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Entre 1999 et 2009, 1a population de chaque région a augmenté a
rythmes variables...

Evolutions de la population francaise par région

En Millions de Personnes, 1999-2009
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...Induisant des besoins en logement croissants, qui doivent tenir
compte du “desserrement” des ménages

Nombre de résidences principales construites par régions entre 1999 et 2009
(En Millions de résidences principales, 2009)
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I Résidences nécessaires pour maintenir le ratio de 1999 Nombre réel de résidences principales

Note: (1) Cette simulation ne tient pas compte des résidences secondaires transformées en résidences principales et réciproquement; Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde



L’augmentation du nombre de résidences principales, elle, s’est
faite a des rythmes différents

GO Augmentation du nombre de résidences principales par région entre 1999 et 2009
ﬂ (En Milliers de résidences principales)
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L’augmentation du nombre de résidences principales s’est faite a
des rythmes différents selon les régions

Croissance du nombre de logements par région
(En Milliers de résidences principales, 2009)
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La population et le nombre de résidences principales n’ont pas
progressé au méme rythme

Croissance du nombre de résidences principales et de la population par région
(En % de progression entre 1999-2009)
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11 - lle-de-France

82 - Rhdne-Alpes

31 - Nord-Pas-de-Calais

52 - Pays de la Loire

72 - Aquitaine

53 - Bretagne

73 - Midi-Pyrénées

91 - Languedoc-Roussillon
41 - Lorraine

22 - Picardie

23 - Haute-Normandie

54 - Poitou-Charentes

26 - Bourgogne

25 - Basse-Normandie
83 - Auvergne
21 - Champagne-Ardenne
43 - Franche-Comté
74 - Limousin

B Taux croissance de la population
I Taux de croissance du nombre de résidence principales

Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde
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La population et le nombre de résidences principales n’ont pas
progressé au méme rythme

Ecart de entre la croissance de la population par région
et la croissance de la construction de résidences principales, corrigée des destructions
(En % de progression entre 1999-2009)
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En effet, le nombre de personnes par logement et la taille des
ménages ont baissé dans toutes les régions, a différents rythmes

index Evolutions du nombre de personnes par résidences principales

Base 100 (Index Base 100 par rapport a 1999, régions francgaises)
1999

98 -

97 +
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92 -

0+

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

m——— Moyenne nationale === NORD-PAS-DE-CALAIS === HAUTE NORMANDIE BOURGOGNE
=== RHONE-ALPES === MIDI-PYRENEES === FRANCHE COMTE BASSE NORMANDIE
PACA === _LORRAINE === CORSE AUVERGNE
POITOU-CHARENTES LIMOUSIN CHAMPAGNE-ARDENNE AQUITAINE
== PICARDIE === LANGUEDOC-ROUSSILLON === CENTRE ALSACE

PAYS DE LA LOIRE ILE DE FRANCE === BRETAGNE

Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde

Evolution de la taille moyenne des ménages par région

(En Nombre de personnes, 1999-2009)

31 - N-P-d-C

22 - Picardie

42 - Alsace

11 - lle-de-France

23 - Haute-Normandie
94 - Corse

82 - Rhone-Alpes

52 - Pays de la Loire
41 - Lorraine

25 - Basse-Normandie
43 - Franche-Comté
24 - Centre

21 - Champagne

93 - PACA

Moyenne Nationale
53 - Bretagne

91 - Languedoc

72 - Aquitaine

73 - Midi-Pyrénées

26 - Bourgogne

54 - Poitou-Charentes
83 - Auvergne

74 - Limousin

2.47
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2.43
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Une région serait tendue quand la taille des ménages ou le nombre
de personnes par logement est plus élevé que la moyenne

Régions ou la situation du logement est potentiellement tendue

Ecart a la moyenne de la taille des ménages Ecart a la moyenne du nombre de personnes par résidences principales
(En nombre de personnes, régions francaises) (En nombre de personnes, régions francaises)
. 0.15 B
31 - Nord-Pas-de-C. 31 - Nord-Pas-de-Calais 0.22
22 - Picardie 22 - Picardie : 0.19 Régions
42 - Alsace 42 - Alsace > Potentiellement
23 - Haute-Normandie 11 - lle-de-France tendues
41 - Lorraine 23 - Haute-Normandie
52 - Pays de la Loire 94 - Corse J
25 - Basse-Normandie 82 - Rhdne-Alpes
21 - Champagne-Ar. 52 - Pays de la Loire
82 - Rhone-Alpes 41 - Lorraine
43 - Franche-Comté 25 - Basse-Normandie
94 - Corse 43 - Franche-Comté
24 - Centre 24 - Centre
11 - lle-de-France 21 - Champagne-Ardenne
53 - Bretagne 93 - Provence-Alpes-Cote d’Azur
26 - Bourgogne 53 - Bretagne
72 - Aquitaine 91 - Languedoc-Roussillon
54 - Poitou-Charentes 72 - Aquitaine
73 - Midi-Pyrénées 73 - Midi-Pyrénées
93 - PACA 26 - Bourgogne
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Pour mesurer la pénurie de logements, plusieurs méthodes
d’évaluation sont possibles

1
véficit cumulé du flux

de logements calculé
a partir de la
différence entre la
croissancede la
population et du
nombre de logements

2

Déficit annuel cumulé
de construction de
logements pour
atteindre le taux de
logements par hab.
moyen

3

Déficit du stock
cumulé de logement
par départements par
rapport a I’Allemagne

Source : Analyse Fondation Concorde

Description

("= En comparant la croissance de la population par région et la h
croissance du nombre de résidences principales, on peut
identifier des région ou cette construction aurait été insuffisante,
et aurait ajouté des manques aux déficits existants (calculé par
I'écart a la moyenne du nombre de logements par habitant).

= Side plus il avait fallu que le stock logement croisse de 2%
supplémentaire pour détendre le marché, on obtient un déficit

\__plus grand )

4 )
= Chaque région est censée construire dans I'année un nombre

de logements lui permettant d’atteindre la moyenne nationale du
ratio de résidences principales rapporté a la population
régionales

= Le nombre de logements manquants pour 'année correspond a
la somme des logements supplémentaires qu’il aurait fallu

L construire dans les régions déficitaires )

(= Pour ne pas connaitre de tension sur son marché du logement, )
chaque région devrait disposer d’'un nombre de logements lui
permettant d’atteindre un ratio dit de « confort »

= Par exemple, avec 82M d’habitants et 40,2 M de résidences
principales en 2009 en Allemagne, il y avait 2 personnes par
logement contre 2,28 en France.

= Le manque de logements est calculé a partir de la somme des

Trois méthodes d’évaluation du nombre de logements manquants en France

Nombre de logements manquants

~
200 000 logements manquants

en plus des besoins annuels si
la construction avait suivi
partout le rythme moyen et
485 000 logements s’il avait fallu
que le stock croisse de 2% de

\_ déficit cumulés par région )

plus que le rythme moyen

Déficit de construction
de 540 000 en 2011
en plus des 300 000 logements
construits dans I'année
(France Métropolitaine)

- J

4 N

3,7M de logements manquants
en 2009 pour atteindre le méme
taux d’équipement que
I’Allemagne




Premieére méthode d’évaluation

Nombre de logements manquants, sile rythme de construction avait suivi la croissance de la
262 population et si la croissance avait été plus rapide de 2%
(En milliers de résidences principales, entre 1999 et 2009)
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B Déficits de logements par rapport a la croissance de la population: 205 000
B Déficits de logements par rapport & une croissance supérieure de 2% & la population: 485 000

Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde
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Construction de résidences principales et déficits régionaux (calculés a partir de la différence entre
la croissance de la population et du nombre de logements) cumulés par année
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Construction de résidences principales et déficits régionaux (calculés a partir de la différence
entre la croissance de la population + 0.2% par an et du nombre de logements) cumulés par
année
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2¢me méthode d’évaluation
En 2011, 540 000 logements auraient da étre construits en plus des 300 000 projets
lancés pour combler les manques régionaux

Evaluations des besoins régionaux en logements
(En Milliers de résidences principales, 2011)

2184 L’lle-de-France, le Nord-Pas-de-Calais, la Picardie
et larégion Rhéne-Alpes seraient les régions les
plus marquées par la pénurie de logements.
Certaines régions peuvent avoir un solde positif mais
étre marquées par des disparités internes (ex PACA)

23.0 20.2 19.7 194

9.6 7.0 6 5.0 4.4
: . . . 2.7
. l . . . . . . || | -0'0 -O'O —_,___O'O 0.0

T T T T T
-
o
2]

o

IDF
NPdC

PIC.

RHA

ALS

HTE NOR
LOR

PDL
CORSE
PACA

AQU

LANG
MIDI-P
POITOUT-C
BASSE NOR
BOURG.
AUV
CHAMP-A

I construction de résidences principales en 2011 I constructions supplémentaires nécessaires

Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde
|

13



Le manque de logements cumulé s’est accentué depuis 10 ans,
surtout avec la chute de construction a partir de 2007

Construction de résidences principales et déficits régionaux cumulés par année
(En Milliers de résidences principales, 2011)

Projection
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"% Nombre de résidences principales supplémentaires qu’il aurait fallu construire
pour que toutes les régions atteignent au moins la moyenne nationale de logements par habitant

Source : INSEE; Analyse Fondation Concorde
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Pour que chaque département atteigne au moins la moyenne de
logements par habitant en 2009, il aurait fallu en construire 700 000

en plus

Manque de logements par département pour atteindre un taux
d’équipement conforme a la moyenne nationale
(En milliers de résidences principales, 2009)
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B Nombre de logements & construire par département pour revenir & un taux de logement égal a la moyenne nationale

Source : INSEE; Analzse Fondation Concorde
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3eme méthode d’évaluation

Pour que la France atteigne le niveau allemand de logements par habitant, il
faudrait 3,7 Millions de logements en plus dans le pays

Manque de logements par rapport a I’Allemagne

Nombre de personnes par résidence principale
(1999-2011)

2.46

2.35 A

2.30 A

2.25
2.20 4517
2.15
2.10

2.05 A

0.00:_}: T T T T T T T T T T T 1
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= Allemagne —— France

Source : INSEE; Statistische BundesAmt; Analzse Fondation Concorde; Note: la

Déficit de logements par rapport a I’Allemagne

(En milliers de résidences principales, 2009)

11 - lle-de-France
82 - Rhdéne-Alpes
31 - Nord-Pas-de-Calais

93 - Provence-Alpes-Cote d’Azur

52 - Pays de la Loire

22 - Picardie

53 - Bretagne

41 - Lorraine

72 - Aquitaine

24 - Centre

42 - Alsace

73 - Midi-Pyrénées

23 - Haute-Normandie

91 - Languedoc-Roussillon
25 - Basse-Normandie

54 - Poitou-Charentes

21 - Champagne-Ardenne
26 - Bourgogne

43 - Franche-Comté

83 - Auvergne

94 - Corse

74 - Limousin

~3,7 Millions de
logements
manquants
en 2009

Il Nombre de logements & construire par région pour
atteinde a un taux de logement égal a la moyenne allemande
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La France est un des pays européen ou le prix des loyers a le plus
augmente

Rapport Prix Loyer
(Niveau relatif a la moyenne de long terme, 1980-2011)

Allemagne France Italie Belgique Pays-Bas

1998 ¥ 2008 M 2011

Source : Perspectives Economiques de 'OCDE; Analyse Fondation Concorde
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10 ans de hausses des prix ininterrompues

Indice d'évolution des prix des logements anciens
(Prix T1, Donnés corrigées des variations saisonniéres ; base 100 = T4-2000,
INSEE, 1996-2010)
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Source : INSEE
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10 ans de hausses des prix ininterrompues

Prix et loyers des logements anciens, revenu disponible par ménage
(Comptes de la Nation, indices Notaires-Insee et CGEDD d'aprés bases notariales et
DGFiP (MEDOC), enquéte Loyers et Charges, Index Base 100 en 2000.)

209

210 - 207

= Revenu disponible par ménage

= Indice du prix du logement ancien

- = Loyers du secteur libre
T T T T T 1

1996 2000 2006 2007 2008 2009

Source : INSEE
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Corrélation croissance de la consommation et prix du logement

—— Graphique IV.3.  Corrélation entre la croissance de la consommation privée et I’évolution des prix réels

des logements
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Notes : Les coefficients de corrélation instantanée sont calculés a partir de données annuelles, de 1971 a 2002. Les prix des logements sont déflatés au moyen de I'indice
des prix a la consommation privée.
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Hausse des loyers

Evolution comparée des loyers et du revenu disponible moyen des ménages depuis 2002
(Index Base 100 au 4T 2002%)

_ 117 118
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Source : INSEE; Note (1) La progression du revenu disponible des ménages 2011-2013 est projetée en suivant la tendance 2008-2010
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Part du budget consacré au logement par tranche d’age

Taux d'effort des ménages selon I'dge (hors charges)
(Age de la personne de référence du ménage, Taux en %, 2006)

21
19 17
16
12
10
9 9
- 5 :

Moins 25 ans De 25 a 29 ans De 30 a 44 ans De 45 a 59 ans 60 ans et plus Ensemble

Bl Taux d’effort brut moyen [0 Taux d’effort net moyen

Source : INSEE; Enquéte Logement 2006, Analyse Fondation Concorde
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Condition de logement selon le statut d’occupation

Indicateur de condition de logement selon le statut d’occupation
(En % des publics concernés, 2010)

14.8%
7.3%
5.4% 5.3%
3.7%
2.0% 1.3% 1.6%
Locataire secteur social Locataire secteur privé Propriétaire accédant  Propriétaire non accédant Ensemble
B surpeuplement accentué Surpeuplement modéré

Source : Insee, enquétes SRCV 2010 - calculs Insee et SOeS
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Condition de logement selon le niveau de vie

Indicateur de condition de logement selon le quartile de niveau de vie
(En % des publics concernés, 2010)

14.2%
5.4% 5.3%
4.5%
1.8% 0 1.6%
1.2% 1.5% .6%
. 0.6% 0.6% -
. - I I . .
ler quartile 2e quartile 3e quartile 4e quartile Ensemble
B Surpeuplement accentué Surpeuplement modéré

Source : Insee, enquétes SRCV 2010 - calculs Insee et SOeS
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Dépenses fiscales pour le logement

Cout budgétaire en année pleine des dispositifs fiscaux immobiliers
(En millions d’euros)

Total : 3,9 Mrds Total : 4,7 Mrds Total : 4,3 Mrds
2100
1863
1340 140 1370
1100
455 455 450 455 020
240 225 310
60 60 120 60 60 60 60
2011 2012 2013
Périssol (logements neufs ou anciens) B TEPA (Acquisition & construction habitation principale) B Prét a taux zero

Robien classique (logements neufs ou anciens réhabilités) B Scellier (logements neufs ou réhabilités)
M Borloo (logements neufs ou anciens réhabilitées) Scellier intermédiaire

Source : Projet de loi de finance 2013
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Statut d’occupation des résidences principales

Statut d'occupation du parc des résidences principales
(En millions de logements, 2007)

Locataires du secteur libre

6,527
(24%)
Propriétaires non accédants £1r=:1

(38%)

5,053

(19%) . _
Locataires du secteur social

5,198
(19%)

Propriétaires accédants

Source : INSEE
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Augmentation du taux d’effort

Augmentation du taux d’effort depuis 1996 par catégories de ménages
(En % de la part du revenu consacré au logement, 1996-2010)

3.1%

I Evolution du taux d’effort 1996-2006
Evolution du taux d’effort 2006-2008

1.0% 1.0%

0 0.8%

03 [

-0.5%
Locataires du secteur privé  Locataires du secteur social ~ Accédants a la propriété  Propriétaires non-accédants
(21% des ménages) (18% des ménages) (23% des ménages) (38% des ménages)
Taux
d’effort 26,9% 20,1% 27,2% 9,5%
en 2010

Source : La part du logement dans le budget des ménages en 2010, Commissariat du Développement Durable, Mars 2012
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Obstacles a la réalisation d"un projet immobilier résidentiel

Identification d’un
terrain disponible

Obstacles typiques a la réalisation d’un projet immobilier résidentiel

Compatibilité avec

le Plan Local
d’Urbanisme

Conformité de la
demande de
permis de
construire

Instruction du
dossier

PRELIMINAIRE

= Zoning

= |dentification d’'un
terrain constructible

= Vérification de la
compatibilité avec le
maillage territorial des
Batiments de France

Phase
exploratoire

Opposabilité du PLU,
qui peut traduire la
volonté des
municipalités de
construire des bureaux
(plus de ressources,
moins d’équipements
nécessaires)

Mise en attente en cas
de révision du PLU,
particulierement avant
les élections
municipales

Négociation
avec la mairie

Examen de la .

compatibilité du dossier de

permis de construire avec:

— L’équilibre zone
urbaine, zone rurale

— Les contraintes en
matiere de sécurité

— Lerespect du paysage

— Les normes
environnementales

— Les normes personnes
handicapées

— Etc...

Examen
de recevabilité

Fixation arbitraire parla =
mairie d’'un quota de
logements sociaux,
pouvant venir

bouleverser I'équilibre
financier du projet

Finalisation
du projet

Recours abusifs des
riverains pour violation
supposées de normes
techniques, pouvant faire
arréter un projet méme si
la violation n’est pas
avérée

Construction

Source : Analyse Fondation Concorde
|
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