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Les marches de Uhabitat

Au 3™ trimestre 2017, la reprise observée au second semestre 2016 a 1’échelon
national et en Vendée se poursuit. Avec 4,1% de logements en plus mis en chantier
au cours des 12 derniers mois, la construction neuve est 4 la hausse. La tendance
devrait se poursuivre, favorisée par une progression des autorisations délivrées
(+28%).

Cette dynamique est portée par la présence importante des primo-accédants sur le
marché de la maison individuelle, avantagée par les bénéfices d'un PTZ « XXL » et
des conditions de crédits trés favorables. Méme si sur un an, on constate une
remontée des taux, ceux-ci sont restés quasiment stables sur septembre et
I’allongement de la durée des préts continue a contribuer a la solvabilité des ménages
et a favoriser la réalisation de leurs projets. En 2016, 2 112 PTZ ont été octroyés soit
2,2 fois plus qu’en 2015. La redéfinition des conditions d’attribution du PTZ dans le
cadre du Projet de Loi de Finances 2018 et le renouvellement du zonage risquent
toutefois d’apporter un doute chez le porteurs de projets et d’affecter cette vitalité
retrouvée.

En paralléle, 1’activité dans la promotion immobiliére continue de progresser et ceci
principalement sur le littoral vendéen. Prés de 700 logements ont ¢té vendus au cours
de I’année 2016, soit une hausse de 22% par rapport a 2015.

Cette dynamique s’observe ¢galement sur le parc des logements locatifs aidés dont
les financements ont augmenté de prés de 60% en 2016 et devraient continuer &
croitre en 2017.

Dans I’ancien, la reprise des transactions immobiliéres observée depuis fin 2015 se
poursuit. Le prix des appartements est a la hausse (+5,5%), de méme que celu des
maisons (+1,7%).

Seul le marché de la rénovation aidée est encore en retrait. L.e nombre d’éco-PTZ
délivrés est en baisse depuis 2016 et le nombre de logements subventionnés grace
aux aides de ’ANAH a régressé de 17% par rapport a 2015. La tendance sur le 1
semestre 2017 est cependant orientée a la hausse sur le marché de la rénovation
énergetique portée par le CITE et le programme « Habiter Mieux ».
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Note méthodologique

Données Sit@del de la construction neuve

Le fichier Sit@del2 recense les autorisations de construire et les
mises en chantier transmises par les centres instructeurs (services
de [I'Etat, collectivités territoriales). Des précautions
meéthodologiques sont toutefois a prendre quant a ['utilisation de
ces données qui ne seraient plus aussi exhaustives. En effet,
certaines opérations de créations de logements peuvent ne pas
étre déclarées ou ne pas étre remontées et échappent a la
statistique. Afin de pallier ce manque d’exhaustivite, le service de la
donnée et des études statistiques du Commissariat Général du
Développement Durable réalise une estimation du nombre de
logements autorisés et commencés en date réelle aux échelles
nationale et départementale. Ces données manquent toutefois de
précisions sur les caractéristiques des logements et sur leur
localisation a lintérieur du département. Par ailleurs, cette
estimation ne distingue pas la production sur [l'existant, des
logements neufs, ni les logements ordinaires des résidences
collectives. Dans le cadre de cette étude, nous avons fait le choix
de traiter les données Sit@del brutes. Il est donc préférable
d'accorder plus d’attention aux tendances plutdt qu'a la précision
des chiffres de ce document. Les permis sont ici comptabilisés au
titre du mois d’enregistrement de I'information, dite date de prise
en compte.

Données ANAH relatives a 'amélioration de I’habitat

Les données de TANAH exploitées dans ce document sont celles
diffusées par la DREAL a fin septembre 2017, complétées par les
données transmises par le Conseil Départemental de Vendée et la
Communauté d’Agglomération de la Roche-sur-Yon mi-octobre
2017. De légeres fluctuations dans les chiffres sont possibles entre
ces différentes sources du fait de dates de prise en compte
différentes.

Zonage B1-B2-C*

Zonage PTZ
- 81

B2

—e

* Document rédigé fin octobre 2017
et tenant compte du zonage en application a cette date

Lexique

Logement autorisé : Avis favorable accordé a une demande de
permis de construire déposée par un pétitionnaire. Toutefois
I'ensemble des logements autorisés ne fait pas I'objet de mise en
chantier (abandons possibles).

Logement commencé ou mis en chantier (MEC) : Une
construction n'est considérée commencée dans Sit@del qu'apreés
réception de la déclaration d'ouverture de chantier envoyée par le
pétitionnaire.

Logement ordinaire : Type dhabitation qui n'est ni
communautaire (cités universitaires, foyers pour personnes igées
...), ni de type hébergement (hétels, motels ...).

Collectif : Logement faisant parti d'un batiment de deux
logements ou plus.

Primo-accédant : Ménage qui devient propriétaire de sa
résidence principale pour la premiére fois. Au sens du PTZ , il
s’agit des ménages qui n’étaient pas propriétaires de leur résidence
principale aux cours des deux derniéres années.

Résidence principale : Logement occupé de fagon habituelle et a
titre principal par une ou plusieurs personnes qui constituent un
meénage.

Droit de mutation de droit commun : Couramment appelé
« frais de notaire », il s’applique aux mutations a titre
onéreux (ventes, viagers, adjudications, partages de biens indivis,
etc.) d'immeubles anciens et de terrains non soumis a la taxe sur la
valeur ajoutée. Le montant des droits se décompose en plusieurs
droits proportionnels percus par la Commune et le Département
concernés ainsi que par I'Etat.

Zonage PDL

Zonage PDL
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Construction neuve : une croissance portée par Uindividuel

Les données analysées sur cette
thématique sont issues de la base
de données Sit@del brutes (voir
note méthodologique).

Pres de 286 000 logements ont
été mis en chantier en France
entre septembre 2016 et aofit
2017, soit une progression de
I1,6% sur un an. La reprise
observée au cours de l'année
2016 (+5,5%) semble se
poursuivre sur le premier
semestre 2017. Ce sont les
logements individuels qui
observent la plus forte hausse
(+16%), tandis que le collectif
suit la méme tendance mais de
facon plus modérée (+9%).

A léchelle régionale le nombre
de nouvelles constructions est
également en hausse avec
20 402 logements produits sur
les 12 derniers mois contre
18 528 sur la période
précédente, une progression
de 10% portée principalement
par lindividuel (+14%). A
I'exception du Maine-et-Loire,
la Vendée et ses départements
voisins observent tous une
hausse des mises en chantier

au cours des |12 derniers mois.

En Vendée, 3 800 logements
ont été mis en chantier au

cours de I'année écoulée, soit
une progression de 4,1% sur
un an. Aprés plusieurs années
consécutives de baisse, le
volume de nouvelles
constructions s'est accru en
2016 et le premier semestre
2017 suit la méme tendance.
Parmi les logements
commencés au cours des |2
derniers mois, 88% étaient de
I'habitat individuel et 2% de
I’habitat collectif. Si la
production de logements
individuels grimpe de 12% , le
nombre de logements collectifs
recule fortement sur le
département (-31%). Les
logements collectifs sont
construits principalement dans
les zones tendues, Bl (43%) et
B2 (41%). La production de
logements individuels est
davantage répartie sur le
territoire, 55% en zone C et
45% en zone Bl et B2.

Les logements commencés sur
le territoire vendéen ne se
répartissent pas de fagon
homogene. Le littoral et le
rétro-littoral sont des
territoires trés attractifs pour
les ménages en quéte dun
logement neuf, de méme que
les territoires situés en frange
nord du département et dans
I'agglomération yonnaise.

Logements ordinaires commencés entre septembre 2016 et aoiit 2017
selon le zonage ABC en Vendée

Individuel

=B1 mB2 mC

Source : SOeS, Sit@del2 - date de prise en compte
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Avec 5
construire délivrés au cours les autorisations délivrées
des 12 derniers mois, soit une
augmentation de 28% sur un
an, les perspectives sont plutot
positives. Cette tendance est
supérieure a celle observée aux

échelles régionale (+22%) et

Evolution de la construction de logements ordinaires

1848

= .'615

- M6%

3362 747
Q. "°.

a1%
Rl s T

Logements mis en chantier entre 08/2016 -

et 07/2017 (Cercle proportionnel) 2650
3000 . —
S 944

. logements individuels
. logements collectifs

M

31,0%

4,5% : Evolution entre les périodes 08/2015-07/2016
ef 08/2016 a 07/2017

Source : SOeS, Sit@del2 - date de prise en compte

Logements ordinaires commencés entre septembre 2016 et aotit 2017

Logements mis en chantier
de 09/2016 & 08/2017

. o
®
Nombre de constructions neuves
pour 1 000 logements existants
de33aba
de 844101

N de 10,1130
. de 13,0417.2

Sources : SOeS, Sit@del2 - date de prise en compte, Insee RGP 2013

244 permis de  nationale (+20%). En Vendée,
concernent a 8l% des
logements individuels. Le
volume de permis pour les
logements collectifs est
toutefois en forte hausse sur

un an (multiplié par 1,6).

Logements ordinaires autorisés et mis en chantier
en Vendée depuis septembre 2005

u Logements autorisés  mLogements mis en chantier

Source : S0eS, Sit@del2 - date de prise en compte
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PTZ : un doublement du nombre de préts accordés

Au cours de lannée 2016,
2 112 Préts a Taux Zéro (PTZ)
ont été accordés en Vendée. En
rapportant cette donnée au
nombre de ménages, la Vendée
se classe en 2™ position a
I'échelle nationale avec 74,5
PTZ distribués pour 10 000
ménages, derriere [I'llle-et-
Vilaine (75,9) et devant les
Landes et la Loire-Atlantique
(respectivement 66,7 et 65,9).
Les Pays de la Loire occupent
également la seconde place a
'échelle régionale avec 58,6
PTZ pour 10 000 ménages,
alors que la moyenne nationale

atteint 40,9.

Depuis le |* janvier 2016, les
conditions  d'attributions du
Préet a Taux Zéro ont de
nouveau évolué. Les plafonds
de ressources ont été revus a
la hausse ainsi que les montants
maximums et la durée des
préts. Le PTZ dans l'ancien a
par ailleurs été ouvert a
I'ensemble des communes.
Grice a cette réévaluation des
conditions, le volume de PTZ

octroyés a fortement augmenté

sur un an a I'échelle nationale
(+94%) et régionale (+104%).
En Vendée il a plus que doublé
passant de 945 a 2 [12 en
2016, soit une hausse de 123%.
Les perspectives pour 2017
sont également positives
puisque le volume de PTZ
accordés au |* semestre 2017
est de |1.7% supérieur au
volume de PTZ accordés au |*
semestre 201 6. Les incertitudes
actuelles sur le renouvellement
du PTZ et la redéfinition du
zonage risquent toutefois
d’apporter un doute chez les
porteurs de projets et

d'affecter cette reprise.

Un PTZ s'éleve en moyenne a
56 067 € sur le département
afin de financer une opération
166 700 € en

Les nouvelles

globale de
moyenne.
conditions du PTZ ont fait
doubler le montant moyen du
prét par rapport a 2015. A titre
de comparaison, le montant
d’'un PTZ délivré en Pays de la
Loire est de [lordre de
59 057 € pour un montant

d'opération de 174 491 €.

Evolution du nombre de PTZ attribués en Vendée
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Répartition des préts a taux Zéro distribués en 2016

0 100 km

Les bénéficiaires de PTZ se
situent principalement a I'ouest
du territoire vendéen et dans
I'agglomération yonnaise.
Toutefois, si les primo-accédants
sont les moteurs du marché de
la construction neuve sur une
partie des intercommunalités du
nord et de lest, ils ne
représentent qu'une moindre
part des acquéreurs de
logements neufs dans les

intercommunalités du littoral.

Nombre de PTZ accordés
en 2016

@
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10 000 ménages
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Sources : PTZ SGFGAS, Insee RGP 2013

En 2016, les bénéficiaires de
PTZ préferent faire construire
(74%) qu’acquérir de [I'habitat
ancien (26%). Ce rapport est
sensiblement le méme au I
semestre 2017 et a [échelle
régionale. L’acquisition d’un
logement ancien est davantage
marquée 3 l'est et au sud du
département, alors que le PTZ
dans le neuf est davantage
sollicité au nord et sur le littoral

vendéen.

Répartition des Préts a Taux Zéro distribués en 2016 en Vendée

L ]
r
L]
PTZ accordés en 2016
200
@ veut

- @ Ancien

Nombre de PTZ neufs accordés

‘en 2016 pour 1 000 logements
ordinaires neufs autorisés en 2016

[ de13dam8

Chiffres clés PTZ accordés en 2016 et évolution sur un an

[ de34.84424
B ded244575
B deST5a811

Sources : PTZ SGFGAS, Insee RGP 2013

Nombre de PTZ accordés pour

¢ -

116 689 PTZ 9 166 PTZ 2112PTZ
+94% +104% +123%
40,9 PTZ/ 10 000 58,6 PTZ/ 10 000 74,5 PTZ/ 10000
ménages meénages meénages

Sources : PTZ SGFGAS, Insee RGP 2013
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Type de PTZ sollicités selon le zonage ABC en 2016 en Vendée
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Les bénéficiaires de PTZ en
2016 en Vendée se situent
principalement en zone C
(75%). lls sont ensuite 19% en
zone B2 et seulement 6% sur
les communes les plus tendues,
en BIl.

Au sein de ces secteurs, les
meénages sollicitent
principalement la construction
neuve pour l'acquisition de leur
premier bien. lls sont 84% en
zone Bl, 79% en zone B2 et

72% en zone C.

400

316

B2 Cc

® Dans l'ancien

Source : PTZ SGFGAS

On note donc une part plus
importante de ménages
sollicitant un PTZ dans I'ancien
dans les secteurs les plus
ruraux. La redéfinition des
conditions  d’attribution du
PTZ en 2018 vise a accentuer
cette tendance en recentrant
l'octroi du PTZ neuf sur les
zones tendues et le PTZ ancien
sur les zones détendues.® Les
meénages beénéficiaires du PTZ
qui accédent a la propriété en
Vendée disposent d’un revenu

* Document rédigé fin octobre 2017

et tenant compte des annonces gouvernementales d cette date

Les marchés de Uhabitat | 4

Niveau de ressources des ménages et colits d'opérations selon le zonage
ABC en 2016 en Vendée**

Revenu Ratio montant de
Montant moyen S Taux
mensuel S Fopération sur -
de I'opération d'endettement
moyen revenu annuel
6.4 5.6

B1 2878 € 199174 €

B2 ‘ 2705€ . 188 866 € ‘ 6,2 5,5

c 2515 € 168 193 € 5.8 5.4
2571 € 173 839 € 5,9 5,5

Sources : PTZ SGFGAS

mensuel moyen de 2 571 € en  annuel des meénages est plus
2016. Des sont élevé dans les zones tendues

visibles

disparités

selon les

toutefois (6,4 en zone BI, 6,2 en zone B2

territoires. Les ménages et58 enzone C).

L’abaissement prévu de la

accédant a la propriété en zone

Bl et B2 disposent de revenus  quotite de 40% a 20% en zone

un peu plus élevés C ne devrait pas trop affecter

le rythme des constructions
tant que les taux restent bas.

(respectivement 2 878 € et
2 705 €), que les ménages en

zone C (2 515 €). En revanche, la suppression du

PTZ ancien en Bl et I'évolution

. des prix sur l'existant devrait
On observe toutefois que

. ralentir le volume des
malgré des ressources )
transactions sur cette zone.

supérieures, le ratio entre le
colit de I'opération et le revenu

** taux d’endettement : montant moyen du prét / revenu annuel moyen
montant de l'opération : montant total TTC dont frais de notaire, garantie , dossier

Aides a Uaccession : une plus forte mobilisation en 2017

2016*%, 435
meénages ont bénéficie d'un

Depuis  janvier
dispositif d'aide a l'accession
geré par ADILE en Vendée,
dont 175 en 2016, et 260 en
2017 (+49%).

Sur la période 2016-2017, les
béneéficiaires sont
principalement de jeunes
ménages, 32 ans en moyenne,
et occupants du secteur locatif
prive (61%). lls sont pour 64%
d’entre eux employés et
disposent d’environ 2 150 € de
revenus mensuels.

d’aides

contribuent essentiellement au

Les dispositifs
financement de maisons
individuelles neuves. Depuis le
début d'année, 186 dossiers de

000
o000
o000

financements concernent des
logements neufs, et 74 dossiers
des logements anciens.
Ces aides ont un effet
bénéfique sur les zones
tendues du littoral ou elles
favorisent le maintien des
primo-accédants sur le
territoire.

Depuis 2013, 1 046 foyers ont
pu en profiter et les
collectivités locales ont
accordé 3 500 600 € daides,
dont 648 500 € de janvier a fin

septembre 2017.

La Communauté d’Aggloméra-
tion de la Roche-sur-Yon gére
par ailleurs son propre disposi-
tif dont ont profité [34 mé-
nages en 2016 et 132 ménages
pour l'année en cours.
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ﬁ X Aides a l'accession en Vendée en 2016-2017

<

Aides a l'accession

en 2016-2017
50
10
Type d'aides :
@ dans e neu
) dans l'ancien
L] 10 km
Source : ADILE
Profil des bénéficiaires (hors CA la Roche-sur-Yon)
20000
® @ [ ] -
\/ ’ 25000
— s
——— - ahiediane
U Moyenne
-t
32 ans 64% 15000
d’employés
ploy! ey
Revenu fiscal de
rélarence (n-1)

* Données arrétées au 30/10/2017 a la date d’attestation de la collectivité

162 sur 269 communes ont délibéré en Vendée sur la mise en place d’une aide a
l'accession dans le neuf ou [lacquisition-amélioration avec des travaux de
performance énergétique.

*# La Communauté d’Agglomération de la Roche -sur-Yon gére son propre dispositif
d’aides a l'accession

Etude marcheks de I'habitat octobre 2017-5
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Promotion immobiliere : vampirisée par Nantes Métropole

L’enquéte sur la
commercialisation des logements
neufs (ECLN) suit les
programmes de 5 logements et
plus uniguement destinés d la
vente aux particuliers.

Avec 7 256 logements neufs
vendus au cours de l'année
2016, les Pays de la Loire
représentent 5.8% des ventes
au niveau national et observent
une hausse de 6% par rapport
a 2015. Parmi ces logements,
6 645 (92%) sont des
logements collectifs et 611 des
logements individuels (8%).

La métropole de Nantes reste
le principal marché de
promotion immobiliére en Pays
de la Loire avec 62% des

ventes de la Région.

En Vendée, 699
neufs dont 613 appartements

logements

et 86 logements individuels ont
été vendus au cours de 'année
2016, soit 10% de leffectif
régional. Ce nombre a
augmenté de 20% par rapport a
2015 pour le collectif et de

37% pour l'individuel.

L’agglomération des Sables
d'Olonne concentre a elle
seule 46% des

logements collectifs neufs en

ventes de

2016, suivie par I'agglomération
yonnaise et le Pays de Saint-
Gilles-Croix-de-Vie qui
renferment respectivement
18% et 17% des ventes. Le

volume de ventes réalisées sur
ces secteurs est en hausse
2015, de 20% sur
l'agglomération de La Roche-
sur-Yon, de 31% dans
'agglomération des Sables
d'Olonne et de 41% sur le Pays
de Saint-Gilles-Croix-de-Vie .

Les maisons neuves vendues en

depuis

habitat groupé se situent pour
moitié dans I'agglomération des
Sables d'Olonne et pour 1/3
dans le Pays de Saint-Gilles
Croix-de-Vie.

Au 3*™ trimestre 2016, en
Vendée, le stock de logements
disponibles a la vente s’éléeve a
860 logements soit 2,7% de
2015, 11 est
composé de 248 maisons et

moins qu’en
612 appartements. Concernant
les appartements, il s’agit
principalement de petits
logements, 42% de TI-T2 et
48% de T3 situés pour les 3/4
sur le littoral vendéen. lls
devraient s’écouler en 11,8

mois.

Si prés de 10,3 mois seraient
nécessaires pour écouler
I’encours de 5 448
appartements neufs en Pays de
la Loire, environ 9,8 mois
suffiraient en Loire-Atlantique
(I 026 encours), alors qu'il
faudrait | |,4 mois en Maine-et-
Loire (509 encours).

Evolution de la commercialisation des appartements neufs en Vendée

Régimes fiscatx :

Besson-neuf Raobien Robien “recentre" Scellier Duflot Pinel

Barlos nel
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=s=Encours =e==Mises en vente =s=[ogements vendus

Source : DREAL Pays de la Loire - ECLN
Volume de mises en vente et de logements vendus au cours de I'année
Encours au 4°™ trimestre (3™ trimestre pour 2016)

Encours et délai d'écoulement des appartements neufs - 3*™ trimestre 2016
N

’ﬂ_“rf'rm'\"‘-wﬁ\\ UU Angers H

i ; 451
Saint Nazaire (4
Nﬁ UU de Nante 9,1 mois %_VF
Presqu'ile Guérandaise a8 3 069
388 ) B,4(m0|s . & Angers
15 mois — 2 o
a antes 10,1 mois
P 928 :
ays de Retz 216

15,8 mois

Littoral Pays de Mon
\186
11,6 mois

Littoral Pays des Olonnes
264

12,4 mois

Encours de logements au
3éme trimestre 2016

. 2500

@® 5w

Délai d'écoulement (en mois)

Chiffres clés

6192

A

472

Mises en vente

Commercialisation des appartements neufs

en 2016
Ventes Encours
T3 2016
6 645 5448

A A

613 612
P M

Source : DREAL Pays de la Loire - ECLN

Sources : DREAL Pays de la Loire - Nouvelle Aquitaine - ECLN
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Le prix moyen de vente des
appartements neufs affiché en
Pays de Ila Loire atteint
3 776 €/m? au 3*™ trimestre
2016 soit 7,2% de plus qu’un an
plus tot. Il est tres variable
selon les secteurs et est gonflé
par les logements situés sur le
littoral.

En Vendeée, le prix de vente au
m? s'éleve 4 3 557 €. Depuis
2015, il observe une hausse de
2,7% soit 94 € de plus au m*.

Si les logements situés sur le
marché yonnais affichent un
prix de vente moyen de
2914 €/m? il grimpe a 3 933 €
sur le littoral du Pays de Monts
et a 3 939 € sur le littoral du
Pays des Olonnes. Ces prix ont
par ailleurs évolué de fagon
différente entre 2015 et 2016,
puisqu’ils ont légerement baissé

a La Roche-sur-Yon (-2%),
tandis qu’ils augmentaient sur le

littoral (+8,5%).

Les principales agglomérations
des départements voisins
affichent des prix plus élevés
que l'agglomération yonnaise,
3 098 €/m?

I'agglomération

dans
angevine, ou
encore 3 736 €/m* dans
agglomération nantaise. Le
littoral ligérien est quant a lui
plus contrasté avec 4 684 €/m?*
sur la presqu’ile Guérandaise,
contre 3 875 €/m? dans le Pays
de Retz.

Il faut toutefois rester prudent
sur les comparaisons de prix :
les fluctuations traduisent en
partie |'évolution de |la
structure des ventes en terme
de taille, de standing et de

localisation.

Les marchés de Uhabitat | 6

Prix de vente au m? des appartements neufs - 3*™ trimestre 2016

Saint Nazaire 3098 €/m*

Presquiile Guérandai LU de Napio
resquile 4U68rf|;f n?lse 3260 €m? 3736 €/m?
Angers
Nantes 3241 €m*
Pays de Relz 3 931 €/m?
3 875 €/m>.

Littoral Pays de Mont:
3933 €/m?

Littoral Pays des Olonnes
3 939 €/m?

7Y

UU La Roche.sur Yon
2914 €/m?

&

Littoral sud Viendée
NC

a Rochelle
4072 €/m?

0 20km 3
—

Sources : DREAL Pays de la Loire - Nouvelle Aquitaine - ECLN

Credits immobiliers : une solvabilité qui se dégrade

Le marché du crédit
immobilier connait une période
faste mais peut-étre plus pour
tres longtemps. A la fin du mois
2017,

crédits immobiliers a augmenté

d'aolit 'encours des

de 6 % sur un an pour
atteindre 935 milliards d'euros,
selon la Banque de France.

Depuis le début de l'année, la
production cumulée de
nouveaux préts a ['habitat a
bondi de 50 % sur un an pour
atteindre pres de 210 Mds €.
Compte tenu du rythme actuel
de production et méme en
prenant des hypothéses
prudentes, le volume de

nouveaux préts devrait se
situer autour de 260 Mds €
pour l'ensemble de [Iannée

contre 251 Mds € en 2016.

000
o000
o000

000

Cette
exceptionnelle est portee par

dynamique

des taux de crédit immobiliers
extrémement bas. Ainsi, le taux
moyen des crédits a long terme
se situait en septembre a
1,56 %, pour une durée de 216
mois. lls variaient de 1.44% sur
I5ans a 1.90% sur 25 ans selon
la Banque de France. La part de
production a plus de 20 ans
s'établit a 59,6% et celle a plus
de 25 ans a 29,1%. Cette baisse
du loyer de l'argent a incité
fortement les ménages
a renégocier leurs crédits afin
d'obtenir de meilleures
conditions de financement. A la
fin 2016 et au début 2017, la
part des crédits immobiliers
renégociés au sein des
nouveaux

préts atteignait

environ 60 %.

goo

oooloog  f

Méme si sur un an, on constate
une remontée des taux, ceux-ci
sont restés quasiment stables
sur septembre et I'allongement
de la durée des préts continue
a contribuer a la solvabilité des
ménages et a favoriser la

réalisation de leurs projets.

Mais ce mouvement de
renégociation n'est pas destiné
a perdurer. Les taux ne
baissent plus et une grande
partie des ménages qui avait
intérét a renégocier I'a déja fait.
Depuis le printemps, la part des
crédits renégociés a dailleurs
baissé de maniére continue. A
la fin du mois daolt, elle
n'atteignait plus que 30 % des
nouveaux crédits, soit moitié
moins qu'en début d'année. Or
la baisse des renégociations
pése négativement sur les
volumes de préts. Ainsi, le
montant mensuel des nouveaux
crédits a été divisé par deux,
passant de 30,3 Mds € au

printemps a 151 Mds € en
aolit. Hors renégociations, la
production est également en
baisse (a 10,7 Mds € en aolit
contre 13,8 Mds € en juillet).
En revanche, alors que les
emprunteurs ne peuvent plus
escompter une amélioration
des conditions de crédit, la
hausse rapide des prix de
l'immobilier pése de plus en
plus lourdement sur une
demande qui s'est affaiblie.

Le colt relatif s’établit a 4.09
années de revenus en
septembre soit un niveau
particulierement élevé et
rarement observé. En dépit de
conditions de crédit qui restent
propices a la réalisation des
projets immobiliers des
ménages, l'indicateur de
solvabilité de la demande se
dégrade «car le colt des
opérations augmente plus
rapidement que les revenus des

ménages.

Etude marcheks de I'habitat octobre 2017-7
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Marche de Uexistant : une vitalite retrouveée

La reprise des transactions
immobilieres observée depuis
fin 2015 se poursuit sur le
territoire vendéen et a I'échelle
nationale au cours des |2
derniers mois. En Vendée, on
note une augmentation du
volume de transactions de 17%
sur un an (+11% a léchelle

nationale).
Entre juillet 2016 et juillet
2017, 19 60l transactions

immaobilieres ont été taxées au
titre des droits de mutation de
droit commun, soit environ
I 630 ventes par mois.

Les droits de mutation de droit
communs, couramment appelé
« frais de notaire », s’appliquent
aux mutations a titre onéreux
d'immeubles anciens et de
terrains non soumis a la taxe

sur la valeur ajoutée.

Parallelement a cette reprise,
les prix dans 'ancien repartent

a la hausse. Cette croissance
est aussi plus marquée en
Vendée que sur I'ensemble de
la  France. Le prix des
appartements anciens ont
augmenté de 5,5%, contre une
42% a
Quant aux maisons anciennes,

I'échelle nationale.
leur prix ont cru de |[,7%,
contre 2,9% a [I'échelle

nationale.

Le prix des maisons anciennes
atteint |50 000 € en moyenne
a fin juin 2017. Ce prix est tres
variable selon le secteur
observé. Les secteurs a I'est du
département

biens les plus abordables avec

disposent des

par exemple une moyenne de
75 000 € (hors travaux) dans la
Communauté de Communes
du Pays de la Chataigneraie, ou
92 000 € dans la Communauté
de Communes Vendée Sévre
Autise.

Ventes immobiliéres taxées au taux de droit de mutation de droit commun,
cumul sur 12 mois, en Vendée

35000

2.32Mds

/

30000 |

1,77 Mds

1,91 ds / 200

s taxees au taux de droits de

Prix de vente médian des maisons par secteur

Al P

170 000€

Le Bocage Nord et le Centre
du département offrent des
prix intermédiaires. 152 900€
sont nécessaires pour acquerir
une maison dans
I'agglomération de la Roche-sur
-Yon (+3,3%) et 130 000€ (-
4,4%) sur le Pays de Herbiers.
Les prix les plus élevés se
situent sur le littoral

215 000€ en moyenne sur les

de données PERVAL - du 01/07/2016 au

30/06/2017

Olonnes et 169 000€ sur le
Pays de Saint-Gilles-Croix-de-
Vie. Les prix dans ces secteurs
sont en hausse.

Les appartements anciens
affichent un prix moyen au m?
de 2 210€, avec des tarifs et
des évolutions contrastées sur
le territoire. Les appartements
de 2 piéces occupent 39% des

ventes et les 3 pieces 30%.

Prix des appartements anciens et évolution par commune

Commune

Prix médian au m?

Evolution sur un an

| z
25 000 5
g /_\ i / L Saint-Gilles-Croix-de- 3 300€ +0,7%
2 1,25 Mds - e 19601 150 3 Vi
i 20 000 157 Mds :é ie
g 16991 £
) / 5 Les Sables d'Olonne 3 300€ +6,1%
17252 100 3
1 K - s Chiteau d'Olonne 2 940€ 4%
E 10 000 T -é
H ! 0s0 3 Talmont-Saine-Hilaire 2 140€ -16%
E 5000 | @
5 3 Saint.Jean-de-Monts 2 350€ +2,1%
<
0 ; : 0,00
i S IS ST I hall | 810€ 10,4
FFFTL I T Rk x
Saint-Hilaire-de-Ri | 860€ 13,4%
Source : CGEDD d'aprés Direction Générale des Finances Publiques (Fidji et inenilalre-de-tiez
MEDOC) La Roche-sur-Yon 1310€ -0.2%
Chiffres clés Prix de 'immobilier et variation sur un an en Source : Notaires de France — base de données PERVAL - du
Vendée 01/07/2016 au 30/06/2017
Prix Evolution
/A\ Maisons anciennes 150 000€ + |,7%
2] Appartements anciens 2210€/ m? +5,5%
A 5% goo
UO00oo
Source : Notaires de France — base de données PERVAL - du 01/04/2017 au 30/06/2017 D D D [I D

0 g[poo
0oo
\ 0O00Doo
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Logement locatif aidé : des perspectives a la hausse en Vendée

Depuis le début de [lannée
2017%, 2 662 logements aidés
ont été financés en Pays de la
Loire. Parmi ces logements,
25% ont fait I'objet de Préts
Locatif Aidé d’Insertion (PLAI)
et 50% de Préts Locatif a Usage
Social (PLUS). L'objectif fixé en
début d'année s’éleve a 7 195
logements, il est a ce jour
atteint a hauteur de 37%. Les
Pays de la Loire sont au 2™
rang des régions les mieux
placées en terme d’avancement
de la production pour l'année
en cours. Les délégataires,
interrogés au cours de [été,
estiment une programmation
comprise entre 6 831 et 7 341
logements a fin 2017.

La Loire-Atlantique est le
département de la région qui a
financé le plus de logements
aidés (1 721 soit 65%), suivi par
la Vendée (19%), et le Maine-et
-Loire (223 soit 8%).

En Vendée, 510 logements ont
eté financés depuis janvier. Les
perspectives pour I'année sont
comprises entre 1203 et 1230
logements, soit une hausse de
13% a 16% par rapport aux
financements 2016. L'objectif
2017 de | 228 logements est

atteint a hauteur de 42% a fin
septembre mais risque d'étre
fortement contrarié par la
réaction des bailleurs sociaux

au projet de loi logement.

Le PLUS reste le principal
financement des
locatifs aidés du

mode de
logements
département.
septembre, 289 logements ont

Depuis

été financés par ce type de
prét, soit 57% des
financements. A ce jour, 44%
de l'objectif PLUS est réalisé
pour l'année 2017. Le PLAI, a
destination des ménages les
plus modestes, finance
actuellement 109 logements,
soit 21% des financements.
L’'objectif 2017 de 353
logements est atteint a hauteur
de 31% a fin septembre.

Avec 112 logements financés
par un Prét Locatif Social (PLS),
I'objectif annuel est atteint a
hauteur de 50%.
I'agglomération de la Roche-sur
-Yon, I'objectif de financement
en PLS est déja atteint.

les PLAIl et
représenter

Dans

En fin dannée,
PLUS devraient
75% des
logements.

financements de

*Données arrétées au 30/09/2017

Réalisation des objectifs 2017 de financements PLUS et PLAIl en Vendée
selon le zonage de programmation « Pays de la Loire »

2Zone POL1 ®ZonePOL2 ®Zone PDL 3

&a0

700

600

500

400

300 -

200

100 -
0

Flnancements CDas Flnancements CARY Objectif CD85 2017 Ohgemf CARY 2017

Source : SISAL DREAL Pays de la Loire -Données arrétées au

000
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o000

o000
000
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30/09/2017

I l: Chiffres clés
Atteinte de Perspectives de

Réalisations Objectifs
I'objectif réalisation*®

PLAI

PLUS
PLS

Perspectives de financements de logements locatifs aidés a fin 2017 en
Pays de la Loire (hypothése basse)

Nombre de logements locatifs aidés
financés a fin 2017 (perspective)

1000 Type de financements
@) PLAkPLUS

300 @rs

Source : SISAL DREAL Pays de la Loire

Production de logements locatifs publics ordinaires en 2017 en Vendée au

|

Logements locatifs publics
ordinaires® financés en 2017

@~
® =

Nombre de logements du parc public
pour 100 résidences principales

au 1er janvier 2016 (en %)

[ 1de3a6

[Hde6at

. de 11415

B de 15218

regard de 'offre existante

Sources : CARY projection d fin 2017, CD 85 agréments a mi octobre 2017

A I'échelle de la Région Pays de
la Loire, un zonage de
programmation a été défini en
tenant compte du niveau de
tension sur le parc locatif social
(zonage PDL).

A ce jour, sur le territoire de
gestion du Conseil
Départemental, les logements
PLAI et PLUS financés se
situent a 56% sur le littoral

(PDLI), & 16% en PDL2 (rétro-

* hors structure d'hébergement collective

littoral et principaux poles
urbains), et a 28% dans les
autres communes.
Pour atteindre les obijectifs
fixés, les financements a venir
devront étre encore plus ciblés
en PDL2 pour atteindre 35% de
la programmation.

Par ailleurs, 26 agréments PSLA
ont été délivrés depuis janvier
2017  par le
Départemental.

Conseil

109
289 655

112 220
510 1228

Réalisation des objectifs 2017 de développement
d’offre nouvelle du parc locatif aidé de Vendée au
30/09/2017

31%
44%

51% 279
42% 1203

Source : SISAL DREAL Pays de la Loire - Données arrétées au 30/09/2017

* hypothése basse
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Ameélioration de Uhabitat : un ralentissement de la dynamique

Depuis janvier 2017, L’Agence
Nationale d’Amélioration de
I"'Habitat (ANAH) a
subventionné la réhabilitation
de 2 927 logements au titre de
ses priorités dans la Région
Pays de la Loire, dont 2 800
(95%)
propriétaires occupants et 127

appartenant a des

(5%) appartenant a des
propriétaires  bailleurs. Les
perspectives a fin 2017
approcheraient 5 335
logements, soit une hausse de
17% par
financements 2016.

En Vendée, 710 logements ont

rapport aux

fait 'objet de subventions a mi-
octobre. Ces aides concernent

658 logements occupés par
leurs propriétaires (93%) et 52
logements locatifs privés (7%).
Le département est en
seconde position régionale
derriére la Loire-Atlantique.

A ce jour |'objectif est atteint a
hauteur de 53%. Il est
quasiment atteint pour les
propriétaires bailleurs (96%),
et a hauteur de 52% pour les
propriétaires occupants.

Le Conseil Départemental
atteint 54% de son objectif de
subventions a mi-octobre et la
Communauté d’Agglomération
de la Roche-sur-Yon 47% de

ses ambitions.

Logements subventionnées par TANAH en Vendée en 2017 par type
d’interventions

® Propriétaire occupant

u Propriétaire ballleur

Energie Ivlaintien & domicile

Les principaux

postes
d'interventions faisant ['objet
de subventions sont
'amélioration de la qualité
énergétique et le maintien a
domicile des ménages.

434 logements ont été

subventionnés pour améliorer

Logements indignes - trés dégradés

Sources : ANAH - CD85 - CARY

leur performance énergétique
soit 43% de [objectif 2017.
L'objectif
maintien a domicile est atteint.

concernant le

Quant a 'habitat indigne et trés
dégradé, I'objectif est a ce jour
atteint a hauteur de 42%.

Logements subventionnés au titre des priorités de | "ANAH en Pays de la
Loire

®2016 ®WAfN08/2017 = Previsionnel 2017

2000

1829

Vendge Laire Allantique

Maine et Loire Mayenne Sarthe

Sources : ANAH - DREAL Pays de la Loire, CD85 et CARY pour la Vendée

La projection a fin 2017 prévoit
la  subvention de | 043
logements, soit 7% de plus
qu'en 2016.

A l'échelle régionale, a fin
septembre 2017, 19,4 millions
d’euros ont été engagés par
'ANAH et 3,7 millions au titre
du Fonds d'Aide a |Ia
Rénovation Thermique (FART).

En Vendée, au |l octobre
2017, 4,5 milliens d'euros de
crédits ANAH ont été engagés
au titre de la délégation du
Conseil Départemental sur une
dotation initiale de 7,4 millions
d'euros (60%). Par ailleurs,
805 800€ sont engagés au titre
du FART.

A la méme date en 2016, 45%
de la dotation ANAH et FART
était consommee.

Logements subventionnés par | 'ANAH en 2017 par délégataire et type
d’interventions en Vendée

Conseil Départemental de
Vendée

1400

1200

1000 -

Realisation
54% de l'objectif

Objectif

Chiffres clés Aides octroyées au titre des priorités de PANAH
en 2016 et a mi octobre 2017

® Maintien a domicile

Source :

Communauté d’Agglomération de
la Roche-sur-Yon

Réalisation
A7% de I'ebjectif

Objectif

u Logements indignes - trés dégradés

Sources : ANAH - CD85 - CARY

ooo

H Energie
Objectif de log. ~ Nombre de log. Atteinte de
subventionnés subventionnés I'objectif
2016 | 288 976 76%
2017 1330 710

o 00U|gpg
[ 0looo

ANAH - CD85 - CARY

oofs
\ 000O[ooo
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Eco-PTZ : un dispositif peu mobilise

L'éco-prét a taux zéro existe
depuis avril 2009 et permet de
financer les travaux de rénovation
des logements construits avant
1990.

En 2016, 600 éco-PTZ ont été
distribués dans le département,
soit 23% des éco-préts délivrés
dans la Région (2 666). Le
nombre d'éco-PTZ distribués
est en net recul a [échelle
(-16%) et
particuliérement en Vendée (-
22%) par rapport a 2015. Parmi

régionale

les départements voisins, seul
la Charente-Maritime a vu son
nombre d’éco-PTZ octroyés
augmenter. La tendance a la
baisse semble se poursuivre en
2017 : au |* semestre, seuls
264 logements ont fait l'objet
d’'un éco-PTZ.

Les éco-préts concernent
presque exclusivement des
(99%), et

utilisés par des propriétaires

maisons restent
occupants (94%). lls s'agit pour
64% de maisons construites
avant 1975, date de la premiere
réglementation thermique.

Le montant moyen des éco-
PTZ octroyés est de |5 823€
en 2016, pour des travaux a
hauteur de 17 869€ en
moyenne.

Le montant des travaux et du
prét est variable selon les
actions réalisées. Un
assainissement individuel colite
en moyenne 8 656€ et permet
un éco-PTZ a hauteur de
7 994€. Un « bouquet 2
travaux » valorise 16 219€ de
travaux en moyenne et permet
un éco-PTZ a hauteur de

14 383€.

Répartition des éco-préts distribués en 2016 selon le type de travaux
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Evolution du nombre d’éco-PTZ délivrés en Vendée

2000
1750

1500
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1000

750
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250

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 S1
2017

Les bouquets 2 ou 3 travaux
sont les options les plus
sollicitées.

Au sein de ces bouquets, ce
sont [isolation thermique des
toitures (54% des cas) et celle
des fenétres et portes (62% des
cas) qui sont les plus
pratiquées. Elles sont suivies
par lisolation des murs (28%)
et par la mise en place de
systémes de chauffage utilisant
une source

renouvelable (28%).

d'énergie

Source : SGFGAS

Les travaux d'assainissement
individuel concernent 23% des
préts accordés. Clest en
Vendée que ces préts sont les
plus développés parmi les

départements voisins.

Les travaux de performance
globale ayant pour but de
réduire les consommations
d’énergie des logements n’ont
fait I'objet que de 5 éco-préts.
Cette option est trés peu

sollicitée sur I'ensemble des

ﬁ

-18 %

ls 22 % !‘II'

500 o 8%

Nombre d'éco-préts distribués
en 2016

200 1%
Type de travaux 2.
) Bouquet 2 actions .k 29
() Bouquet 3 actions \
. Performance globale
@ Assainissement individuel

-6% Variation annuelle 2015-2016 0 30 km

000

oo
gopl2 0O

Chiffres clés

départements voisins et au

niveau national.

Répartition et montants moyens des actions dans les bouquets de travaux

Systeme de production d'ECS avec EnR 3784 €

Systéme de chauffage ou dECS

el 9228€
Systéme de chauffage avec EnR
Isalation thermique des toitures
Isolation thermique des murs |

Isolation thermique des menuiseries 11321 €

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000

Source : SGFGAS
EnR : énergie renouvelable
ECS : eau chaude sanitaire

Eco-PTZ en 2016

Nombre d’éco- Evolution Montant moyen
PTZ délivrés 2015-2016 des travaux
2 666 N -l6% 19813 €
600 A 22% 17 869 €

Source : SGFGAS

oooloogo f
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