le
territoire.

On note enfin une légére amélioration de la part de
subvention liée a l'augmentation de limplication du
Conseil Régional en 2008.



C/ QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PERFORMANCE ENERGETI QUE
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PRIX DE REVIENTPES OPERAIIONS E| | ABELS

( moyenne régionale ) - 2007
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RT2005 124 721 1603 1177 285 118
HPE 136 652 1689 1287 108 185
THPE 137 820 1778 1557 57 158
BBC 144 500 1924 1604 138 188
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LABELS DES OPERATIONS EN % (LOIRE)

O Fuel

| Gaz

| Autres

O Solaire (ou Mixte
incluant solaire)

| Chauffage urbain

O Butane - propane

@ Electricité

2004 2005 2006 2007 2008
Label HPE 0% 44 % 0% 6 % 10%
Label THPE 0% 0% 0% 26 % 36%
Label BBC 0% 0% 0% 0% 7%

UNE MOBILISATION EN FAVEUR DE LOGEMENTS ECONOMES E N ENERGIE :

Les organismes HIm de la Loire participent a I'évolution des standards de la construction en matiere de performance énergétique. Ainsi, en
2008, 36 % des opérations neuves programmeées atteindront le label THPE et environ 7 % le BBC. Par ailleurs, les organismes ligériens
les énergies renouvelables pour une meilleure maitrise des charges. Ainsi dans la programmation 2008, plus de 35 % des

favorisent

opérations neuves seront équipées de capteurs solaires thermiques pour la production d’eau chaude sanitaire.

PREPARER 2012: Les bailleurs ligériens poursuivent leurs investissements vers les labels de Trés Haute Qualité environnementale et
s’engagent désormais vers des objectifs BBC. Répondre aux normes de la nouvelle réglementation thermique liées a ces labels génere un

surcodt moyen des codts de travaux de 100 a 400 €/m2 SU.




Les Cahiers de I'Observatoire Régional de la
Production du Logement Social

I LES DONNEES DES TERRITOIRES POUR 2008



Z0OOM TERRITOIRE : LOIRE

CARACTERISTIQUES DE L'ECHANTILLON (opérations recen sées dans |'observatoire)

VOLUME DES ECHANTILLONS
Acquisition Amélioration : 93 Igts

Construction Neuve : 280 Igts

Nombre d'opération(s)

IMPLANTATION DES OPERATIONS (résultats exprimés en

Nombre de logements aidés (échantillon)

pourcentage du nombre de logements)

% marchés signés

Accés au foncier Région CA St-Et LOIRE Répartition par dispositif de politique locale habitat
Gré agré 65% 62% 63% Acqu/Amel Constr. Neuve
Intervention locale (DIA) 6% 29% 14% PLH 70% 70%
Intervention locale (autre) 20% 1% 12% PNR 9% 0%
Réserve fonciere 9% 6% 11% Uniquement CDRA 0% 0%
Processus d'acquisition Région CA St-Et LOIRE Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve
Cession ordinaire avec minoration fonciére 20% 0% 5% Zone 2 98% 60%
Cession ordinaire sans minoration fonciére 56% 62% 59% Zone 3 2% 40%
Bail emphytéotique avec minoration fonciére 8% 0% 0%
Bail emphytéotique sans minoration fonciére 4% 0% 1% Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve
Autres avec minoration fonciere 12% 28% 22% Oui, dans périméetre ANH 21% 40%

Oui, hors périmétre ANR| 11% 5%

Non 68% 55%
Processus d'aménagement Région CA St-Et LOIRE
ZAC 14% 0% 6% Processus d'aménagement Région CA St-Et LOIRE
PAE 2% 0% 0% VEFA 28% 10% 13%
Lotissement 6% 0% 1%
Autres 11% 5% 9% Région CA St-Et LOIRE
Aucun 67% 95% 84% HPE 18% 0% 10%

THPE 54% 16% 36%
BBC 4% 0% 7%
REPARTITION DES LOGEMENTS
Acqu/Amel Construction neuve Total %
Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total
PLUS 45 0 45 119 34 153 198 53%
PLAI 16 3 19 52 8 60 79 21%
PLS 9 0 9 23 0 23 32 9%
PLUS-CD 18 2 20 44 0 44 64 17%
PSLA 0 0 0 0 0 0 0 0%
88 5 93 237 43 280
TYPOLOGIE ET SURFACES
Acqu/Amel Construction neuve Total %
Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne
T1 29 35,47 35,47 0 0,00 0,00 29 8%
Tibis 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0%
T2 23 51,14 54,62 40 50,45 51,23 63 17%
T3 21 64,14 69,88 101 66,80 68,60 122 33%
T4 14 85,28 90,58 119 83,90 85,20 133 36%
T5 et plus 6 105,00 105,67 20 92,00 94,20 26 7%
93 68,20 71,20 280 73,20 74,00




ZOOM TERRITOIRE : LOIRE

PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

Zone 2 | Zone 3
DECOMPOSITION Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve
% €/m2su % €/m2su % €/m2su % €/m2su
Charge fonciére totale 36% 659 14% 252 89% 1537 19% 298
dont codt du terrain 0% 0 0% 0 89% 1537 0% 0
dont aménagement 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Colts travaux 56% 1036 76% 1352 9% 163 75% 1189
Honoraires et frais financiers 8% 155 10% 176 2% 37 6% 101
Révision de prix 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
TOTAL PRIX DE REVIENT Acqu/Amel Const. Neuve AcquilAmel Const. Neuve
Prixau | Prix total en Prix au Prix total en Prix au logement Prixtotalen| Prixau | Prix total en
logement m2/SU logement m2/SU 9 m2/SU logement m2/SU
LOIRE 120 268 1850 135217 1780 112 215 1731 128 218 1588
REGION 119231 1856 147718 2126 115 250 1703 128 458 1789
CA SAINT ETIENNE 131 200 2002 132 346 1788 nc nc nc nc
PLAN DE FINANCEMENT (Exprimé en % du prix de revien 1)
Zone 2CN
100% 100%
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0
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0% ‘ ‘ 0% -
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VOLUME DES ECHANTILLONS

Z0O0OM TERRITOIRE : SAINT-ETIENNE METROPOLE Acquisition Amélioration : 76 Igts

Construction Neuve : 101 Igts

CARACTERISTIQUES DE L'ECHANTILLON (opérations recen sées dans I'observatoire)

Nombre d'opération(s) Nombre de logements aidés (échantillon) 178 % marchés signés

IMPLANTATION DES OPERATIONS (résultats exprimés en  pourcentage du nombre de logements)

Acces au foncier Région CA St-Et LOIRE Répartition par dispositif de politique locale habitat
Gré agré 65% 62% 63% Acqu/Amel Constr. Neuve
Intervention locale (DIA) 6% 29% 14% PLH 55% 75%
Intervention locale (autre) 20% 1% 12% PNR 8% 0%
Réserve fonciere 9% 6% 11% Uniquement CDRA 0% 0%
Processus d'acquisition Région CA St-Et LOIRE Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve
Cession ordinaire avec minoration fonciére 20% 0% 5% Zone 2 100% 100%
Cession ordinaire sans minoration fonciére 56% 62% 59% Zone 3 0% 0%
Bail emphytéotique avec minoration fonciére 8% 0% 0%
Bail emphytéotique sans minoration fonciere 4% 0% 1% Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve
Autres 12% 28% 22% Oui, dans périmétre ANH 25% 75%

Oui, hors périmétre ANR) 1% 0%

Non 74% 25%
Processus d'aménagement Région CA St-Et LOIRE
ZAC 14% 0% 6% Processus d'aménagement Région CA St-Et LOIRE
PAE 2% 0% 0% VEFA 28% 10% 13%
Lotissement 6% 0% 1%
Autres 11% 5% 9% Région CA St-Et LOIRE
Aucun 67% 95% 84% HPE 18% 0% 10%

THPE 54% 16% 36%
BBC 4% 0% 7%

REPARTITION DES LOGEMENTS

Acqu/Amel Construction neuve Total %
Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total
PLUS 36 0 36 47 0 47 83 46%
PLAI 11 0 11 14 0 14 25 14%
PLS 7 0 7 9 0 9 16 9%
PLUS-CD 22 2 24 31 0 31 55 31%
PSLA 0 0 0 0 0 0 0 0%
76 2 78 101 0 101
TYPOLOGIE ET SURFACES
Acqu/Amel Construction neuve Total %
Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne
Tl 29 35,47 35,47 0 0,00 0,00 29 16%
T1bis 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0%
T2 23 51,14 54,62 18 48,77 54,08 41 23%
T3 12 60,47 60,47 44 72,89 80,70 56 31%
T4 10 81,37 81,37 31 84,97 89,10 41 23%
T5 et plus 4 101,00 101,00 8 101,20 105,26 12 7%

78 61,89 62,01 101 79,95 82,85




ZOOM TERRITOIRE : SAINT-ETIENNE METROPOLE

PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

| Zone 2 | Zone 3
DECOMPOSITION Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve
% €/m2sU % €/m2sU % €/m2sU % €/m2sy
Charge fonciere totale 42% 837 14% 258
dont codt du terrain 12% 242 9% 169
dont aménagement 1% 17 5% 89
Colts travaux 51% 1016 1% 1370
Honoraires et frais financiers % 149 8% 148
Révision de prix 0% 0 1% 12
TOTAL PRIX DE REVIENT Acqu/Amel Const. Neuve Acqui/Amel Const. Neuve
Prix au | Prix total en Prix au Prix total en Prix au logement Prix totalen |  Prixau | Prix total en
logement m2/SU logement m2/SU 9 m/SU logement m2/SU
LOIRE 120 268 1850 135217 1780 112215 1731 128 218 1580
REGION 119231 1856 147 718 2126 115 250 1703 128 458 1789
CA SAINT ETIENNE 131 200 2002 132 346 1788 nc nc nc nc
PLAN DE FINANCEMENT (Exprimé en % du prix de revien )
Zone 2 AA Zone 2 CN
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