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Préambule : Les chiffres présentés ci-aprés sont essentiellement établis sur [’échelle
départementale, Uinsuffisance de données a [’échelle d’API ne permettant pas, pour le
moment, de rentrer dans le détail de ce territoire. Toutefois, ces données pourront étre
complétées par la suite.

L’Agglo Pays d’lssoire compte 32 938 logements sur son territoire, dont 76.4% de
résidences principales (25 159 logements).

Les chiffres de 'INSEE montrent que 70.9% des ménages de ’Agglo Pays d’Issoire sont
propriétaires de leur logement, soit plus de 9 points que la moyenne du Puy-de-Déme
(61.5 %),

Selon le diagnostic du schéma départemental de U’habitat 2019-2024, la demande en
accession reste particulierement forte dans le département.

Le parc occupé en propriété a progressé de 690 unités entre 2009 et 2015 sur le territoire
d’API, (soit +4%) qui compte aujourd’hui 39 936 propriétaires. Il s’agit a 80.5% de grandes
maisons individuelles.

Achat occasion
76%

Sources : Sit@del2, DVF, (Eil, Filocom
Estimation du nombre de ménages accédant annuellement dans le Puy de D6me -
Extrait : SDH 2018
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Avec pres de 8 400 ventes par an, le marché de l'ancien représente les 3/4 des

transactions du département. Sur ces logements vendus, on estime qu’environ 80 % ont
vocation a étre occupés par leurs propriétaires, soit environ 6 700 ventes a occupants.

1.1.1 Prix des maisons dans l’ancien

Les maisons représentent plus de la moitié des ventes du Puy de D&me (56%)
constituent un produit recherché sur tout le territoire départemental.

et

Les 3/4 des ventes (soit environ 6300 ventes) de maisons du département se réalisent en

dehors de la métropole clermontoise, notamment sur les agglomérations de Riom
Issoire (plus de 500 ventes annuelles de maisons par EPCI).

Prix des maisons anciennes :
Prix médian en €/m?

[ st000

[ =1300

[ <1500

Bl <1900

I =z038

Nombre annuel moyen de transactions

O 100

1000

(B0 am W]

i ulsancy

........

Sources : IGN GEOFLA 2016, DGFiP DVF 2017

Prix médian des maisons anciennes — Extrait : SDH Atlas 2019
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= anciennnes avec le département

Cera
= Siége de I'EPCT
Commune
Ecart avec le prix médian
du département
W de -1229€ & 5006
T de-S00€ & -200€
de -200€ & 200€
77 de 200€ a 500€
W de SO0€ & 1118€

MNombre de transactions de
maisons anciennes de 2014
42016 :

CLE DE LECTURE !

Cette carte montre I'écart entre le
prix de vente médian de chaque
commune et le prix de vente médian
du département.

Dans les communes en orange ou
rouge les prix sont supérieurs 4 la
médiane départementale.

Dans les communes en vert clair ou
vert foncé les prix sont inférieurs a
la médiane départementale

44

Ecart du prix médian des maisons anciennes avec le département — Extrait : SDH Atlas
2019

Selon la base des notaires Immoprix, dans UAgglo Pays d’Issoire, les prix des maisons
anciennes ont augmenté de 18.8 % sur 5 ans. Néanmoins, leurs prix sont largement
inférieurs a ceux de la moyenne du département : 120 000€ contre 174 400€ en 2019.

Pour API, les prix moyens oscillent dans une fourchette comprise entre 60 000 € et 174
000 €. Cette différence de prix est en fonction de la localisation des biens. En effet, les
transactions de maisons sur la partie nord du territoire et notamment le long de 'A75
vont au-dela de la fourchette, tandis que sur les franges les plus rurales au sud-ouest et
sud-est, les prix se situent dans la fourchette basse. La pression immobiliere sur le
territoire est donc tres disparate selon les secteurs.

Ainsi, entre 2014 et 2019, le prix médian des maisons sur 'API était de 113 000€ (sur 3289
références)?. Les prix étaient bien supérieurs a Issoire Issoire (158 585€ sur 609 ventes)
et dans le Nord de l’Agglo :

e Plauzat :140 650 €. (90 ventes)
e Parent: 128 000€ (37 ventes)
e Sauvagnat Sainte Marthe : 129 000€ (40 ventes)

' Source : Perval, période du 01/11/2018 au 31/10/2019
2 Source : DVF
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L’API se situe dans un prix moyen par rapport aux EPCI voisin ip : 063-200070407-20230703-DEL._2023 03_10-DE

dans la CC Auzon communauté, au sud de U'Agglo Pays d’Issoire, le prix médian des
maisons est de 90 000€. Dans la CC du Brivadois, il est de 101 100€.

Au Nord de U’EPCI, les maisons de la CC Mond’Arverne se vendent 200 000€. A I’Est (CC
Ambert Livradois Forez), elles se vendent 65 000€, tandis qu’a ’Ouest (Massif du Sancy),
le prix est peu ou proue similaire a celui d’API (123 500€).

Répartition des ventes :

- 19.1 % de maisons de 1 a 3 piéces
- 21.6 % de maisons de 4 piéces

- 25.6 % de maisons de 5 pieces

- 33.7 % de maisons de 6 pieces et plus

Ra

Loar

Pays
d’Issoire

Positionnement du prix médian des maisons d’API dans le département en 2019 -
Immonotaires, Perval
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Selon le Schéma Départemental de ['Habitat (SDH) 2019-2024, 3 700 transactions

annuelles en moyenne dans le Puy de Dome concernent les appartements anciens et les
ventes sont davantage concentrées sur le coeur urbain.

Le SDH dénombre entre 200 et 250 transactions par an sur 'agglomération Pays d’Issoire,
soit un nombre inférieur a celui des ventes de maisons (500).

En termes de prix, les transactions sur le territoire d’API se situent plutét parmi les plus
hautes au regard des autres EPCI (supérieur a 1 100€/m?)

Prix des appartements anciens :
Prix médian en €/m?
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Nombre annuel moyen de transactions
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Sources : IGN GEOFLA 2016, DGFiP DWF 2017

Prix des appartements anciens - Extrait : Atlas SDH 2019
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®

Prix au m? des appartements du Puy de D6me fin 2019 — Source : meilleurs Agents

Toutefois, selon Immobilier statistiques.notaires fr, le prix des appartements anciens
serait, sur les 32 ventes recensées entre octobre 2017 et septembre 2019, de 1400€/m?2,

avec des prix variant de 1 300 a 1 620/m?2. Toutes ces ventes ont été réalisées dans la
seule ville d’Issoire.

Prix au m?
Issoire (63) Prix au m?
_ Puy-de-Dome (63)
pour les appartements anciens
pour les appartements anciens
Prix haut @
T 1620€/m? Prix haut @
- 2070€/m?
Prix médian @ . Prix médian ©
1400€/ m — 1700€/ m2
32 ventes _ Prixbas o 2 830 ventes Prix bas ©
1300€/ m? - 1360€/m2

Période d'observation : de Octobre 2017 & Septembre 2019 Période dobservation : de Octobre 2017 & Septembre 2019

Prix (€/m?) des appartements anciens a Issoire, API, et dans le Puy de Déme entre
octobre 2017 et septembre 2019 — Source : Perval
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Les prix de vente des appartements anciens de UEPCI ${ip:063-200070407-20230703-DEL 2023 03_10-DE

département, qui se situent autour de 1700€/m?2 Notons que les prix médians du
département auraient augmenté de 2.0 % sur 5 ans (l'information n’est en revanche pas
disponible a l’échelle d’API).

1.2 Le marché du neuf

1.2.1 La promotion neuve se porte bien dans le département

La promotion neuve consiste a vendre des logements construits ou a construire. A la différence de
la construction neuve « pour soi », qui & lUinitiative d’un ménage, c'est le promoteur qui prend
l'initiative du processus de l'offre nouvelle en immobilier.

Le SDH 63 2019-2024 relate que d’apres 'observatoire OEil, 'année 2017 a atteint le plus
haut niveau d’activité commerciale du département depuis 2006, signe d’un marché
dynamique, principalement porté par la métropole clermontoise.

Au total, 772 ventes de logements sont enregistrées en 2017 sur le département, dont 92
% sur la métropole. Ce rythme est un peu plus élevé que les années précédentes (autour
de 600 ventes par an), notamment du fait de lanticipation des mises en vente suite a
’annonce de l'arrét du dispositif Pinel®.

La grande majorité des logements vendus sont des appartements et la moitié se destine
a loccupation personnelle, soit environ 300 a 350 nouveaux propriétaires occupants par
an.

Les ventes en promotion concernent les territoires les plus urbains, dont Issoire fait
partie.

Environ un quart des ventes a occupants se réalise en accession sociale (bailleurs) ou
PSLA (location-accession) dans le département.

En termes de prix, les données de ’Observatoire OEil pour 2017 indiquent que les
appartements se vendent en moyenne 3 284 € /m? (hors parking) sur Clermont Auvergne
Métropole et 2 880 € /m?2 sur le reste du Puy-de-Déme.

En individuel groupé, le prix unitaire moyen est de 222 000 € sur Clermont Auvergne
Métropole et de 210 000 € sur le reste du Puy-de-Dome.

3 Le dispositif Pinel est un dispositif d’aide a Uinvestissement locatif, permettant de bénéficier
d’une réduction d’impot sur le revenu pour 'acquisition ou la construction d’un logement neuf, en
contrepartie d’un engagement a le louer nu a usage d’habitation principale et a un prix inférieur a
celui du marché, pendant six ans minimum.
Le dispositif Pinel répond a un triple enjeu :
e Construire des logements dans les zones tendues ;
e Soutenir linvestissement locatif ;
e Développer une offre de logements locatifs « intermédiaires » entre le marché locatif privé
et le logement locatif social, accessibles aux ménages qui, sans avoir accés au parc social,
éprouvent des difficultés a se loger sur le marché libre.

8
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Si ces prix permettent de donner une idée des prix hauts dans | o 063:200070407-20230703-DEL 2023 03_10-DE

de souligner que la promotion neuve est en revanche quasi-absente du territoire d’API, a
l’exception de la ville d’Issoire. Les rares promoteurs cherchent plutét a vendre des
terrains que de construire et vendre les logements.

Marché des appartements neufs dans le Puy de Déme (ECLN)
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Marché des maisons neuves dans le Puy de Déme (ECLN)
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marché dans le département

Le SDH 2019-2024 estime que pres de 1 300 ménages font chague année construire une
maison dans le département (estimation faite a partir des données sur la construction
neuve individuelle 2012- 2015).

En moyenne, les ménages puydémois consacrent 55 000 a 60 000 € a l’achat de leur
terrain (surface moyenne entre 750 et 1 000 m?). Vient ensuite le colt de la construction
de la maison :

e il faut compter 205 000 € pour 98 m? habitables
e 220 000 € pour 110 m?2 en périphérie clermontoise.

Sur la CA du Pays d’Issoire, on compte une vingtaine de ventes de terrains par an. les prix
du foncier sont moins élevés que le département : 40€/m2 en moyenne sur les 40 ventes
recensées entre octobre 2017 et septembre 2019, contre 80€/m? dans le département.
Les prix oscillent entre 30 et 60€/m?2 (Source : Perval)

Les prix les plus élevés se situent a Issoire, ou le m? a atteint 106€/m? entre 2014 et 2019,
mais aussi dans le Nord de UAgglo (104 €/m? a Perrier (4 refs))

. Pri .
Nb. de ventes Prix Bas , I,X Prix Haut
Meédian

40 (6% des
CA Issoire ventes du 30 40 60
département)

Puy de D6me 663 30 80 120
Mond'Arverne Communauté 54 90 100 120
CC Auzon Communauté (43) 27 30 40 40

CC du Brivadois (43) 20 20 20 30

Marché des terrains a construire - Source : Perval

Prix au m? i )
communauté d'agglomérations
Pays d'Issoire (63)

pour les terrains

Prix haut @
60€ / m?

Prix médian €

40€ / m?

Prix bas @
30€/ m?

Prixau m’ des EPCI dans le Puy-de-Dome

Prix au m? médian* Période d'ob ti
ériode d'observation :
10€ [ — 140 € de Octobre 2017 a Septembre 2019

Prix au m? des terrains vendus dans le Puy de Déme et dans le Pays d'Issoire - Source :
Perval

10
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1.3.1 Le Prét social location-accession (PSLA)

L’offre de PSLA reste assez restreinte sur le territoire de U'Agglo Pays d’Issoire et se
concentre sur Issoire.

Sont répertoriées en 2020, 3 opérations de PSLA :

e Les Mésanges, a Issoire, portée par Polygone, avec 24 appartements et 6 maisons
individuelles en vente classique et en location-accession.

e Les Issoiryales, a Issoire, portée par Polygone avec 13 appartements en location-
accession.

e Les Scillas, a Issoire, portée par Auvergne Habitat pour 12 appartements en
location-accession.

En projet :
e Polygone : sur 'ex site de Coudert a Issoire : 44 logements en accession sociale
(35 appartements du T2 au T4 et 9 pavillons du T3 ou T4.
e Auvergne Habitat : Chemin de RocPierre : 12 appartements en accession sociale.

Synthése du marché de l'accession libre

e Un marché de l’accession porté par la maison individuelle dans
’ancien, et un marché du neuf porté par la construction pour soi.

e Des prix de 'immobilier et du foncier moins élevés dans U’API que le
département, mais une influence meétropolitaine qui fait monter les
prix du nord du territoire, ainsi que le long de ’autoroute A75, et dans
les principaux péles de 'agglomeération.

o Des premiers effets sur 'immobilier depuis début 2020, en lien avec

la crise sanitaire, provoquant laccelération de laugmentation des
prix.

Une accession sociale encore peu développée et qui se concentre sur
Issoire.

1
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2.1 Le marché locatif privé d’API

Le volume du parc locatif privé d’API est équilibré entre appartements et maisons.
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Source : Filocom 2015, MEEM d’aprés DGFiP

Composition du parc locatif privé selon les EPCI du Puy de Déme - Extrait : SDH 63 2019-
2024

Sur l’ancien territoire de la CC d’Issoire communauté, on releve des loyers de 7.9€ du m?
en 2018, moins élevés que ceux du département (9.6€) et de la région Auvergne (9.2€)%.
On releve une augmentation des loyers supérieure a la moyenne auvergnate et nationale

dans les années 2010, et des loyers moyens en légere baisse depuis 2015 tandis qu’ils
augmentent pour la région et la France

4 Source : Clameur
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Ensemblo

130
120
10
100 —
FfEFFFFFF IS5 85558

== (C|IS20RE COMMUNAUTE == ALUVERDGMNE —e— FRAMNCE ENTIERE

Taux de variation des lovers de marché (en %) Moyenne annuelle 2000 - 2018 Année 2018

CC ISS0IRE COMMUNAUTE 24
PUY-DE-DOME 21
AUVERGNE 2,0
FRAMNCE ENTIERE 20

-0,2

049

09

14

Variation des loyers en cas de relocation (en %)

CC ISS0IRE COMMUNAUTE
Moyenne annuelle 2000-2018

Ensemble -1.0

Loyers pratiqués dans le parc privé de [’ex-CC Issoire Communauté en 2018 — Source :

Clameur
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Source : Clameur 2018

Niveaux de loyers moyens a la relocation (en €/m?) pour les EPCI du Puy de D6éme —
Extrait : SDH 63

Les niveaux moyens a la relocation (7.8€ en 2018) se situent dans la moyenne du
département.

Plus spécifiquement sur Issoire, les loyers sont de 8€/m? (7.9€ dans l’ex CC), avec des
logements de 60,1m2? en moyenne.

L’Agglo Pays d’Issoire se caractérise par une forte représentativité de propriétaires
occupants : 71% des occupants des résidences principales sont propriétaires de leur
logement, contre seulement 62% dans le Puy de DOome et 57% en France. Or les
problématiques de décohabitation, de séparation des ménages étant croissantes, l'offre
en location pourrait se montrer insuffisante. Une hypothése confirmée par les bailleurs
sociaux qui relévent que la demande en petits logements est croissante. Les petits
meénages auraient ainsi des difficultés a trouver une location dans le privé. Cette gamme
pourrait étre intéressante a développer.

2.2 Le marché locatif social

Au 1er janvier 2019, API dispose de 1958 logements locatifs sociaux sur son territoire,
dont 98% sont occupés.
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80% du parc social de 'agglomeération est concentré dans la s€| ip: 063-200070407-20230703-DEL_2023 03_10-DE

logements. Brassac les Mines dispose de 7% du parc. Les territoires les mieux dotés
ensuite sont ceux de lex communauté de communes de Couze Val d’Allier, dans le nord
de l'agglomération, et 'ex-communauté de communes du Lembron Val d’Allier, dans le
Sud, autrement dit les territoires situés le long de I’A75.

88% des logements sont financés en PLUS, contre 5% en PLAI et 2% en PLS. Les 5%
restants sont des financements « autres ».

Financements d'origine des LLS - Source : RPLS

Autres
PLS financements
2% o

Cependant, il semblerait qu’il manque des logements en PLAI et en PLS, car la demande
est essentiellement concentrée sur le premier (75% de la demande) ; tandis que la tension
entre Uoffre et la demande est tres forte pour l'autre (12 demandes pour une attribution

de PLS).
Lo demande de logements socioux dans APl par rapport aux plafonds de
ressources - Source : SNE
500 14,0
12
800
- 12,0
10,0
&00
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0 | 0.0
=< PLA > PLAI et =< PLUS > PLUS et =<PLS > PLS

Hnombre dedemandes Hnombredemenages loges @ Niveau de tension
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Toutes les communes de l'agglomération sont classées en zo| ip : 063-200070407-20230703-DEL. 2023 03_10-DE

jugées tres peu tendues. Dans ces secteurs, le loyer plafond en PLUS est de 5.24€/m?2 en
2019 (5,32€/m? en 2020). Les loyers des PLUS construits aprés 1977 dans ’Agglo Pays
d’Issoire sont pourtant supérieurs de 6% a ce loyer (5.55€/m?). Les logements construits
en PLUS avant 1977 sont quant a eux inférieurs de 22% au plafond. (4.10€/m?2).

De méme, les loyers PLAI d’API sont supérieurs de 6% au plafond national (4.94€/m?
contre 4.65%).

Enfin, les loyers du PLS (6.34€/m?2) sont inférieurs de 19.5% au plafond légal (7.88€/m?3),
ainsi qu’au loyer médian pratiqué dans le locatif privé (7.9€/m2 en 2018 selon Clameur).

Autres

financements

Loyers moyens pratiqués
dans APl en 2019 4,94 4,10 >3 ok

Plafonds légaux zone Il /
C en 2019 4,65 5,24 7,88

Plafonds légaux zone Il /
C en 2020 4.72 5.32 8.00

Loyers moyen (€/m?) des LLS d’API en 2019 selon les modes de financement
Source : RPLS 2019

En 2019, le loyer moyen d’AP| est de 4,95€/m?2. Les loyers de lintercommunalité ont
augmenté de 5% depuis 2013.

Evolution des loyers/m* moyens des LLS d'API - Source : RPLS
2019
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Demandes et attributions par typologie de logement dans APl en 2018

Sce : SNE
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Les bailleurs reconnaissent qu’une partie des logements du parc social ne répondent plus
aux besoins actuels, notamment certains logements en centre bourg, méme s’ils sont
qualitatifs.

Les bailleurs ont par ailleurs le sentiment que les locataires sont de plus en plus exigeants
et cherchent en priorité des logements individuels. Cela interroge sur les formes que
peuvent adopter les projets sociaux, pour trouver un compromis entre critéres des
ménages / équilibre financier des opérations / densification du foncier.

L’Office HLM du Puy de Déme Ophys envisage de produire 220 logements/an, dont 80%
sur Clermont Auvergne Métropole, et 20% sur les territoires. L’objectif est de se
développer la ou il y a services, commerces et, transports en commun et équipements.
Les baileurs évoquent leurs difficultés a équilibrer les opérations, a cause d’un foncier
trop cher ou d’absence d’aides a la pierre.

Synthése du marché locatif

e Peu de ménages exclus du marché du locatif privé, malgré des revenus les
rendant éligibles a un logement social.

e Les ménages sous les plafonds en PLAI, bien que peu nombreux, n’ont pas
les moyens de se loger dans le privé.

Une demande croissante sur les petites typologies, une tension
particulierement élevée pour les T1-T2 du parc social qui pourraient révéler
un mangue d’offre dans le parc privé.
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3. CROISEMENT ENTRE MARCHE IMMOBILIER
ET REVENUS DES MENAGES

Pyramide des revenus des ménages de deux personnes dans APl en 2017
(Sce : Filosofi)

Revenus
revens i minimum pour
accéder a un
ﬁ:ijr?:;: Zzt.rzr logement privé
personnes

Achat terrain + construction : 4 059€
Terrain de 800 m? a
150€/m? + couts de
construction : 150 000 €

3500-4000€

PLS:2323 €

3000-3500€

construction : 2 736€
2500-3000€ | 16.2% = olE R N B R

Terrain de 800 m? a
PLUS:2323 € 40€/m?2 + couts de
T T T T T T construction : 150 000 €

Achat maison ancienne : 1 851€

PLAI:1394 €

Locatif privé T3 — 60m? : 1 404€

9.7% des ménages de deux personnes sont éligibles aux logements en PLAIL Ce
pourcentage correspond peu ou prou aux meénages qui ne peuvent pas louer un T3.

En revanche, le prix des maisons dans lancien est suffisamment bas pour permettre a

70% de ces ménages d’en acquérir une, et ce méme pour les ménages sous les plafonds
PLS, et quelques ménages sous plafond PLUS.

C’est ce qui peut expliquer en partie la faible demande de logements sociaux en PLS et
PLUS tandis que la demande reste forte pour le PLAI (75% de la demande fin 2018).
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Le marché de
l’accession

Marcheé
locatif

Les questions / enjeux

Maitriser 'augmentation des
prix et notamment les effets
récents de la crise sanitaire.

Encadrer le report des ménages
issus de la métropole
clermontoise.

Privilégier le produit PLAI dans
le développement des
opérations de logements
sociaux.

Diversifier l'offre dans les
typologies notamment les
petites typologies dans le parc
social.
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