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Les tendances du marchLes tendances du marchéé nationalnational 
(logements vendus + logements mis en location)(logements vendus + logements mis en location)

2007 2008 2009 ?

Total logements 400 000 350 000 340 000

Résidences secondaires 18 000 15 000 12 000

Résidences principales 382 000 335 000 328 000

Locatif social 70 000  ! 85 000 100 000

Accession Propriétaires 
occupants

250 000 203 000 193 000

Individuel diffus 190 000 165 000 150 000

Collectif + ind groupé 60 000 ! 48 000 43 000

Investisseurs 62 000 ! 32 000 35 000

Source : ECLN, DRE, SITADEL

Présentateur
Commentaires de présentation
Dans mon commentaire, j’aborderai les 3 « foyers » de la crise de l’immobilier en France:�

1 - Écroulement des ventes en De Robien

Aucune élasticité sur les loyers

Taux de rentabilité au plancher ( 3,8%) alors que les taux courts remontent (livret A à 4%)

Problème d’image :

Qualité

« sur-marges »

8 à 12 % de coût de commercialisation B! - Décrochage de la clientèle utilisatrice dû à l’effet de ciseau 



2: La chute des ventes en accession utilisateurs

…Baisse pouvoir d’achat (ex: + 80 € par mois pour le carburant)

Le coût global logement + déplacements dépasse la limite supportable ( voir la chute des ventes de lotissements en périphérie mal desservis par les TC)

Crédit : + cher  + court   + dur

3 – Des produits et loyers en locatif social en déphasage avec la réalité des capacités financières des clients
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ÉÉvolution des prix : explication de la bulle(*) et conditions de volution des prix : explication de la bulle(*) et conditions de 
sortie de crisesortie de crise
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Au cours des 10 dernières années, 

3 phénomènes expliquent la bulle immobilière : 

La solvabilisation des clientèles par la   
baisse des taux d’intérêt et l’allongement 
de la durée des prêts
L’augmentation des apports personnels 
réels
La hausse des coûts de construction

Hypothèses :

Solvabilité qui se stabilise si les taux 
restent inférieurs à 6%
Un apport personnel qui se stabilise 
Un pouvoir d’achat qui stagne au niveau 
de l’inflation à 2% 

Après une baisse de 15% environ due à l’éclatement de 
la bulle immobilière et qui semble se justifier, nous 
faisons l’hypothèse que les prix reprendront une 
progression régulière (comparable au taux de 
l’inflation). 

(*) bulle : augmentation anormale des prix de 2003 à 2008 qui a créé un phénomène spéculatif et un emballement 
du marché

Présentateur
Commentaires de présentation
Je développerai ici ma théorie du rebond possible des marchés à partir du moment où nous parviendrons à produire 15% en dessous des prix ou des loyers ( pour le social) observés début 2008 juste avant l’effondrement des marchés
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Le marchLe marchéé de Nantes villede Nantes ville 
( logements vendus + mis en location)( logements vendus + mis en location)

Moyenne 2004-2007 Tendances 2008- 
2009

TOTAL        2180

Résidences secondaires NS

Résidences principales 2180

Locatif social PLUS PLAI 
PLS    (programmation)

420
380

Accession utilisateurs 580

Individuel diffus Collectif/ind
groupé

80
500

Investisseurs 800

Présentateur
Commentaires de présentation
Je ferai le parallèle avec le marché nantais



En attente de chiffres 2008… sinon j’estimerai « à la louche »



A ce stade, j’essaierai dans la mesure du possible de comparer Nantes avec 2 ou 3 autres villes: Toulouse, Rennes, Montpellier.
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Construire 1 250 logements/an pour stabiliser la population  Construire 1 250 logements/an pour stabiliser la population  
de la ville de Nantesde la ville de Nantes

Le besoin lié à la diminution 1 100                 logements 
de la taille des ménages 

remplacer les logements perdus 230 logements

la baisse de la vacance génère -80                  logements 
de l'offre nouvelle

total: 1250 logements

Pour répondre à l’objectif de croissance démographique du PLH  
construire au moins 1 600 logements par an 

Présentateur
Commentaires de présentation
J’ai besoin de trouver les éléments pour remplir ce visuel

Il permet d’illustrer le besoin du « point mort » et au delà de devoir construire plus pour se développer économiquement
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Le parc existant : un rôle essentiel dans le marchLe parc existant : un rôle essentiel dans le marchéé du du 
logement, et en particulier pour le parc locatif privlogement, et en particulier pour le parc locatif privéé

Les ménages entrés dans leur logement depuis 
moins d'un an dans  Nantes Métropole
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Source : MEEDDAT - Filocom 2005 - DGI – AURAN + 
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Présentateur
Commentaires de présentation
Je montrerai que ce sont environ 33000 emménagements par an sur l’agglomération

On voit, en regardant de près…

La part prépondérante de la rotation du parc existant

Et la part écrasante du locatif privé
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Comparaison de lComparaison de l’’activitactivitéé en promotion priven promotion privéée sur la pe sur la péériode riode 
20042004--20072007

Evolution des volumes des ventes
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1 697 €/mois

2 828 €/mois

3 677 €/mois

4 525 €/mois

Soit pour un ménage 
de trois personnes dans 

un T3

Source DGI 2005 ville de Nantes- Adéquation revenus/loyers

15%

16 %

13 %

26 %

160 % PLUS  

130 % PLUS  

100 % PLUS  

60 % PLUS  

21%
80 % PLUS  

10 %

2262 €/mois

Parc social 
récent

PLAI

PLS

Plus

De Robien

Parc social 
ancien

Parc privé 
ancien sans parking
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1 697 €/mois

2 828 €/mois

3 677 €/mois

4 525 €/mois

Soit pour un ménage 
de trois personnes dans 

un T3

Source DGI 2005 ville de Nantes - Adéquation revenus/ 
remboursements mensuels en accession

15%

16 %

13 %

26 %

160 % PLUS

130 % PLUS

100 % PLUS

60 % PLUS

21%
80 % PLUS  

10 %

2262 €/moisAccession sociale <2200€/m2 
maxi

Accession libre

Accession intermédiaire 
<2700€/m2 maxi

Accession intermédiaire 
<2500€/m2 maxi

Pas d’accession 
possible

Hyp 4,8 % sur 20ans + PTZ 
2009 

5% d’apport

Plafond PTZ
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2009 et apr2009 et aprèèss……..

Toujours besoin de réguler et aujourd’hui accompagner la sortie de crise.

Les villes centre soumises à forte pression: un nouvel attrait pour les centres, les 
services à proximité, l’accessibilité en transports en commun…

La qualité perçue des produits et des sites par les clients va changer.

Renforcer l’approche qualitative dans la programmation/territorialisation.

Le parc existant risque de se retrouver fortement déqualifié par l’impact des 
normes environnementales imposées.

La transversalité des politiques territoriales s’imposera. 
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