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oo\:: sur ‘\o nées de l'observatoire partenarial du financement
immobilier en Loire-Atlantique (Ofila) - créé a l'initiative du Cina, de I'Auran
et de quatre organismes bancaires - la présente synthése brosse le portrait
de sept profils de ménages caractéristiques des acquéreurs recourant a
I'emprunt pour réaliser leurs projets immobiliers. Tendances observées et
traits principaux de chaque type de ménages sont mis en avant.
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En 2018, en Loire-Atlantique, la dynamique du marché de l'accession

a la propriété reste positive, le nombre de transactions dans l'ancien

continuant d'augmenter (+ 1,4 % par rapport a 2017) alors que les projets

dans le neuf marquent le pas (- 14,3 %). Les prix continuent d’augmenter sur tous

les segments de marché, notamment pour les maisons anciennes (+ 2,3 %) et les appartements

anciens (+ 3,3 %) qui sont le cceur de ce marché. Le marché de l'investissement locatif est en net
repli avec un nombre de projets en baisse dans I'ancien et dans le neuf.

La dynamique positive de I'accession résulte des conditions toujours plus favorables du crédit :
baisse des taux d’'intérét, allongement de la durée des préts, baisse de I'apport. La baisse globale
du colt du crédit permet aux ménages des classes moyennes, notamment les jeunes (couples
avant 40 ans, personnes seules avant 30 ans) d'acquérir leur logement, généralement en primo-
accession, y compris dans les secteurs les plus urbains en ciblant des appartements ou des maisons
de petite taille. Les ménages plus aisés profitant également de ces conditions favorables, l'effet
solvabilisateur est d’autant plus fort que les capacités financieres des ménages sont importantes.
C'est le cas de certains territoires ou la part des cadres et des retraités aisés augmente au détriment
des ouvriers et employés : stations du littoral, proche couronne de la métropole nantaise.

Dans ce contexte les collectivités n‘ont d’autre choix, si elles souhaitent maintenir la mixité sociale
des accédants et offrir des conditions favorables pour répondre a la demande, que de favoriser

la production d'une offre neuve importante, en particulier en matiére d'accession sociale et
abordable.

EN LOIRE-ATLANTIGUE
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DES TERRITOIRES EN VO(E DE
SPECIALISATION

L'analyse de quatre groupes de communes — définis selon les niveaux de prix/piece des projets en
2018 — montre les évolutions depuis 2017 des territoires selon les profils des ménages emprunteurs
accueillis.

Groupe 1, des communes trés chéres ob Lackat par Les wénages aités Lanplife.

Ce groupe de 7 communes (6 % des projets) réunit les principales stations balnéaires (La Baule,
Pornichet, Pornic, Le Pouliguen) et quelques communes périphériques de Nantes (Sautron, Basse-
Goulaine, Sucé). C'est le seul groupe ou la part du neuf s'accroit. Les prix, élevés, y sont en forte
augmentation (+ 8,8 % par rapport a 2017), favorisant I'achat par les ménages plus aisés.

Groupe Z, des communes cheres ob des proﬁZ{ diversohés peuwvent encore acketer
gréce 4 La sfructure do parc de lo?emen He.

Ce groupe de 40 communes (52 % des projets) regroupe la métropole nantaise et la plupart des
autres communes du littoral (Presqu’ile de Guérande, Saint-Brevin...). Tous les profils de ménages
y sont présents en grand nombre. Le marché de l'accession y est tres actif grace aux conditions
de crédit et a la structure du parc (appartements anciens notamment) qui permet aux ménages
modestes (jeunes, personnes seules, familles monoparentales) d’y réaliser leurs projets. Cependant,
si la hausse des prix (+ 3,3 %) s'amplifie, I'accession des classes moyennes et des familles y deviendra
plus difficile. De méme, si la baisse du marché de l'investissement se confirme, la tension sur
I'ensemble des marchés du logement va s’y accentuer.

Groupe 3, des communes moyennement chéres oi les familles achétent
pré/éprenﬁeﬂemenf.

Ce groupe de 47 communes (20 % des projets) correspond a la proche couronne péri-urbaine de
Nantes Métropole et au pdle nazairien. Les prix y augmentent nettement (+ 6,4 %). C'est sur ces
territoires que les couples avec enfant(s) des classes moyennes trouvent plus facilement les grands
logements qu'ils recherchent (part en hausse alors que celle des autres couples diminue).

Groupe ¢, des communes peu chéred.

Ce groupe de 112 communes (22 % des projets) regroupe les communes éloignées des pdles
urbains. Des prix bas, stables, y permettent la réalisation des projets de ménages diversifiés. Les
petits ménages modestes y sont en croissance alors que la part des couples y diminue, en lien avec
I'éloignement des poles d'emploi

Typologie des communes et profils des ménages emprunteurs Y
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Typologie des communes selon le prix par piece des logements en 2018

Prix médian par piéce des logements
Biens acquis avec un prét par commune
Qraape {/ W =>70000¢€
Groupe Z Wl 53370000€
qmupe 3 []46a53000¢€
Groupe ] <46000€

o Secret statistique

€23 Nantes Métropole

L J Aire urbaine de Nantes

Source : Ofila Cina-Auran AURAN

Grovpe 1 Groupe Z Groupe 3 Groupe ¥
Communes trés | Communes cheres Communes Communes peu
chéres (7) (40) moyennement chéres (112)

chéres (47)

% - + 0,0 %

Evolution 2017-2.01%

Prix par piece

Part des logements neufs . . . .
dans le groupe +{2,2 points - 5,5 points - 2,9 points -:3,7 points
Part des ménages au maximum de leur capacité +10.5 point +i0.8 point -10.7 point 85 3 points
dans le groupe 2P S P /P 3P

Part des personnes seules +i1,2 points +12,1 points -0,3 point +2,5 points
dans le groupe

Part des ouvriers et employés -i1,7 points +{1,1 points -13,2 points +i1,6 points
dans le groupe

!

sources : Ofila Cina-Auran



UN MARCHE DE L'ACCESSION
DANS UNE DYNAMIGUVE POSITIVE,
(ONTRAIREMENT A ¢ELUI DE
LINVESTISSEMENT LOCATIF

En 2018, les informations collectées par Ofila portent sur 15 900 préts immobiliers contractés par
des particuliers. La dynamique du marché de l'accession a son logement reste positive avec une
augmentation de + 1,4 % du nombre de transactions dans I'ancien et une baisse de - 14,3 % dans le
neuf. Dans le méme temps le marché de l'investissement locatif est en net repli puisqu'il baisse dans le
neuf (- 24,3 %) et I'ancien (- 6,9 %). Oloma* observe d'ailleurs les mémes tendances sur I'immobilier neuf.
Le marché des résidences secondaires est aussi en contraction.

En conséquence, la part des accédants parmi les emprunteurs augmente de 4 points entre 2017 et 2018
pour atteindre 79 % avec 11 230 projets immobiliers. La part des investisseurs baisse de 2 points et
descend a 19 % des ménages emprunteurs avec 2 690 projets.

Usage des logements acquis avec un prét en 2018

Biens acquis avec un prét
en 2018 par commune

Usage des logements
[ Primo-accession
[] Autre accession

I Location (investissement)

[ Résidence secondaire

Nombre de logements
3000

..

o Secret statistique
[ Nantes Métropole

Aire urbaine de Nantes

Source : Ofila Cina-Auran

La géographie delinvestissement—en lien avecle marché locatif — est différente de celle de I'accession.
En effet, 59 % des projets d'investissement locatif sont réalisés dans Nantes Métropole et 21 % dans une
commune du littoral. Pour I'accession ces pourcentages sont respectivement de 41 % et 13 %.

L'allongement de la durée moyenne des préts, la baisse des taux d'intérét, la diminution du montant et
du taux d’apport entretiennent la dynamique du marché, notamment de I'accession, malgré des prix
médians** qui restent élevés : 213 000 € pour une maison neuve (+ 2,3 % entre 2017 et 2018), 200 000 €
pour une maison ancienne (+ 2,6 %) ; 178 000 € pour un appartement neuf (stable), 129 500 € pour un
appartement ancien (+ 2,6 %). Les prix augmentent particulierement dans la métropole : + 4,8 % pour
une maison ancienne, + 3,5 % pour un appartement ancien. Tendance que confirment les analyses des
notaires au premier semestre 2019.

*  Oloma - Observatoire du logement de la Métropole Atlantique - observe I'activité de la promotion immobiliére et de
I'individuel aménagé
**tous les prix indiqués dans la publication sont des prix médians
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DES ACCEDANTS AUX PROFILS
DIVERS(FIES

34 26 % 19« Rédidence tecondaire
V7202772277700 AR S —if 3

Premo -accédants Autres accédants Investessement

224 4
B o ‘

@ cadres ef professions @ professions W artisans, commercants, () enplogés ouvvriers @ retraités
intellectselles wpérievres infermédiaires  cheft dentreprite

50 % des primo-accédants sont des ouvriers ou des employés. Cette part est de 37 % chez les
autres accédants. Les parts des différentes catégories socio-professionnelles sont stables entre
2017 et 2018.

Les conditions toujours plus favorables du crédit (baisse des taux d'intérét, allongement de la durée
des préts, baisse de I'apport) en réduisant le colt du crédit, permettent donc encore l'accés a la
propriété aux ménages des classes moyennes, notamment les plus modestes en primo-accession.
La poursuite d'une hausse forte et rapide des prix réduira leurs chances de concrétiser ce type de
projet.

Les investisseurs appartiennent plus souvent aux catégories aisées de la population : 53 % sont
cadres ou professions intermédiaires, 11% artisans ou commercants, 10 % retraités. Il est aussi
intéressant de noter qu’un quart des investisseurs sont ouvriers ou employés.

Typologie des logements acquis avec un prét en 2018 ‘

-
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Biens acquis avec un prét
en 2018 par commune

Typologie des logements
[ Maisons

[] Appartements
Nombre de logements

3000

g 11
o Secret statistique
[ Nantes Métropole

Aire urbaine de Nantes

Source : Ofila Cina-Auran



HAUSSE DE LA PART DES MENAGES
ACCEDANTS AU MAXIMUM DE LEUR
CAPACITE DE FINANCEMENT DANS

L’AN¢IEN

Maisons anciennes et appartements anciens
sont les biens phares financés par les accédants
avec 78 % de leurs projets. On y observe une
augmentation de la part des ménages au
maximumdeleur capacité definancemententre
2017 et 2018 (+ 1,3 points pour les maisons,
+ 1,4 points pour les appartements), alors que
cette part diminue l[égerement pour I'ensemble
des accédants (- 0,5 point). Ceci traduit le fait
que, malgré lévolution des conditions de
crédit, une part importante de ménages des
classes moyennes (ouvriers et employés) et une

L’AccESSION

M actond Appartements

] ancenned o | neuwves

part toujours plus importante des ménages
jeunes va au taquet de ses possibilités de
financement.

Les investisseurs bénéficient, par définition,
d’une situation financiére globalement plus
favorable. Sur les appartements, biens phares
de ce marché, les conditions favorables de
crédit se traduisent par un allongement de la
durée des préts et une moindre sollicitation
de l'apport.

LINVESTISSEMENT LOCATIF
Appartements

Macsons

newves ‘ @
16 + -

Financement d'une maison ancienne en accession
201¢8 2017-201%

Prix* 204690 € +2,3%
Taux d'apport* 7,7 % -1,9 points
Durée du prét** 21,5ans +2,5 mois
Tayx d'effort* . 27,2% +0,1 point
MénagespumamunSe e 132% 4,3 points
Revenu mensuel du ménage* 3240 € +0,1 %
Age* 36 ans +0an
Typologie la plus achetée T5

* médiane ** durée moyenne

Financement d'un appartement neuf en investissement
2018 2017-2018

Prix* 178 010 € -0,8%
Taux d'apport™ 0,0% +0,0 point
Durée du prét** 17,2 ans +1,3 mois
Taux d'effort* 18,8% +0,8 point
MensgesumanmuT S e 00% w00 point
Revenu mensuel du ménage* 5170 € +0,1%
Age* 49 ans +1an
Typologie la plus achetée T2

* médiane ** durée moyenne

Financement d'un appartement ancien en accession
20718 2017-2018

Prix* 142980 € +3,3%
Taux d'apport* 7,9 % -1,4 points
Durée du prét** 21,4 ans +7,1 mois
Taux d'effort* 28,7 % +0,6 point
Megespumanmundeler 15000 114poits
Revenu mensuel du ménage* 2130€ +0,1 %
Age* 31ans -lan
Typologie la plus achetée T3

* médiane ** durée moyenne

sources : Ofila Cina-Auran

Financement d'un appartement ancien en investissement

2018  20f?-201%

Prix* 96 830 € +1,2%
Taux d'apport® 5,1% -1,6 points
Durée du prét** 16,1 ans +4,3 mois
Taux d'effort* 14,4% +0,1 point
MegsSATIITUT S o1m 40 poin
Revenu mensuel du ménage* 3760 € +0,1%
Age* 43 ans -lan
Typologie la plus achetée T2

* médiane ** durée moyenne



DES MENAGES ACCEDANTS PLUS
TJEUNES €T PLUS FAMILIAUX GUE
LA MOYENNE DEPARTEMENTALE

Répartition des ménages emprunteurs en Loire-Atlantique comparée a I'ensemble des ménages

35%
20%
25%

20%

15%
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Pertonnet Jea/e! 12 nfant loup B el en/anf(z) Familles parentales
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Emprunteurs enaccession (Ofila 2018) . Emprunteurs investisseurs (Ofila 2018) . Ménages de Loire-Atlantique (Insee 2016)

sources : Ofila Cina-Auran

Globalement 56 % des ménages emprunteurs immobiliers en Loire-Atlantique ont moins de 40
ans* alors que cette tranche d’age représente seulement 30 % de I'ensemble des ménages de
Loire-Atlantique. Parallélement 43 % des ménages emprunteurs sont des familles [couples avec
enfant(s) et familles monoparentales] contre 35 % pour la Loire-Atlantique.

Parmi les emprunteurs, les projets immobiliers différent selon I'age, la composition familiale et
la position dans le parcours résidentiel : plus forte proportion d’investisseurs parmi les couples
de plus de 40 ans (plus du tiers) ; prédominance de 'accession chez les plus jeunes (la part des
accédants varie entre 87 % et 93 %) ; recherche d’'une maison par les familles (part dans les
projets d'accession comprise entre 77 % et 95 %) et les jeunes couples sans enfant (84 % des
projets d’accession).

L'analyse des modalités de financement des projets selon les profils des ménages — détaillées
dans les pages suivantes pour les projets les plus représentatifs de chaque profil — montre
que, si tous les types de ménages bénéficient des conditions favorables du crédit au travers
notamment de la réduction du taux d’apport et de l'allongement de la durée moyenne des
préts, leurs capacités a se positionner sur le marché different sensiblement.

Ainsiles ménages les plus jeunes vont plus souvent au maximum de leur capacité de financement
(par exemple, plus de 25 % pour les personnes seules de moins de 40 ans en accession) et cette
proportion est généralement en augmentation (+ 3,6 points pour une maison ancienne en
accession pour le méme profil). Les spécificités des marchés locaux de Loire-Atlantique risquent
de favoriser les projets des ménages les plus aisés dans les territoires les plus chers au détriment
de ménages plus modestes qui renonceraient a leur projet ou le réaliseraient ailleurs.

* age de la personne de référence du ménage
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LES PERSONNES SEULES DE MOINS DE 40 ANS

=

@ @ Les primo-accédants tovjours plas av taquet de levr capacité de Anancement

Agées de 28 ans pour les deux types de projets les plus fréquents (achat d’'une maison ou d’un appartement dans
I'ancien) les personnes seules de moins de 40 ans y consacrent un budget du méme ordre de grandeur, aux alentours
de 130 000 €. Entre 2017 et 2018, on observe également que ces personnes exploitent au maximum I'évolution des
conditions de crédit : baisse de I'apport et allongement de la durée des préts. En revanche, la proportion de ménages
au maximum de leur capacité de financement reste élevée (27,5 % pour les acquéreurs d’une maison ancienne ;
24,9 % dans le cas des appartements anciens) et en progression (respectivement + 3,6 et + 1,5 points). Ces mé-
nages plutdt urbains sont particulierement sensibles aux évolutions du marché immobilier local. La poursuite d'une
hausse rapide des prix pourrait réduire le nombre de candidats a I'accession dans les principales polarités urbaines

du département.

19 %
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Ou achétent les personnes seules de moins de 40 ans ?

Nombre de ménages
950

450
120
11
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Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires

Nantes

Nantes Métropole (hors Nantes)

Couronne péri-urbaine

Littoral

Reste du département

28,2%  + 3,3 points
17,1%  +1,3 points
12,0% -1,4 points
149%  + 3,0 points
17,8%  + 3,2 points

Les accédants en 2018

Z 300 projets financés

ancrennes

Appartements

Financement d'une maison ancienne en accession

2018
Prix* 129850 €
Taux d'apport* 5,6 %
Durée du prét** 23,3 ans
Taux d'effort™ . 32,1%
Menages aumaxmundeleur 57,50,
Revenu mensuel du ménage* 1760 €
Age* 28 ans
Typologie la plus achetée T3

* médiane ** durée moyenne

201?-2018
-0,1%
-2,0 points
+2,4 mois
-0,1 point
+3,6 points
-1,4 %
-lan

Financement d'un appartement ancien en accession

2018
Prix* 128470 €
Taux d'apport* 6,4 %
Durée du prét** 23,0 ans
Taux d'effort* 31,5%
Menages aumarimum deleur 24,99
Revenu mensuel du ménage* 1790 €
Age* 28 ans

Typologie la plus achetée T2

* médiane ** durée moyenne

2017-2018
+3,6 %

-1,2 points
+7,3 mois
+0,3 point
+1,5 points
+2,1%

+0an

sources : Ofila Cina-Auran
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LES PERSONNES SEULES DE PLUS DE 40 ANS

q,r % dexména?ea'empranfemr (+0,1 point en un an) %
aC %o

@ CE:) Des quinquagénaires aux proflt résidentiels variés

Ces ménages qui empruntent pour acquérir leur logement sont plutét dans la cinquantaine. Des parcours de vie va-
riés et les évolutions de leur ménage (séparation, veuvage...) se retrouvent dans des profils d’achat diversifiés : 35 %
de primo-accédants, 43 % d’autres accédants et 19 % d’investisseurs.

Les personnes en accession acquiérent majoritairement des maisons anciennes. Elles y consacrent un budget re-
lativement limité et bénéficient d'un apport significatif (24 %) méme s'il baisse (- 6,6 points) grace aux conditions
favorables du crédit. Elles sont rarement au maximum de leur capacité de financement. De profils plutdt urbains,
elles privilégient les achats sur Nantes et le littoral. Si la hausse des prix se poursuit dans ces secteurs, le nombre
de biens correspondant a leur budget pourrait se réduire, s’ils ne sont pas en mesure d’accroitre leur taux d’apport

initial.
354 34 9 %
T N
P P Rédrdence secondaire
Primo -accédants Autres accédants /,,ngf,zﬁme,,f nea
29
124
O cadres ef professions rofettions W artitans, commercants, employés ouwvriers @ retractés
mfel[eoﬁ»&[ex Lupériesres .gn;e‘{n«édm;re! cheft dentreprite i
Ou achétent les personnes seules de plus de 40 ans ? Les accédants en 2018
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Financement d'une maison ancienne en accession

})
AS
7
A,

D
A 3

N

25 , W‘"\ ok 2018 2017-2018
AN Prix* 157 810 € -29%
5) Taux d'apport* 24,0 % -6,6 points
{ Durée du prét** 17,6 ans +4,4 mois
Tayx d'effort* . 28,2 % +0,2 point
Mensgespumarmumdele  4g% -0 poit
Revenu mensuel du ménage* 2100 € -4,5 %
Age* 50 ans +0an(s)
Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires Typologie la plus achetée Ta
Nantes 9,5 % + 0,5 point * médiane ** durée moyenne
Nantes Métropole hors Nantes 9,5%  +0,2point sources : Ofila Cina-Auran
Couronne péri-urbaine 7,0 % - 0,2 point
Littoral 11,8 % - 0,7 point

Reste du département 8,4 % +0,8 point
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LES (OUPLES SANS ENFANT, AGES DE MOINS DE 40 ANS

‘fK % desmbnagesemprontenrs (04 pointenunan)
% = =
e

@ @ Trentenacres en coaple cherchent wmaiton 4 tout prix

Ces couples dans la trentaine sont essentiellement des primo-accédants. Ils achétent avant tout des maisons an-
ciennes dans la perspective d’'une évolution probable de leur structure familiale, anticipant I'arrivée d'enfants. lls
consacrent un budget important a leur projet d’accession et profitent des conditions favorables du crédit pour éviter
d'étre trop souvent au maximum de leur capacité de financement. Malgré tout la part des ménages qui vont au ta-
quet est de 13,7 % et connait une progression sensible en 2018 (+ 1,6 points).

Ces profils sont caractéristiques de la couronne péri-urbaine ol ils représentent 24,3 % des acquéreurs. Pour autant
on en compte également un volume trés significatif dans Nantes Métropole (980 projets en accession) dont 40 %
dans la seule ville de Nantes.

65 % 28 6%
A ) R v
Primo »irbocédanﬂf Autres accédants | Vg){:ﬁg’;ﬁg ’:;ewndm‘re
284
26%
224
14%
3 2%
° Z;%;ZZZﬁgﬁiw O ettntes N ettt @ cuplogés [ ouriers @ retraités
Ou achétent les couples sans enfant de moins de 40 ans ? Les accédants en 2018
Nombre de ménages 2 Wo PI’O/‘C?&! %nanoéJ
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Financement d'une maison ancienne en accession

20718 201?-201¢
Prix* 211090 € +3,7 %
Taux d'apport® 5,0 % -2,4 points
Durée du prét** 23,5ans +1,9 mois
M Taux d'effort* 27,5% +0,3 point
Menages aumaxmumde et 1379 11,6 points
Revenu mensuel du ménage* 3370€ +0,8 %
Age* 30ans +0an
Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires Typologie la plus achetée T5
* médiane ** durée moyenne
Nantes 157 % -0,1 point sources : Ofila Cina-Auran
Nantes Métropole hors Nantes 18,3 % +0,7 point
Couronne péri-urbaine 24,3 % - 2,2 points
Littoral 10,4 % +0,7 point

Reste du département 18,9 % - 1,7 points



LES COUPLES SANS ENFANT, AGES DE PLUS DE 40 ANS
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@ @ La refrate ¢a te prépare fant en accession ...

Ces ménages achetent essentiellement des maisons, notamment sur le littoral, en mobilisant un apport important.
Agés d’'une cinquantaine d’'années ils sont trés rarement au maximum de leur capacité de financement et bénéfi-
cient des conditions de crédit pour réaliser leur projet immobilier. Prés d’un tiers sont des retraités.

e quen nvestittement Locatif

Ces ménages, dans la fin de la cinquantaine, représentent 22 % des investisseurs du département. La part des
retraités (28 %) et des artisans/commercants (10 %) est élevée dans ce profil. Aisés, ils bénéficient des conditions
favorables du crédit pour réaliser leur projet et se constituer un capital dans la perspective d’avoir un revenu complé-
mentaire a I'issue du prét.

o o Y Les accédants en 2018
6/}//’ PP f'b%./' P U |_'_"' 73:5:‘_7 = WI] 980 projets financés
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infellectuelles wpériesres  infermédiaires  cheft dentreprite Financement d'une maison ancienne en accession
2018 201?-2018
Ou achétent les couples sans enfant de plus de 40 ans ? Prix 229630¢€ +1'_6 %
Taux d'apport* 12,2 % -13,8 points
Nombre de ménages Durée du prét** 16,9 ans +12,3 mois
%0 Tayx d'effort* . 23,3 % +1,3 points
Mencgespumaimumdeleu 513, 409 point
Revenu mensuel du ménage* 3740 € -0,7 %
Age* 53 ans +0an
Typologie la plus achetée T5

* médiane ** durée moyenne

Les investisseurs en 2018
590 projets financés

’

anciens

Zf % Z;;c;er:ne! N

Financement d’un appartement neuf en investissement

Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires 20718 2017-2018
Nantes 9,7%  -2,0points Prix* 178350 € -2,0%
Nantes Métropole hors Nantes 11,0%  -0,9 point Taux d'apport™ 0,0% -0,4 point
Couronne péri-urbaine 10,1% +1,4 points Durée du prét** 15,3 ans +1,0 mois
Littoral 20,2 % - 2,5 points Taux d'effort* 19,8% +1,3 points
Reste du département 10,7 % -1,3 points Ménages au maximum de leur ’

o ’ . capan:lgté de financement 0.0% +0,0 point
Revenu mensuel du ménage* 5090 € +0,1%
Age* 56 ans +0an
Typologie la plus achetée T2

* médiane ** durée moyenne ) )
sources : Ofila Cina-Auran



LES (OUPLES AVEC ENFANT(S), AGES DE MOINS DE 40 ANS
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@ Les familles tovjours 4 Lo recherche de grandes waitons

Comme les couples sans enfant du méme age il s’agit trés majoritairement d’accédants a la propriété qui achétent des
maisons anciennes pour loger confortablement leur famille. Dans la seconde moitié de la trentaine, appartenant aux classes
moyennes, ils consacrent un budget important a leur projet. lls vont rarement au maximum de leur capacité de financement
(11 % pour les acquéreurs de maisons anciennes) ; cependant cette part augmente sensiblement en 2018 (+ 1,9 points).

Ils sont treés présents dans la couronne péri-urbaine — comme leurs homologues sans enfant — ou ils représentent 24,7 %
des acquéreurs. Néanmoins ils sont nombreux dans Nantes Métropole (740 projets en accession) dont 71 % hors de la ville

de Nantes.
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Ou achétent les couples avec enfant(s) de moins de 40 ans ? Les accédants en 2018

Z 200 projets financés
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Financement d'une maison ancienne en accession

2018 201?-201¢
Prix* 226410 € -0,7 %
Taux d'apport* 6,2 % -2,0 points
Durée du prét** 23,3 ans +5,7 mois
Taux d'effort* 27,2 % -0,2 point
Ménages au maximum de leur :
capac?’té de financement 11,0% +1,3 points
Revenu mensuel du ménage* 3550 € +0,8 %
Age* 34 ans +0an
Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires Typologie |a plus achetée T5

Nantes 10,9 % - 1,8 points " médiane ** durée moyenne

Nantes Métropole hors Nantes 17,3 % - 0,6 point sources : Ofila Cina-Auran

Couronne péri-urbaine 24,7 % + 0,1 point

Littoral 12,2% - 0,8 point

Reste du département 22,6 % + 0,0 point



LES ¢OUPLES AVEC ENFANT(S), AGES DE PLUS DE 40 ANS
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@ Des accédants actés achetant des wactons 4 des prx trés élevés
@ Au milieu de la quarantaine, ces ménages profitent a plein de I'évolution des conditions de crédit pour acheter des
maisons anciennes au prix fort afin de loger leur famille.
Des investitsenrs, aités, se constituant un revens complémentaire

Ces ménages dans la fin de la quarantaine représentent 36 % des investisseurs du département. La proportion de
cadres (39 %) y est élevée. lIs bénéficient des conditions de crédit en réduisant leur taux d'effort et leur taux d'apport.

De nombrevx p;?‘eﬂf an coeur des a%ZamémﬁoM, dans Levrs praoﬂu couronnes
et sur le Uittor

Ces ménages sont trés présents sur le littoral (24 % des projets) et dans Nantes Métropole (19,7 %). A Nantes 59 % des 600
projets sont en investissement locatif. Ailleurs dans Nantes Métropole 65 % des 650 projets sont en accession.

Les accédants en 2018
1€+ 24 365 1 580 projets financés
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@ codres ef profestions @ profestions W artitans, commercants, () enplogés ovuriers @ retravée  Financement d'une maison ancienne en accession

intellectvelles tupérieres  infermédiaires  cheft dentreprite 207¢ 2073-2018
Prix* 265000 € +6,0 %
N R Taux d'apport* 10,0 % -4,2 points
Ou achétent les couples avec enfant de plus de 40 ans ? - ’ -
Durée du prét** 19,7 ans -3,2 mois
Nombre de ménages Taux d'effort® 24,2 % -0,3 point
950 o/ Ménages au maximum de leur 439 +0.9 point
capacité de financement =7 =P
Revenu mensuel du ménage* 4230€ +3,7 %
Age* 45 ans +0an
Typologie la plus achetée T5

* médiane ** durée moyenne

Les investisseurs en 2018
950 projets fnancés

Apfmrfemenﬁ
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26 % Zé‘f’_’"u‘ I

Financement d'un appartement neuf en investissement

Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires Zofg 2of?-zofs
, Prix* 181670 € -0,9 %

Nantes 20,0 % - 0,3 point = " . o :
Nantes Métropole hors Nantes 19,5 % -1,3 points au?( appoArt k0 +0,0 p0|rl|t
Couronne péri-urbaine 157% +1,2 points Durée du prét™* 17,8ans +0,4 mois
Littoral 240%  +0,9 point Taux d'effort™ 16,2% -0,6 point

4 o ~ : Ménages au maximum de leur ;
Reste du département 15,0 % 1,0 point capaCIgté de financement 0,0% +0,0 point
Revenu mensuel du ménage* 6040 € +2,0%
Age* 48 ans +0an

Typologie la plus achetée T2

*médiane ** durée moyenne sources : Ofila Cina-Auran
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LES FAMILLES MONOPARENTALES
6,‘ %dexména;e;empranfemr (+04 point enun an) %

@ Financer un grand logement avec vn teul revens reste difpeile

Compte tenu de leur niveau de revenu et de leurs besoins en grands logements — liés aux évolutions de leurs ménages
(recomposition, séparation) — les familles monoparentales sont peu nombreuses sur le marché de I'accession.
Elles ne peuvent réaliser leurs projets que grace a un taux d’apport élevé (16,8 % pour les acquéreurs de maisons
anciennes) — d'ailleurs en hausse (+ 1,8 points) — et les maisons qu’elles achétent sont plus petites que celles des
autres familles.

36% -y 7
Y R R

e s 5 Réyrdence secondacre
Premo -accédants Autres accedants | o t:ttope il
v J
32% Zs-%
‘ bE ‘ 10+
e
@ codres et profestions @ professions W artitans, commerants, () employés ouvuriers @ refractés
intellectuelles tupérievres — intermédiaires  cheft dentreprite
Ou achétent les familles monoparentales ? Les accédants en 2018
Nombre de ménages ) 760 pro/‘eﬂ{ #’MRCéJ

950

Appartements

anciennes ¢

Financement d'une maison ancienne en accession

2018 201?-201¢
Prix* 172 460 € +3,7 %
Taux d'apport™ 16,8 % +1,8 points
Durée du prét** 20,7 ans -4,4 mois
Taux d'effort* 27,9 % -0,5 point
Ménages au maximum de leur o 17 poi
Part de ces ménages acquéreurs dans les territoires capacité de financement 8.8% /7 points
Revenu mensuel du ménage* 2360 € +9,0 %
0 H ~

Nantes : 6,0 % +0,3 po!nt Age* 43 ans +0an

Nantes Métropole hors Nantes 7,3 % +0,6 point Tvoologie |a ol heté T4

Couronne péri-urbaine 6,2% +1,2 points ypologie fa pius achetee

Littoral 6,4 % -0,6 pOiﬂt * médiane ** durée moyenne

Reste du département 6,7%  +0,1 point sources : Ofila Cina-Auran
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(ONCLUSIONS & ENTEUX

L'importance de la demande en logement — alimentée par la forte croissance démographique et
économique — et I'évolution des conditions de crédit ont entretenu la dynamique du marché immobilier
de la Loire-Atlantique en 2018. Cependant ce dynamisme concerne surtout I'accession a la propriété dans
I'ancien (transactions en hausse de + 1,4 %) alors que I'accession dans le neuf faiblit (- 14,3 %) et que
I'investissement locatif marque le pas (- 6,9 % dans I'ancien et - 24,3 % dans le neuf).

Par ailleurs — en lien avec la hausse des prix, notamment dans la métropole, sa proche couronne et le
littoral — la proportion de jeunes ménages accédants au maximum de leur capacité de financement
augmente, traduisant la fragilité des marchés de I'accession sur ces territoires. Cette tendance haussiére
sur les prix conduit également a augmenter |a part des profils d’accédants les plus aisés dans les territoires
les plus chers et |a périphérie proche de la métropole, méme si I'accession pour les profils modestes y reste
encore importante.

Les collectivités sont confrontées a un enjeu fort si elles souhaitent maintenir la mixité sociale des
accédants, offrir des conditions favorables pour répondre a lademande et permettre la fluidité des parcours
résidentiels sur leurs territoires. Dans cette perspective et considérant I'extréme faiblesse du nombre de
logements vacants en Loire-Atlantigue, elles doivent favoriser une production neuve importante avec des
efforts soutenus en matiére d’'accession sociale et abordable.

Source & déy‘ netiond

En 2017, I'Agence d’Urbanisme de la Région Nantaise (Auran) et le Club Immobilier Nantes Atlantique (Cina) ont mis en place
I'Observatoire du Financement Immobilier de Loire-Atlantique (Ofila), en partenariat avec le Crédit Agricole Atlantique Vendée, le
Crédit Industriel & Commercial Ouest, le Crédit Mutuel de Loire-Atlantique & du Centre Ouest, la Caisse d’Epargne & de Prévoyance
Bretagne-Pays de Loire.

Cet observatoire a pour objectif de mieux connaitre les marchés immobiliers de I'accession a la propriété en Loire-Atlantigue. |l
vise a faciliter |a proposition d’actions basées sur des informations de qualité par les acteurs du territoire, publics ou privés.

Le dispositif mis en place a permis de constituer un échantillon de 48 000 préts bancaires immobiliers pour la période 2016-2018
couvrant les deux tiers des ventes de logements réalisées en Loire-Atlantigue.

(| Les prix d'acquisition s’entendent frais d’agence inclus, hors frais d'actes de vente.

(| Le taux d’apport est le rapport entre le montant de I'apport personnel et le prix d’acquisition.

(| Le taux d’effort est le rapport entre la mensualité du prét et les revenus mensuels du ménage.

(| Les ménages au maximum de leur capacité de financement sont des ménages dont le projet est financé en

combinant un taux d’effort élevé (> 30 %), un apport personnel faible (inférieur a 10 000 €) et une durée de prét

longue (> 25 ans).
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NANTES ATLANTIQUE
Limmabiier i 360

“Acquisition immobiliere : qui sont les emprunteurs en Loire-Atlantique en 2017 ?",
Synthese de I'’Auran n°41, février 2019

“Le financement de I'habitat en 2018”, Acpr-Banque de France, Analyses et synthéses n°107,
juillet 2019

Dossier piloté par Bruno Van Den Broucke (Chef de projet) avec I'appui de 'équipe de I'Auran

Auran - Agence d’'Urbanisme de |a Région Nantaise - 2 cours du Champ de Mars BP 60827 - 44008 Nantes cedex 1
Tél. 02 40 84 14 18 - www.auran.org

Pour aller plus Loin

AURAN



