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01. CONTEXTE ET OBJECTIFS

Contexte

<5
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ENTREPRISES GENERALES DE FRANCE BTP

SLL

Votre organisation

EGF-BTP est une organisation professionnelle
regroupant les entreprises generales frangaises qui
livrent des ouvrages « clé en main » a leurs clients.
Votre syndicat, créé en 1903, compte aujourd’hui plus
de 80.000 collaborateurs et des entreprises allant du
grand groupe a la PME. Vous ceuvrez afin de
promouvoir leurs statuts et l'innovation face aux défis
de la transition numérique et écologique qui touchent
le BTP.

>
| [

Votre projet

Dans le cadre de la crise du logement actuelle, vous
cherchez a réaliser une etude nationale destinee a
quantifier les besoins des Francais sur le marche du
residentiel (en neuf et en rénovation) et du non
residentiel (en rénovation), a partir des donnees
régionales disponibles. Votre objectif est de défendre
publiqguement les perspectives offertes a votre
secteur.

€D

Nos objectifs

Vous faites appel a ESCP Junior Conseil pour réaliser
une etude globale du marche et en déterminer les
besoins et les opportunités. Il s'agit d'évaluer les
parcs existants et de quantifier la demande en neuf et
les besoins de

renovation a l'echelle

nationale en  fonction des caractéristiques
démographiques et sociologiques des zones

etudiees.
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Objectifs

RN
Lo

LE RESIDENTIEL NEUF

Le premier objectif de la mission est d'etudier
le marche du residentiel neuf en France. Vous
souhaitez estimer les besoins en logements
neufs (occupeés et vacants) et connaitre l'offre
existante actuelle. Il s'agira d'établir un
panorama du marche actuel et de ses
tendances de fond afin de dessiner des
projections a moyen terme. L'objectif
quantifier la demande pour montrer que le
fossé ne cesse de se creuser par rapport a
l'offre de logements neufs.

@)

LE RESIDENTIEL A RENOVER

Le second objectif de la mission est
d'analyser le marche du résidentiel a rénover
en France. Vous cherchez a recenser les
besoins en renovation pour les logements et
mesurer le parc existant pour déterminer
loffre actuelle sur ce marché. L'objectif
quantifier le besoin en rénovation de
logements pour montrer que Lloutil de
production n'est pas dimensionné pour
réepondre aux ambitions des pouvoirs publics.

innover pour un monde durable
ENTREPRISES GENERALES DE FRANCE BTP

LE NON- RESIDENTIEL A RENOVER

Le troisieme objectif est de connaitre l'état
actuel de loffre de biens a rénover en
mesurant le parc existant du non-residentiel
en France. Vous souhaitez également évaluer
les besoins en rénovation et les perspectives
qu'offriraient ce secteur. L'objectif : quantifier
le besoin en rénovation de locaux non
résidentiels pour montrer que Lloutil de
production n'est pas dimensionné pour
répondre aux ambitions des pouvoirs publics.
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Données generales & parc existant
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Demographie

Une population en augmentation jusque 2040
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Source : INSEE, Population and population structure, janvier 2023

Projections de population d'ici 2070

69 225000 69 206 000

68676 000
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Source : INSEE, 68,1 millions d’habitants en 2070 , novembre 2021
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Source : INSEE, estimations de population et projections de population 2021-2070, novembre 2021
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Demographie

Pyramide des ages et solde migratoire

Pyramide des ages
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Source : INSEE, estimations de population et scénario central des projections de population 2021-2070, novembre 2021
Dici a 2070, la part des plus de 75 ans augmente considerablement, expliquant
laugmentation de la population francaise. Cette répartition de la population présente
deux possibilités : soit ces personnes seront a la recherche de nouveaux logements
(souvent en zone rurale, libérant donc des logements urbains), soit elles conserveront
leur logement, entrainant dans les deux cas un renforcement des besoins en
logements neuf.
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Evolution du solde naturel

Source : Insee

© Centre d'observation de la société
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Solde migratoire annuel
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Source : INSEE, janvier 2023

Depuis 1965, le solde migratoire de la France est en moyenne positif de 82 000
personnes avec une tendance constante a la hausse. A court terme, c'est le solde
migratoire qui tire la demande en logements.

Parallelement, le solde naturel de
la France est en baisse constante
depuis 2015 avec des déces en
hausse et des naissances en
baisse. Combiné au solde
migratoire, il explique la faible
augmentation de la population
francaise.
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Démographie, répartition géographique (1/2)

La progression de la population concerne toutes les zones

Densité de population par commune

$\~ S

B Communes densément peuplées

Communes peu denses
~ Communes de densité intermédiaire M Communes trés peu denses

© IGN-Insee 2019

Source : INSEE, recensement de la population 2016

habitants vit dans une zone de densité supérieure a 1 500 habitants/kmga). Cela

3 80/ de la population francgaise vit dans des zones « densement peuplées » (50% des
(o)

représente environ 25 millions de personnes. Ces habitants se concentrent ainsi sur 781

communes, soit seulement 2,2% du total des communes.

Le graphique ci-contre represente
la variation annuelle de la
population par zone et par
époque. On remarque que les
communes de densité moyennes
et peu denses sont en pertes de
vitesse depuis 1975, la ou les
communes densement peuplees
restent trés prisées

Taux de variation annuel de la population selon le niveau
de densité des communes et la période
B 19751990

I 1990-2007
2007-2017

en%
10

08

0,2

-04

Communes densément Communes de densité Communes peu Communes trés peu
peuplées intermédiaire denses denses

Source : INSEE
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Démographie, répartition géographique (2/2)

Des bassins de population importants centrés autour des meétropoles

La carte ci-contre présente les variations annuelles de la densitée de
population entre 2007 et 2017 a l'échelle nationale.

Il apparait clairement que la croissance de la population est concentrée
autour de quelques pdles clairement attractifs. Ils sont bien entendu
correlés aux bassins d'emplois.

Lille, Paris, Strasbourg, Rennes, Nantes, Bordeaux, Lyon, Toulouse,
Montpelier et Perpignan connaissent méme une variation a deux chiffres.

On inscrit ci-dessous les populations (en milliers) des principales
agglomérations francaises et leur croissance, qui entraine une
augmentation de la demande de logements et de non-résidentiel.

8669 11208 23%
1278 1761 277%
056 1079 11%
633 1000 37%
534 1060 50%

Données consolidées depuis macrotrends.net

Variation du nombre d’habitants par km2 et par an en France de 2007 a 2017

@ IGN-Insee 2019

-

Variation du nombre d'habitants par km? et par an
Il 0ooupius [l de502100 [l de20a50 [ de1,0220 de02a1,0
de-0,2a02 de-1,0a-02 M de-20a-10 @ moins de-2,0

Source : INSEE, recensements de la population 2007-2017.
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Demographie, repartition geographique, rattrapage ?

Une population plus jeune dans les grandes aires urbaines déja denses

O/ de la population francaise vit dans des zones peu denses ou tres peu denses. C'est bien au dessus de
3 3 o la moyenne européenne qui ne se situe qu'a 24%. C'est méme trés nettement inférieur dans les

pays frontaliers : 14% en Espagne et en Belgique, 18% en ltalie, 19% en Suisse et 21% en Allemagne. La France
présente quant a elle des chiffres similaires a ceux des pays nordiques. Cependant, 'urbanisation a ete et est
toujours tres forte dans le pays pouvant laisser croire a un rattrapage de ses voisins.

Aujourd'hui, 80% de la population réside dans une unité urbaine et 507 dans une unité urbaine de plus de 500 000
habitants.

Unité Urbaine : L es unités urbaines regroupent une ou plusieurs communes partageant une méme zone de bati
continu et comptant au moins 2 000 habitants dans cette zone.

La part d'habitants vivant en zone urbaine a donc augmenté de 1,5% en 10 ans soit quasiment un million de
personnes supplémentaires. Deux phenomenes sont ici a souligner :

- La population augmente plus vite dans les communes qui ont intégré une zone urbaine en 2010 et 2020 : +16,2%

contre 4,7% a l'échelle nationale.

Part d’habitants vivant en zone urbaine
en%

B 0 cupius

- de 80 & moins de 90
- de 70 & moins de 80
Cl de 60 3 moins de 70
D de 50 3 moins de 60
:I de 40 3 moins de 50
[ de 20 2 moins de 40

D moins de 30

©IGN 2020

Recensement population 2017, INSEE.

- La population des grandes zones urbaines est plus jeune Age des populations des communes de moins et de plus de 100k habitants.

quiailleurs : 16,7% de 18-29 ans dans les unités urbaines de plus e e 100 e — 28,50%
) ()

de 100k habitants contre 11,5% pour les autres aires urbaines.

0,
Chiffres tirés de I'étude « Toujours plus d’habitants dans les unités urbaines », INSEE, octobre 16,70%

2020
0,00% 5,00% 1000%

m60 ans et plus m18-29 ans

1500% 20,00% 2500% 30,00%

Source : Insee, recensement de la population 2017, unités urbaines 2020
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Composition des menages

L'évolution de la société conduit a des foyers
plus nombreux mais plus petits

La France compte aujourd’hui 30 millions de résidences principales. Conséquence
de la mutation de la sociéte (espérance de vie, recomposition familiale), ils

comptent aujourd’hui en moyenne 2,2 personnes contre 2, 6 en 1990.

La part de personnes vivant seules est en effet en forte augmentation : 20% des
plus de 15 ans contre 13% en 1990.

en%

- 38 ou plus

B e 37 3 moins de 38
B e 36 2 moins de 37
- De 34 & moins de 36

[T moins de 34

Part de ménages d’une personne

en %

- 38 ou plus

I de 35 3 moins de 38
I ce 33 2 moins de 35
I e 31 a moins de 33
| moinsde31

sl TAS

Part de ménages avec un enfant

Source : INSEE, recensement de la population, 2017.

Composition des ménages francais

4 MENAGES AVEC ENFANT(S) 4

35,8 %

Dont ménages avec
enfant(s) de moins de 25 ans

_3enfants
i‘ 1 enfant ;51 2 enfants —»‘1- et plus

Territoires, mars 2020. 13

Ed
i
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Sociologie : Generalites

Un parc impacte par les comportements des Francais

Une analyse des tendances sociologiques en France est fondamentale

pour anticiper l'évolution de la demande en logements et ainsi préevoir les
changements que connaitra le parc actuel.

Six tendances de fond se dessinent depuis 2019 et laprés-covid
notamment :

. Les jeunes et la décohabitation
‘ L'appéetence du premier logement chez les 25-34 ans

Nous détaillerons ces six phénomenes en les mettant en perspective avec
les grandes évolutions sociologiques de ces 10 derniéres années.

14



02. DONNEES GENERALES & PARC EXISTANT

Sociologie : Les jeunes et la decohabitation®

Une tendance forte chez les jeunes etudiants

/ des étudiants vivent en dehors du domicile familial en
2 3 France. [Etude du Ministere de ['Enseignement supérieur et de la
Recherche en France n°11l

La plupart des étudiants vivent en location ou colocation (cf graphique) et
recherchent des la fin de leurs études secondaires un logement d'une duree limitee
et souvent a des prix competitifs.

Typologie des logements chez les jeunes (18-25 ans)

En location
en couple
10,4%

Colocation ou
sous-location

Décohabitants
En location seul

22,8% Propriété de

68,7%

Source : OVE (Observatoire national de la vie etudiante, Enquéte sur les conditions de vie des étudiants, 2016

‘La décohabitation correspond a la « cessation de la cohabitation entre les parents et les enfants
devenus majeurs » [Larousse].

L'impact des milieux sociaux, des lieux d’habitation et de l'age

La décohabitation est fortement influencée par :

1) les milieux sociaux des ménages : chez les familles les moins favorisees
(parents ouvriers ou employes), les étudiants sont 38% a rester chez leurs
parents et, pour le reste, logent en residences universitaires

2) les lieux d'habitation des éetudiants (cf graphique) : s'éloigner de Paris est
naturellement plus économique pour les menages

3) laugmentation du niveau d'études et lindépendance financiere des
étudiants : seuls 18,5% des étudiants en master vivent chez leurs parents et
seulement 5,8% pour les doctorants

Caracteristiques des logements selon leur geographie

70
60 m Superficie disponible
50 pour les étudiants
40 cohabitants
30 (en m2)
20 mSuperficie disponible
10 pour les étudiants
décohabitants
o]
(en m2)

m Part détudiants
cohabitants
(en %) - axe de droite

‘RP . Région Parisienne
Source : OVE, Enquéte sur les conditions de vie des étudiants, 2016
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Sociologie : L'appéetence du premier logement chez les 25-

34 ans

Changements de vie et cercles vertueux

La période 25-28 ans correspond aux changements de vie liés au « premier
emploi » : les étudiants deviennent salariés et se détachent du foyer fiscal de
leurs parents. La période 28-34 ans correspond aux changements de vie liés a la
vie personnelle (mariage, enfants) voire professionnelle (premiére mutation). En
geneéral, les foyers cherchent des logements plus grands et plus confortables, en
se rapprochant frequemment des zones moins tendues autour de la métropole.

477

La qualitée du cadre de vie (accés a la nature, securité, qualite de lair, silence)
prime pour 85% de cette population sur la localisation de son lieu de travail. Seuls
8% des jeunes de 25-34 ans sont réticents a devenir neoruraux.

des jeunes entre 25-34 ans déclarent vouloir s'installer en zone
rurale sans passer necessairement par la couronne periurbaine.
[Enquéte d'OpinionWay, novembre 2021]

Un acces a la proprieté plus compliquée ?

Depuis 2020, les jeunes menages se disent plus pessimistes quant a la possibilite
de devenir propriétaire. Les effets de la crise sanitaire, laugmentation des taux
dintérét et surtout le durcissement des conditions d'obtention d'un prét immobilier
rendent plus difficile 'acces a la propriete pour ces jeunes meénages.

Depuis le confinement et le développement du téletravail, cette population aspire
davantage a l'espace et la tranquillite. 82% des 25-34 ans souhaiteraient trouver
un logement avec un jardin et 86% avec une chambre pour chaque enfant.

Clest 'écart entre la surface idéale et la surface réelle

20m?

obtenue par les jeunes menages [Qualitel, 2011].

Un choix qui varie selon les foyers et les contextes

Plusieurs critéres déterminent ce besoin de changements : a la fois le cadre
professionnel et personnel mais aussi le milieu social. Le souhait de quitter un
logement social grace a l'ascension professionnelle est indéniable : 60% des 25-
34 ans ayant grandi en HLM habitent aujourd’hui dans un autre type de
logements.

De plus, I'heritage joue beaucoup dans lattrait des ménages pour les logements
en zones rurales ou proches des littoraux par exemple. 60% des 25-34 ans disent
vouloir retrouver la taille de l'agglomeration de leur enfance (pour lesquels seuls
35% habitaient de grandes agglomérations plus jeunes).

16
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Sociologie : L'eclatement de
la cellule familiale

Les familles recomposees (principalement des familles nombreuses) et
monoparentales (famille a enfant unique majoritairement) repreésentent
aujourd'hui 33,7% des familles francgaises, soient 3,8 millions de familles.

Or, ces ménages doublent les besoins en logements : les familles
recomposees recherchent principalement des maisons alors que les familles
monoparentales vivent plus frequemment dans des logements sociaux (37%
d'aprés U'INSEE, études de 2020).

La part des enfants vivants en résidence alternée a doublé entre
Xz 2010 et 2016, et continue d'augmenter (+0,4% entre 2018 et 2020).
[Insee, etude n"1841 de mars 2021]

Or, pour 37% des enfants « alternants », les habitations respectives de leurs
parents se situent dans la méme commune. L'alternance est plus fréequente
pres des littoraux ouest et proches des aires d'attraction des villes (cf carte) ou
les niveaux de vie médians sont les plus éleves.

Acces a la propriéte et precarite

Ces recompositions ont un impact sur les types de demandes en logements :
en moyenne, 37% des familles monoparentales vivent dans un logement social
lInsee, 2021]. Elles sont également plus nombreuses a habiter des logements
surpeuples (24% pour les familles monoparentales, 16% pour les familles
recomposees et 10% pour les familles traditionnelles).

Parten%

Part de l'alternance selon les communes en France (en %)

Source : INSEE, Enquétes annuelles de recensement 2018-2020

Acces a la propriéte selon les types de familles
Familles monoparentales

Familles recomposées
Familles traditionnelles

0%  20% 40% 60% 80% 100%

Source : INSEE, Les familles en 2020, septembre 2021
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Sociologie : L'augmentation

du nombre de seniors

Des retraités a la recherche d'espace et de soins

D'apres une étude menée en 2022 par la Caisse des dépots, 5% des 55-64
ans changeraient de lieu de résidence chaque année afin de rejoindre les
communes « moins denses » situées autour de la ligne « Cherbourg-
Chambery ». Ce phénomeéne est d'autant plus marque pour les seniors les
« plus diplomeés habitant la région parisienne » qui preferent le calme et
l'acces privilegie aux soins des cotes littorales du sud. Ces tendances
sociologiques ont une importance majeure lorsqu'on les croise avec
'augmentation anticipée du nombre de seniors d'ici 2030 (+7 millions de
seniors ages de 75 ans et plus d'aprés U'INSEE).

Les tendances du « bien vieillir »

Les choix de migration des seniors varient suivant plusieurs critéres :

- Maintien d'une bonne sante physique (environnement, acces aux soins)
- Préservation des capacites intellectuelles (lieux de culture)

- Sécurité financiere

- Proximité avec ses proches

Le souhait de garder leur autonomie semble important pour les plus de 75
ans:

940/ des plus de 75 ans souhaitent vieillir a leur domicile
o

[Caisse des depdts, novembre 2022].

dentre eux sont dailleurs proprietaires de leur

70% logement et vivent en maison [Caisse des depdts,

novembre 2022].

Une mobilité residentielle a travers l'age

La mobilité réesidentielle augmente fortement (cf graphique 1) lors du
départ a la retraite (entre 55-64 ans) mais aussi lors du cap du « grand age
» (pour les 85 ans et plus).

' Graphique 1

Mobilite résidentielle selon I'age el les mouvements dans 1a grille de densité communale (en %)

6,00

5,00
4,00
- = | |

1'00 I

55-59 ans 60-64 ans F‘» 69 ans 70-74 ans 75-79 ans 80-84ans 85 ans el plus

B Dans la mé@me commune
[ Dans une commune moins dense

| Dans une commune de densité comparable
B Dans une commune plus dense

Sources : Insee, recensement 2018, fichier Migrations résidentielles ~ Caleuls COC.

Lecture : 1,68 % des personnes dgées de 55 & 59 ans début 2018 ont déménagé au sein de la méme commune au cours de I'année
précédents

Ces données s'expliquent essentiellement par les nombreuses entrees en
etablissements medicalises (595 204 entrées en Ehpad en 2020 d'apres
UniSanté) ou la perte d'un éventuel conjoint qui pousse le senior a
rechercher un logement plus petit et/ou moins onéreux souvent proche
des enfants. Ils se tournent généralement vers les departements ruraux
(Lozére, Haute-Loire) ou l'accueil en institution est 4x plus €leve qu'a Paris
(UniSante) ou en lisiere des grandes agglomérations ou le colt de
limmobilier est jusqu'a 3x plus faible (Essonne, Seine-et-Marne).
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Sociologie : Les mutations du monde du travail (1/2)

S'adapter aux futurs actifs et leurs attentes

Ces derniéres années, le monde du travail a été marqué par plusieurs

phénomeénes sociologiques :

- l'adaptation des modes de travail sur le plan technologique

- lanticipation de larrivee des futurs actifs des générations Y (personnes nees
entre 1980 et 1990) et Z (personnes nées a partir de 1995)

- les mutations conjoncturelles liees au COVID-19.

S'adapter aux futurs actifs et leurs attentes

En 2019, les adultes actifs des générations Y et Z représentaient 70,5% de la
population active en France [INSEE, étude 2019], travaillant majoritairement dans
des professions intermeédiaires ou comme employes (cf graphique).

Or, ces profils sont trés sensibles a lusage des nouvelles technologies et
attendent donc que leur écosysteme de travail soit rapide, flexible et
interconnecte [INSEE, 2022].

Ces nouvelles attentes s'accompagnent de nouveaux besoins et usages des
logements.

Répartition des actifs selon leurs catégories
socioprofessionnelles en 2021

40,0
35.0
30,0
25,0
20,0
15,0
10.0 . L m15-24 ans
5.0 H25-49 ans
0,0
o © & 50 ans ou plus
o\@\) @4’ c?& & S \@\ .@Q @@
'\\CJ RS < @) 60\ A«\ bz\f
v @ o S
R NS
oo

Source : INSEE, Catégorie socioprofessionnelle selon l'dge , 2022

Ces générations sont demandeuses d'un renouvellement du lieu de travail afin
de mieux pouvoir distinguer lieu de vie et lieu de travail.

des milléniaux affirment rechercher un travail permettant
9 5 /o d equmbrer carriere professionnelle et vie privee lenquéte 2020,

Pour beaucoup cette volonté va de pair avec davantage d'indépendance et
d'autonomie professionnelle :

des 18-30 ans font partie de la chaine entrepreneuriale 510/
o

soit 4,6 millions de personnes [BPI France, décembre 2022l.
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Sociologie : Les mutations du
monde du travail (2/2)

Digital & mutations conjoncturelles : l'apres-COVID

Indice de télétravail par département

Depuis la pandémie de COVID, le
teletravail (regulier ou occasionnel)
s'est considérablement développe
entre 2019 et 2021, il a augmenté de
23% en France I[DARES, 2022] et
continuerait de se developper sur le

long-terme  [[Banque de France,
février 2022].

Source : Banque de France, Télétravail et immobilier
d'entreprise, février 2022

Son utilisation se développe principalement dans les metropoles et leurs
aires d'influences (cf carte) ou les entreprises ont pu rapidement s'adapter et
travailler a distance. Le prix de limmobilier ayant augmenteé dans ces zones,
les entreprises trouvent sans doute dans ce nouveau mode de travail un
moyen de reduire leurs couts.

Au télétravail s'ajoute le développement des « tiers-lieux » et espaces de
coworking. Entre 2021 et 2022, ils ont augmente de +58% en France [Ministere
de la cohésion des territoires, 2022] grace au soutien financier de ['Etat et
l'engouement pour les espaces de travail hybrides. Inspirées des modéles
ameéricains, ils ont été multiplieés par x10 en l'espace de 10 ans. En 2021, la
France compte plus de 2500 tiers-lieux et 2800 espaces de coworking.

Les consequences pour le marche de l'immobilier d'entreprise sont multiples :
- une hausse des taux de vacance
- une baisse de la construction
une baisse des prix
Un phénomene qui pourrait a Llavenir ralentir le marché de limmobilier
d'entreprise, et modifier celui du résidentiel.

Toutefois, ces effets sont a relativiser. Aujourd'hui, 78% des Francais plebiscitent
un modele de travail hybride, mélant bureau et domicile.

630/ des Francais préférent passer 2 jours maximum en
o

telétravail dans la semaine lrapport BCG, mars 2021l.

Les bureaux restent donc un indispensable pour les entreprises qui doivent
toutefois les adapter face a la digitalisation du travail.

Notons quaux Etats-Unis, laugmentation du télétravail et des espaces de
coworking ont crée un « effet doughnut » [Ramani, Bloom, 2021] :

« effet doughnut » : une croissance des prix qui s'essouffle
dans les centres villes mais reste dynamique en péripherie

Un phénomene qui s'explique par les effets du confinement qui ont pousse de
nombreux citadins a s'installer en zone rurale afin de s'offrir une meilleure qualite
de vie (espace, nature, calme). Ils se tournent aujourd'hui vers l'achat de maisons
individuelles qui ont l'avantage d'étre plus grandes pour accueillir des bureaux ou
des espaces pour les enfants. Ces tendances restent a confirmer sur le long-
terme.

20



Sociologie : L'emergence
d’'une conscience
environnementale

Trouver un logement durable, plus qu'une tendance ?

des Francais disent « avoir a coeur » de disposer d'un habitat

o
75 /O respectueux de lenvironnement [Barometre Qualitel-lpsos,
octobre 2021,

Malgré un engouement grandissant, seul 1/3 des Francais considérent leur
logement comme « durable » [Barometre Qualitel-lpsos, 2021]. Un logement
« durable » correspond a un habitat « respectueux de l'environnement, qui
préserve la qualite de vie et le bien-étre de ses occupants et dans lequel les colits
de construction et d'usage sont maitrises » ldéfinition Qualitell.

Preférences des Frangais sur la réenovation de logements
selon la tranche d'ages

m Se dit prét a rénover son
logement

m Se dit prét a changer de
logement

Se dit prét a payer plus
cher pour une meilleure
-de3sans 3550ans +de6Oans qualité de logements

Source : Barometre Qualitel-Ipsos, édition 2021
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02. DONNEES GENERALES & PARC EXISTANT

Le parc de logements

Un parc 36 millions de logements en 2023

Evolution du parc par type de logements en millions et en valeur absolue
depuis 1968

Evolution annuelle du parc de chaque type de logements depuis 1968.

35
45%

30 40%

25 35%

30%
20

25%
15
20%

10
15%

10%

0 5%
1968 1982 1999 2008 2019 1982 1999 2008 2019

Résidences Principales Résidences Secondaires Vacants

mTotal mRésidences Principales mRésidences Secondaires Vacants === Total

En l'espace de 50 ans, le parc total de logements a augmenté de 49% pour atteindre 36 millions d'unités.

- L'évolution du nombre de residences principales a quant a elle augmenté de 46% a 30 millions Le nombre de résidences secondaires a connu une augmentation plus forte
de 65%.

- Les logements vacants ont augmenté de 59% avec une hausse particulierement visible a partie de 2008 (cf. graphe de droite) pour atteindre aujourd'hui 3,1 millions d'unités.

Source : INSEE, dossier complet sur le logement, 2023 23
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Le parc de logements

Un parc relativement ancien

Anciennete du parc

11,60%
= Avant 1919

" 19190-1045
15,60%
= 1946-1970

1971-1990
1991-2005

20,10% 2006-2023

72,77 du parc de logements actuel a eté construit avant les annees 9o.

Dans le détail, les maisons sont en generales plus anciennes que les
appartements qui se sont développés apres la seconde guerre mondiale.

de logements ont éteé construits entre 1946 et 1990. Cela

18,2M représente 50,6% du parc dappartements existant

aujourd'hui.

Source : INSEE, dossier complet sur le logement, 2023

Répartition du parc par type de logements

= Maison

44,8%
Appartement

Aujourd’hui, 55,2% des logements sont des maisons et 44,8% sont des
appartements soit respectivement 19,6 millions de maisons et 156 millions
d'appartements.

Part de maison et appartements selon la période de construction

P maison Appartement

4 500 000

3 600 000

2 700 000

1 800 000 1

900 000 ey : I
(o]
Avant De De De De De
1919 1919 a 1946 a 1971 a 1991 a 2006 a
1945 1970 1990 2005 2015
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02. DONNEES GENERALES & PARC EXISTANT

Le rapport a la propriete

Rapport a la propriete, 2020
1 2 Millions de ménages sont proprietaires de
71 leur bien

4,3 millions de ménages locataires d'un
HLM vide

menages sont logées
gratuitement

Millions de personnes sont aujourdhui
proprietaires de leur bien

395

10,1 millions de personnes sont locataires
d'un HLM vide

Million de personnes sont aujourdhui
logées gratuitement

= Propriétaire

2.2%

= Locataire

40,3%
85.3%
]

Repartition du parc par type d'occupants, 2020

Logé gratuitement = non HLM

Source : INSEE, dossier complet sur le logement, 2023

= HLM loué vide
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Besoins en logements neufs
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03.a

Que construit-on chaque
annee ?




03. BESOINS EN LOGEMENTS NEUFS

Focus sur les mises en chantier et les PC

Un nombre de logements commenceés en baisse malgré une augmentation des autorisations

650000

600000

550000

500000

450000

400000

350000

300000

Nombre de logements autorisés en France par an (hors Mayotte)

2000

2002

2004

2006

2008

2010

2012

2014

2016

2018

2020 2022
Source : Sitadel

550000

500000

450000

400000

350000

300000

Nombre de logements commences en France par an (hors Mayotte)

2000

2002

2004

2006

2008

2010

2012

2014

2016

2018

2020 2022
Source : Sitadel
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Focus sur les mises en chantier et les PC en 2022

4 8 5 1 o o Logements autorisés en 2022. En détail :
4 3 4 4 o O Logements ordinaires dont :

136 700 Logements ordinaires - Individuels purs, soit 267

58 300 Logements ordinaires - Individuels groupés, soit 127%.

239 400 Logements ordinaires - Collectifs, soit 49%.

5 O 70 o Logements en résidence, soit 107%

3 7 2 2 o O Logements commences en 2022. En detail :
3 3 8 8 o o Logements ordinaires dont :

12 4 800 Logements ordinaires - Individuels purs, soit 34%.

38 100 Logements ordinaires - Individuels groupés, soit 10%.

175 900 Logements ordinaires - Collectifs, soit 47%.

3 3 4 o O Logements en résidence, soit 9%.

Source . Sitadel

Source . Sitadel
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EN Zonage ABC
MINISTERE

CHARGE

DU LOGEMENT

Libertt
Lpaiité o \}
ATern .

Localisation des logements = N
construits N T AT Y

03. BESOINS EN LOGEMENTS NEUFS

e ¥ }‘:;& d o ’\V; TN
it ™\ gt by S
Définition du zonage ABC :3;3’; - ,'?“ e, %
Le zonage ABC a été instaurée par larticle D304-1 du code de la construction et -U‘_\»u v " -
de ['habitation. Crée en 2003, il a été refondé un certain nombre de fois dont la ’ 3“% ’ o g
derniére en 2022. Il est utilise pour Lleligibilite aux aides relatives a ,‘:?‘ ' - ¥4
linvestissement, a laccession a la propriété, ainsi qu'au logement locatif X 3 5
intermeédiaire et pour la fixation des plafonds de loyers des logements sociaux. \Qr i
Cette decomposition se fait en fonction de la tension des communes sur une i{ z : .b %«.‘b
échelle composée de 5 niveaux. ‘& - e S . IS
A ¥ <
L'adéquation ou le désequilibre entre ['offre et la demande de logements définit ;
le niveau de tension du marché immobilier sur un territoire. Cette tension se ?.'

mesure a travers des dynamiques territoriales (dynamiques des bassins de vie, !i /
évolution de la démographie, etc.) ainsi que des indicateurs : notamment les prix ’ “ : '

immobiliers et le niveau des loyers d’habitation.

Les 5 zones identifiées sont :
- Zone A

Bl zoneAnis
- Zone A bis . Zone A

- Zone B1
- ZoneB1 3” e
- Zone B2 [] zenec
- ZoneC

Source : Ministere chargé du logement
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Logements autorises sur les 12 derniers mois a mars 2023

Taux d'évolution en %

. . . . @ Supérieur 210
Permis de construire et mises en chantier g

¢ Entre0Oet10
. . . ) © Entre -10et0
Presque toutes les zones sont concernées par la baisse des mises en chantier @ Inférieur 4 -10

Logements commenceés sur les 12 derniers mois a mars 2023

Source : Sitadel
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Permis de construire et mises en chantier

Focus sur les logements sociaux et les logements collectifs

Graphique 3 : Evolution trimestrielle des logements collectifs autorises en zones tendues et en
zones detendues depuis le ler rimestre 2014 (base 100 =2014-T1)

Graphique 4 : Nombres annuels de logements locatifs agréeés sociaux en construction neuve
dans les zones tendues et les zones détendues

(2011-2020) .
140 000 120
130
120 000
120
100 000 110
100
80000
20
60000 80
40000 ™
60
20000 50
e S EEEEEE S EEECEEEREEEEEEREEEEEE S
0 §SESSSSESS:‘ESSEESSSSSSS:‘“SSE‘%’S
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 1 ~a o3 o3 o~ o3 ~e ~a o4 o3 o~ ~a ;; ~ ;;;‘M:yo:e ~e ~e o~ ~ o3 ™~ o3 o~ ~ =~ -~ o3
mm Neuf en zones tendues o Neuf en zones détendues s Zones tendues (A, Abis et B1)

s Ensemble des logements sociaux agréés e Zomies détendues (B2 et C)

i . . - B Source - CGDD SDES (sit@del - données au 31/08/2021 corrigees des variations saisonniéres et des jours ouvres)
Source : Donnees DHUF. Commission pour la relance durable de la construction de loements pour le traitement et le ez s parla e ission pour la relance durable de la construction de logements.

graphique.

Source : Sitadel
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Part de logements locatifs sociaux - Zoom sur
dans le parc de résidences principales s les Hauts-de-France
par régions en 2018, en %

W 20-25 14-20 9-14

03. BESOINS EN LOGEMENTS NEUFS

Focus sur les logements sociaux
Une production en dec¢a des objectifs

Rapport USH et DATALAB 2021

Un protocole avait éte signé en 2019 avec le Ministére du logement. Celui-ci fixait
l'objectif de 250 000 logement sociaux neufs sur les années 2021 et 2022. Cependant,
en deux ans, seuls 200 000 agrements ont été enregistres, soit 20% de moins que
préevu. Et sur les 95 000 agréments de 2021 (autorisations de construction et de
financement), les livraisons ne dépassent pas 85 000 unites [USH, OPHI.

Parmi les explications avancees : augmentation des couts de construction, des
matériaux et du foncier ainsi que la réduction des ressources des bailleurs sociaux
(qui ont du baisser des loyers face a la reduction des APL en 2017), hausse des taux
du livret A..

Pour 2023, la FNAP fixe l'objectif de 110 000 logements sociaux construits au cours
de l'année 2023. Mais son président, Jean-Paul Jandon estime que pour répondre
completement aux besoins de logements sociaux, il faudrait en construire

annuellement 150 000. Pression sur le logement social
dans les aires d’attraction des villes

Rapport entre les demandes et En France :
les attributions de logements sociaux 4,4 demandes pour 1 attribution

en 2018, par aire d'attraction des villes

jus de 10 demandes couronne des pdles
— zIU::eé1100 ﬁour‘une J('LI'IbU(:OnJ 3,2 demandes pour 1 attribution
W des, f commune-centre, commune
B de3aaa du pdle principal ou secondaire
4,9 demandes pour une attribution
B de2a3 l moins de 2 demandes 9 3

inférieura 2 pour une attribution communes he ttractic e
pas d'attribution 2,2 1ande ribution

Sources : Systame national d'enregi (SNE) 2018 ; Répertoire des log locatifs des bailleurs sociaux (RPLS) 2018 ; Insee
RP 2017 ; Aires d'attraction des villes 2020  Réalisation : ANCT péle ADT O ire des territoires Car « février 2021
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03.b

Quels sont les besoins actuels
en logements neufs ?
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LeS étUdeS récentes Fédération des Promoteurs Immobiliers (FPI)

Sur la base d'une étude réalisee par ESCP Junior Consell, la FPI a récemment

ublié son estimations des besoins en logements neufs.
De nombreuses études donnent leur propre point de vue sur la question. Elles s &

donnent donc une fourchette bien large en réponse a cette question cruciale. TR e
Revue des différentes études réalisées.

Rapport Rebsamen i 449 298/3“ j

Présidée par Monsieur Francois Rebsamen, la commission s'est Le calcul se décompose de la sorte :
constituée a la demande du premier ministre et a publié en septembre
2021 un rapport présentant des pistes pour construire davantage en

zones tendues. Il évalue les besoins en logements neufs a l'échelle

Répartition du besoin de logements en France

nationale a:
e ————— : Logements vides 83 750
i 2 53 O O o/an : Solde naturel, croissance démographique 25 806
: : Immigration Sud et Nord 70 909
o e e e e e e e e e e e e e e e e e e o e o o o o J

Rénovation 50 000
Les régions concentrant les besoins les plus forts sont llle de France (41
150/an en moyenne) et Auvergne Rhone Alpes (39 250/an). Arrivent
ensuite la Nouvelle Aquitaine (29 850/an), Occitanie (29 600/an), les Demande totale 449 298
Hauts de France (16 550/an) et Provence Alpes Cotes d'Azur (14 750/an). |

Report de la demande

Un second scénario dit « alternatif » est envisage et aboutit a un besoin annuel de
logements neufs de:
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Les etudes recentes

Institut Thomas More

En mars 2023, linstitut Thomas More présente un rapport intitulé
« Construire plus et mieux, c'est possible » sur le sujet en s'appuyant sur
les travaux réalisés par Population & Avenir. L'institut prévoit un déficit
cumulé de logements de 850 000 en 2030 et un besoin annuel de neufs de

L'étude se base sur 4 hypothéses :

- Une croissance de la population de 0,2% par an.

- Une part des residences principales en legere baisse.

- Une baisse de la taille des menages.

- La proportion de la population vivant au sein des menages augmentant
de facon tres negligeable.

Population & Avenir

Association reconnue d'utilité publique, présidee par le recteur Gerard-Frangois Dumont, professeur
a la sorbonne.

Ce rapport présente deux scenarios differents a 'horizon 2030. En calculant une
moyenne des scénarii, on, aboutit a un besoin de :

-Scenarlo bas: 230 000/an i
-Scenarlo haut: 330 000 /an i

L'étude se base sur quatre facteurs :

- Une croissance de la population de 0,2% soit plus 110 000 habitants par an.

- Une part de résidence principale de 82,1% et un taux de vacance a 8,1% et une
part de résidences secondaires stable.

- Une diminution de la taille des ménages : 2,1 a horizon 2030.

- La proportion des personnes vivant au sein des menages qui augmentera trés
legérement (facteur ayant peu d'effet).
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Les etudes recentes

Ecole des Ponts Paris Tech

En juin 2021, des éléves de l'école des Ponts Paris Tech publient une étude
sur le besoin en logements neufs. Ils étudient 4 scénarios différents et
aboutissent a une demande annuelle moyenne de logements neufs autour
de:

Les hypothéses selon le scénario :

- Scénario tendanciel : la structure de l'emploi reste la méme qu'aujourd’hui.

- Scénario metropolisation : 'emploi se tertiarise, afflux vers les villes.

- Scénario ruralisation : retour vers les secteurs primaires et secondaires,
afflux vers les campagnes.

- Hypothéses générales : l'évolution de la population s'appuie sur les
projections de l'INSEE, le taux de renouvellement annuel du parc est fixe a
013% et le nombre de logements vacants augmente de 14%
annuellement.

Rapport Asteres

L'institut de recherche Asteres publie en juin 2022 son rapport « Le logement en
France : une pénurie nationale modéree et de fortes disparités locales.

Ce chiffre comprend:
- 300 000 logements pour couvrir la croissance des besoins
- 100 000 logements pour loger les personnes sans domicile ou en difficulte

Les facteurs expliquant ce chiffre sont :

- L'evolution demographique pesant pour un besoin annuel de 97 000 logements.

- Le changement du nombre de personnes par menage compte pour 116 000
logements supplémentaires par an.

- La variation du nombre de logements vacants représentant un besoin de 46 000
logements annuels

- La variation du nombre de residences secondaires comptant pour un besoin
annuel de 29 000 unités.
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Estimation EGF (1/2)

Population

.gri"ﬁ“/ %\”‘“f‘
SN A

[ 5

k“u\‘fmj Q

67,5 —> 692 M
Exode rural

+0,26 % / an

Métropoles hors
démographie
entre 1980 et 2022

Composition

L

26 —2,2-19
Obsolescence

I A
ad
+0,5 % / an

1980 1990 2022 2050

20.7/36.2 M

Mal- Iogement

&6

500.000 pers.
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Estimation EGF (2/2)

Dici a 2050, plusieurs facteurs économiques, sociologiques, geographiques etc.)
impacteront l'évolution du parc immobilier et les besoins en logements neufs des
Francgais.

Ceci nous améne a distinguer deux cas de figure sur la base des cinq critéres

suivants

- Lacroissance demographique et l'évolution de la composition des ménages

- L'exode rural

- L'obsolescence du parc de 0,5% par an.

- L'accroissement du nombre de résidences secondaires

- La population laissee a la rue ou hebergée a l'hdtel estimée a 500 000
personnes

Nous ne prenons pas en compte l'effet du télétravail et de U'héliotropisme faute de
données statistiques solides sur le sujet.

Le facteur d'obsolescence étant le plus variable, nous émettons deux hypothéses
haute et basse (cf. tableau ci-contre).

Nous obtenons donc deux hypotheses :

Basse : 386 000 logements/an

Soit 480 000 permis/an

Haute : 436 000 logements/an

Soit 530 000 permis/an

Population et
composition
des ménages

Croissance
métropolitaine

Obsolescence
du parc

Résidences
secondaires

Besoins non
satisfaits

Total

Population et
composition
des ménages

Croissance
métropolitaine

Obsolescence
du parc

Résidences
secondaires

Besoins non
satisfaits

Total

Hypothese basse

+213 000 140 000
+0,26%/an 30 000
+0,5%/an 100 000
+1%/an 18 000
500 000
sar 50 000
338 000
Hypothese haute
+213 000 140 000
+0,26%/an 30 000
+0,5%/an 150 000
+1%/an 18 000
500 000 50 000
pers
388 000

18 000

25000

5000

48 000

18 000

25000

5000

48 000

158 000

30 000

125 000

23 000

50 000

386 000

158 000

30 000

175 000

23 000

50 000

436 000

39



03. BESOINS EN LOGEMENTS NEUFS

03.d

Projections a moyen terme
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Projections : vers une aggravation du déficit de logements

_ . ] _ Nombre de logements commenceés en France par an (hors Mayotte)
Reprenons notre graphique de la slide 28 montrant 'évolution 550 000

du nombre de logements mis en chantier en France (hors
Mayotte) annuellement.
On peut ainsi réaliser une projection de l'aggravation du déficit

500000

450000

de logements si on ne construit pas davantage sachant que la 400000
FFB est beaucoup plus pessimiste et anticipe une forte chute 350 000

de construction de logements a 274 000 unités en 2025, 300000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Source : Sitadel

500000 Projections de mises en chantier réalisées sur la base d’une tendance linéaire a partir des 20 derniéres années connues

480000
460000
440000

420000

400000
384 465,01
380000 376 591,80
360 000 I_ _______________ .
Prévisi !

[ revisions I
340000 b e e e o o o = = ===
320000 I I I I
300000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040
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Projections du déficit cumule de logements, hypothese basse

Deficit annuel de logement en France métropolitaine depuis 2008 et projetees jusqu'en 2040

90 000,00
400 000,00
A L]
\..'-. -oo-oo-oo---o---coo-o-.o-.oo-.oo.o--.--.o--o--o-co---o-oo.-o.uo--o...o.-o.-o-ooa.oo.-o.oo.oo. 70000,00
376 200
350 000,00
50 000,00
300 000,00 30000,00
9800
10 000,00
250 000,00
(10000,00)
200 000,00
(30000,00)
150 000,00
(50000,00)
100 000,00 (70000,00)
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040
Déficit Besoin annuel Misesen chantier

Projections de mises en chantier réalisées sur la base d’une tendance linéaire a partir des 20 derniéres années connues 42
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Projections du déficit cumulée de logements, hypothese haute

Deficit annuel de logement en France métropolitaine depuis 2008 et projetees jusqu'en 2040

500 000,00

160 000,00
450 000,00

140 000,00
400 000,00

.......-........-........-..........................-.......................................-...............
376 200

350 000,00 120 000,00
300 000,00 100 000,00
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80 000,00
200 000,00 59800
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20000,00
50 000,00
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Projections de mises en chantier réalisées sur la base d’une tendance linéaire a partir des 20 derniéres années connues 43
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Conclusions sur les besoins en
logements neufs
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04. CONCLUSIONS

Logements : un niveau de construction en-dessous des
besoins actuels

Un déficit de .qui, sans moyens
constructions supplementaires,
actuel.. s'accentuerait..
370 000 logements construits . Ralentissement de la N
< e construction a venir (baisse en RN
386 000 logements e moyenne de -11,5% des PC et N
necessaires (par an) )/ mises en chantier par an) "

.mpacte par la

hausse des taux..

Un déficit de 67 508 Hausse du déficit total a 38%
logements par an en moyenne d'ici 2030, nhotamment en
zones tendues
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04. CONCLUSIONS

Les preconisations d'EGF pour repondre a l'urgence
sociale

Une urgence sociale, compte tenu:

* De la baisse inquietante du rythme de construction actuel alors que
le nombre de ménages arrivant dans les métropoles augmente chagque année

- Du décrochage des zones tendues, tant en logement collectif privée qu'en HLM

- Du déficit de logements existant, qui va encore s'aggraver avec le retrait
du marché des logements les plus énergivores

- Du fait que la rénovation ne pourra jamais compenser la construction neuve
et que les logements vacants en zone peu dense ne sont pas ceux dont on a besoin

- Inciter fortement les maires a construire en zone tendue

- Faciliter la production de foncier en zone tendue

- Soutenir les bailleurs sociaux en zone tendue

- Promouvoir l'investissement prive, en particulier en zone tendue
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05. ANNEXES

Les solutions proposées (1/10)

Les propositions du CNR a M. Olivier Klein

Encadrer les Prix du

foncier

Mieux évaluer la

demande

Stopper la spéculation sur le foncier

. favoriser la revente

de foncier inutilise par une fiscalite avantageuse,

proposer des logements abordables.

d'un outil permettan

Realiser des PLU en

3D

Arréter de fixer un objectif national et obtenir des
projections a l'echelle locale grace au développement

t d'évaluer précisement la demande.

Imposer une densite minimale pour respecter les
objectifs environnementaux, favoriser les accords a
'amiable et empécher les recours abusifs.

Attribuer des aides aux zones les plus actives, creer des
mecanismes de  defiscalisation  pour  favoriser
l'investissement et favoriser l'accession a la propriete par
un usufruit temporaire.

Responsabiliser les
intercommunalites vis-a-vis de la
politique de l'habitat.
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Les solutions proposées (2/10)

Conseil National de la Refondation

Cette equipe pilote depuis novembre 2022 une réflexion sur la réconciliation des
francgais avec l'acte de batir. Désireux de ne pas proposer des solutions identiques
aux etudes similaires, elle s'attache a fournir de nouvelles pistes.

De ce travail ressort 5 propositions fondamentales sur lesquelles se pencher pour
résoudre une partie du probleme :

- Encadrer les prix du foncier. L'inaccessibilité des logements neufs par une
vaste part de la population les rend deésormais repulsif avant méme leur

construction. Pour cela :
- Stopper la spéeculation sur le foncier
- Neutraliser les prix du foncier dans les secteurs amenés a muter
- Forcer la revente de foncier inutilise par une fiscalité avantageuse
- Proposer des logements abordables aux fonctionnaires
- Favoriser le gré a gré pour la construction

- Un nouvel outil pour mieux évaluer la demande. L'évaluation des objectifs ne
fait jamais consensus. Ils ne reflétent pas la diversite des territoires, les reserves

de rénovation et les différentes tensions des territoires. Pour cela:
- Arréter de fixer un objectif national
- Obtenir des projections a l'échelle locale en s'appuyant sur des criteres
objectifs
- Développer un outil permettant d'évaluer précisement la demande

Realiser des PLU en 3D. L'objectif est de realiser des documents permettant aux
habitants de se projeter. L'idée est egalement dimpliquer toutes les parties

prenantes afin que le projet soit approuve et donc soutenu par tout le monde.
- Reéaliser des PLU en 3D pour les rendre plus lisibles et plus accessibles.
- Apporter des réeponses fortes lorsque les PLU ne sont pas respectes
- Imposer une densité minimale pour respecter les objectifs
environnementaux
- Favoriser les accords a l'amiable et empécher les recours abusifs

Un bonus aux maires engagés. La construction de nouveaux logements doit
profiter a ceux qui les habiteront, mais aussi a ceux qui sont déja la. Le
développement de nouveaux logements doit étre accompagnée d'un meécanisme

incitatif qui revient a la collectivité. Pour cela:
- Attribuer des aides aux zones les plus actives pour favoriser l'émulation
- Créer des mécanismes de défiscalisation et d'amortissement pour
favoriser linvestissement
- Favoriser l'accession a la propriéte par un usufruit temporaire

Mieux déléguer plutét que décentraliser. Il faut pour cela donner plus de
responsabilités aux intercommunalités pour qu'elles soient plus impliquéees dans
la politique de 'habitat.

On peut également citer : développer le plan logement d'abord, des moyens
renforcés pour le logement social (TVA a 5,5 %, modalités de conventionnement,
réduction du montant de la RLS, aides a la rénovation), élargissement de la
garantie locative Visale, rebooster laccession sociale, favoriser le BRS,
conditionner les aides aux niveaux de loyers demandés et a la qualite
environnementale du bati, mieux évaluer la demande, creer un statut du bailleur
prive, avec des contreparties, accélérer et faciliter la renovation énergetique
‘performante”’ des logements
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Les solutions proposées (3/10)

Le rapport Rebsamen en 7 propositions

1. Déployer un discours politique offensif pour rehabiliter l'acte de construire.

2. Instaurer un lien entre Etat et communes de zones tendues et fixer des objectifs dont l'atteinte
conditionnerait les aides versees.

3. Taxe Fonciére sur les Propriétés baties : exonération sur les 2 premieres années pour le neuf, la
remplacer par un crédit d'impét dans les logements locatifs.

4. Renforcer les moyens d'actions des EPF et EPA.

5. Mettre en place une politique du foncier publique et de l'évolution des prix entre [ Etat et les
collectivités.

6. Evaluer le dispositif actuel et estimer les besoins subsistant en zone tendue.

7. Supprimer les incitations fiscales a la retention fonciere : augmenter la fiscalite sur le stock,
diminuer la fiscalité sur le flux.
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Les solutions proposées (4/10)

Présidée par Monsieur Francois Rebsamen, la commission sur la relance
durable de la construction de logements s'est constituee a la demande du
premier ministre et a publié un rapport présentant les besoins en logements
neufs a l'échelle nationale. Le rapport a éte publie en Septembre 2021.

Constats generaux

Le rapport fait état d'un fort besoin en logements neufs, consequence d'une
crise de loffre. Cela est dautant plus vrai dans les zones tendues qui
continuent pourtant de concentrer la majeure partie de la demande. Le
manque de foncier et la reticence des populations pour la construction de

neufs sont deux explications du manque d'offres nouvelles.

Manque d'offre en zones tendues

Les zones tendues connaissent aujourd’hui une crise profonde avec une offre
tres largement inferieure a la demande. Ceci se traduit par une forte
augmentation des prix, +61% pour les logements anciens a Paris depuis 2007.
Ce phénomeéne est bien plus prononcé dans les 10 plus grandes villes
francaises (36%) que dans les zones rurales (-10%) ou a l'échelle nationale
(+11%).

180 B
170 Evolution des prix sur une base 100

160 en 2007 pour (de haut en bas) Paris,

150 10 plus grandes villes, 50 plus

} ':” grandes villes, zones rurales.
150
120
110 Source : Rapport Rebsamen, page 2
100

90

80

70

Besoins identifiés

La commission a mene son etude region par region pour aboutir finalement sur un
chiffre a échelle nationale.

Les regions concentrant les besoins les plus forts sont l'lle de France (41 150/an
en moyenne) et Auvergne Rhone Alpes (39 250/an). Arrivent ensuite la Nouvelle
Aquitaine (29 850/an), 'Occitanie (29 600/an), les Hauts de France (16 550/an) et
Provence Alpes Cotes d'Azur (14 750/an).

A l'échelle nationale, la commission Rebsamen aboutit & un besoin annuel de

253 000

Soit un total de 3,3 millions de logements neufs sur la période 2017-2030.

Problemes du parc

Le rapport fait eégalement état des situations de mal-logement (1,1 million de
logements) résultant de logements vetustes, trop petits ou en inadequation
financiere.

Surtout, on note une decelération importante des projets en zone tendue (-14%
d'autorisations de construire par rapport a 2018). C'est pourtant l'inverse en zone
détendue (qui ne concentre pourtant que peu de demande) avec +22%.

Le phénoméne est particulierement vrai pour les logement sociaux (cf. focus
slides suivantes).

52



05. ANNEXES

Les solutions proposées (5/10)

Mission n°58 rendue a la commission des affaires économiques
de [Assemblée nationale, présidee par M. Kasbarian

- Offrir la possibilité pour les communes situees en
zones tendues de réserver certaines zones a la
construction de résidences principales
uniguement.

+ Reconstruire le lien entre logement et emploi : \

- Avantages fiscaux aux locations de longue
duree plutdt que celles destinées au tourisme.

- Avantages fiscaux encourageant la location de
biens aux travailleurs. )

~

« Soutenir les collectivites locales, demandeuses
d'outils et d'échange d'informations, en leur
accordant le statut d'/AOH

. Etendre le BRS.

La mission pour faire baisser les prix du logement en zone tendue, hors Ile
de France, a livré ses résultats le 12 avril dernier. Les deux responsables ont
mene une trentaine d'auditions depuis novembre 2022.

Pour pallier le manque de logement lié a la décohabitation, l'envie de vieillir
chez soi et surtout a la présence de résidence secondaire, la mission
conseille d'offrir la possibilite pour les communes situées en zones tendues
de réserver certaines zones a la construction de résidences principales
uniquement.

Elle conseille ensuite de reconstruire le lien entre logement et emploi et de
privilegier fiscalement les locations de longue durée plutdt que celles
destinées au tourisme. De la méme facon, elle propose des avantages
fiscaux encourageant la location de biens aux travailleurs.

Enfin, il faut soutenir les collectivites locales, acteur majeur de ce vaste
chantier.

Elles sont demandeuses doutils et déchange dinformations. Il faut
accompagner ces initiatives. Il faut pour cela leur accorder le statut d’AOH
(Autorite Organisatrice de 'Habitat) et en finir avec les différents zonages
établis pour ne garder que le zonage ABC.

Elle convaincue de linterét du BRS qui doit donc étre étendu, sujet sur
lequel les notaires sont plus mitiges.
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Les solutions proposées (6/10)

Congres des notaires

Privilegier les chartes promoteurs gagnants-gagnants.

Faciliter juridiquement les processus pour réinciter a la
surélévation, la division et le redécoupage des
parcelles dans des lotissements

Proposer un vrai statut global du bailleur priveé et en
finir avec les concurrences entre location meublee et
nue ou entre neuf et ancien.

Parfaire le recent BRS dont le développement
provoque un ecart de prix sensible avec le marche
prive.

Réflechir a la possibilitée d'ouvrir le droit viager au
pacse et/ou au concubin.

Redéfinir le droit de surplomb qui risque de poser de
nombreux soucis entre voisins.

Pour la premiére fois, le congrés national des notaires s'attardera sur le sujet
du logement et a choisi comme intitulé : « Le logement : le devoir de faire
mieux, le Droit pour faire autrement ».

Trois commissions (développement de loffre, accés au logement et
pérennisation), ayant pour mission d'apporter des solutions pragmatiques a
la question actuelle.

liere commission : Privilegier les chartes promoteurs gagnants-gagnants.
Elles doivent étre encouragées, moins contraignantes et plus solides
juridiguement une fois qu'elles sont passees.

2nd commission : Faciliter juridiquement des processus.

Ils mentionnent tout d'abord le besoin de réinciter a la surélévation, pilier de
'économie de foncier a l'échelle nationale. Il en va de méme pour la division
et le redécoupage des parcelles dans des lotissements.

IL faut enfin proposer un vrai statut global du bailleur prive et en finir avec les
concurrences entre location meublée et nue ou entre neuf et ancien.

3e commission :

- Redéfinir le droit de surplomb qui risque de poser de nombreux soucis
entre voisins.

- Interrogation quant a la possibilite d'ouvrir le droit viager au pacse et/ou
au concubin.

- Parfaire le recent BRS dont le développement provoque un écart de prix
sensible avec le marché prive.
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Les solutions proposées (7/10)

Think tank

Terra Nova

+ Privilégier une approche
territoriale

- Privilégier la densite

* Repenser l'allocation des
budgets alloués par le

gouvernement

Ecole des Ponts
Paris Tech

- Limiter la construction neuve

aux zones tendues

- Privilegier des opérations

faiblement consommatrices

d'espace

- Limiter la vacance

structurelle

- Favoriser la renovation

+ Mieux comprendre et

quantifier les besoins

« Construire en zones tendues

+ Renforcer le developpement

des villes moyennes

* poursuivre le programme

« Action coaur de ville »

FFB

» Pour favoriser l'accession :

rétablir le PTZ neuf a 40 % en
zones B2 et C: instaurer un
credit d'impdt RE2020

- Assouplissement des regles

du Haut Conseil de stabilité
financiere (HCSF) en matiere
de credit immobilier

- Assouplissement du ZAN

- Redynamiser le marche avec

le dispositif Pinel 2022

+ Pour l'investissement locatif;

redeployer un dispositif aussi
puissant que le « Pinel » ;
poursuivre la réflexion sur le
statut du bailleur privé
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Les solutions proposées (8/10)

Etude du think tank Terra Nova

Le think thank préfere ne pas donner de chiffres préecis mais s'intéresse au cas par
cas. Pour lui, l'approche doit étre territoriale, pilotée par les collectivités. Il faut
aussi apprendre a construire dense. Densite qui permettrait déviter
l'artificialisation, d'abandonner la voiture et de favoriser les transports publics. Par
ailleurs, le parc existant doit étre une composante a part entiére des solutions
proposees.

Surtout, le pays connait une crise en ce qui concerne le budget alloué par le
gouvernement (en baisse constant depuis 2007 en part de PIB) et insiste sur la
necessite d'une revalorisation de celui-ci.

En conclusion, les budgets doivent étre mieux réflechis et la prise de décision
déeléguée aux collectivités territoriales.

Terra Nova

Pour Terra Nova, le budget alloué par le gouvernement au logement est en
baisse constante alors méme qui'il faut soutenir l'offre dans un grand
nombre de logements. La part dans les dépenses de |'Etat a diminué de -4
points de pourcentage depuis la grande crise financiére.

Il faut donc revoir rapidement les objectifs et porter les economies sur les
actions les moins utiles socialement.

Ecole des Ponts Paris Tech

A lissue de leur étude, les €leves de 'école des Ponts Paris Tech avancent
des solutions pour améliorer le marché : limiter la construction neuve aux
zones tendues grace a des opérations faiblement consommatrices
despace, limiter la vacance structurelle et favoriser la rénovation;
comprendre et quantifier les besoins en logements neufs territoire par
territoire, tout en veillant a la cohérence avec la politique sociale et
environnementale.

Poids des dépenses publiques allouées au logement dans le PIB des pays européens
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Les solutions proposées (9/10)

Rapport Asteres, a court-terme : construire davantage dans les
metropoles

Construire en zones tendues est un premier levier pour satisfaire les
besoins en logements des Francais.

du foncier disponible est gaspillé en zone tendue a

o
4 O /O cause d'une trop faible densite de construction [rapport
Lagleize, novembre 2019).

logements supplémentaires pourraient étre

construits rien qua Paris [sondage Apur, avril 40 ooo
2018l.

Toutefois, construire davantage en meétropoles est également un moyen
d'accroitre lattractivite de ces pdles économiques au detriment des plus
petites villes et des zones rurales. Les problémes long-termistes auxquels
sont confrontés les autoriteés publiques telles que la saturation et l'« hyper-
metropolisation » s'accentueraient et apporteraient des problémes sous-
jacents (hausse des prix de limmobilier, baisse de la qualité de vie,
pollution, etc)).

Décentraliser

Investir dans Acrgﬁgg;?cr’*a les activites Encourager
les services arfire villes publiques Favoriser le l'industrie des
publics et la movenn t localisables télétravail villes
qualite de vie rr?eyt?opglsei en dehors de moyennes
Paris

Source : ASTERES, juin 2022

A long-terme : renforcer l'attractivité des villes moyennes
Renforcer le développement des villes moyennes permettrait de palier aux
insuffisances de la premiere solution.

Une ville moyenne compte entre 50 000 et 200 000 habitants. Elles ont eté
relativement épargnées par la flambée des prix de limmobilier qui a
principalement touchée les métropoles.

Toutefois, leurs tailles restent insuffisantes pour attirer des activites
économiques et reduire les inegalités territoriales. Aujourd'hui, seul 4% des
Francais ont amorcé une démarche pour déeménager en ville moyenne
[Barometre 2020, Procivis]. Le rapport ASTERES mise sur 5 leviers d'action
pour développer l'attractivité des villes moyennes :

Le rapport ASTERES propose notamment de poursuivre le programme
« Action coeur de ville » qui permet la revitalisation des centres-villes dans
222 collectivités ou encore investir dans lindustrie francaise (améliorer la
formation professionnelle, investir dans des infrastructures, baisser les
impots de production, etc)).

Cette solution parait d'autant plus pertinente du fait de l'impact du Covid-19.

Aujourd’hui, I' « exode urbain » reste tres faible (-0,4% par an depuis 2010 et

qui reste constant depuis 2020 a Paris). Ce chiffre s'explique par :

- linsuffisance des moyens financiers des ménages pour démeénager

- Le manque dattractivité professionnelle et culturelle en dehors de la
metropole.
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Les solutions proposées (10/10)

Les propositions de la CPME a Mme Elizabeth Borne [05/2022]

Redistribuer une Redistribuer/réduire une partie de la TVA issue des
partie de la TVA ou la programmes neufs aux communes batisseuses pour favoriser

reduire

la construction de logements et leur réhabilitation face a la
double crise actuelle (offre-demande).

L F Préfinancer les travaux de rénovation énergetique par
Preﬂnan,c'ement par ['Etat afin de le rembourser plus tard lors de la vente du
'Etat bion

Suspendre les interdictions de location de logements
énergivores en attendant lexecution des plans
pluriannuels des travaux.

Revoir les objectifs de

la loi Climat

Favoriser la construction hors des zones tendues
Redynamiser les territoires et redonner du pouvoir aux
collectivités.

Créer un ministere de limmobilier
dedié au parc prive existant, aux
transactions immobilieres et a la
copropriete.
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Cout et qualite des
logements

Flambee des prix et impacts sur les besoins en logements

Depuis 20 ans, les prix de l'immobilier ne cessent d'augmenter, stimulés par
la faiblesse des taux d'interéts. Il a progresse 2 fois plus vite que les revenus
disponibles des ménages a cause de linflation [Terra Noval. Entre 2000 et
2021, les prix a l'achat ont augmente de :

+ 6 o/ contre + 40% pour les prix des loyers en France
3 0 O  [ASTERES, juin 2022).

Evolution des prix du logement et du revenu disponible
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Source : ASTERES, juin 2022
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Par consequent, le taux deffort moyen (rapport entre la somme des
dépenses lices au logement et le revenu) des meénages francais a
progresse de + 3,6 points entre 2011 et 2017.

Le taux d'effort est plus eleve pour les meénages les plus modestes pour qui
se loger devient de plus en plus colteux : l'écart du taux d'effort en 2017
entre les 25% des foyers les plus modestes et les plus aisés s'élévent a 17,9
points (32,0% pour les ménages modestes contre 14,1% pour les plus aises).

v

Ces chiffres sont tirés a la hausse dans les grandes métropoles : entre 2000
et 2021, les prix de l'immobilier ont éte multiplies par 2,6 en moyenne, et par
4 a Paris. Le taux d'effort des ménages est environ 2 points plus élevés a
Paris que pour la moyenne nationale [ASTERES, 2022I.

Le marche de l'ancien de connait pas encore de retournement mais le neuf
fléchit déja depuis debut 2022 [Terra Noval.

Une qualité des logements en progression

Entre 2001 et 2013, la surface habitable a augmente de 8%, faisant passer le
nombre de m? moyen par habitant de 375 a 40,3. Toutefois, les prix de
l'immobilier ont augmenté de 80% sur cette méme periode.

En métropole, notamment a Paris, les logements sont moins spacieux (83
m? en moyenne contre 128 m? en zones rurales). Cette frustration
s'accompagne d'un temps de transport entre domicile et travail plus eleve
pour les Franciliens.

Ainsi, la hausse de la qualité du logement ne fait pas nécessairement écho
a une hausse de la satisfaction de vie.
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Typologie des communes en selon le prix et l'occupation
des logements

05. ANNEXES

Tréesor-Eco

Etude sur la construction et la rénovation de logements privés
en France, juin 2020

Dans le sillage des autres études, cette note de la direction générale du
trésor s'attarde sur l'etat actuel du parc de logements.

Elle identifie quatre zones d'habitats : les zones touristiques, les zones en
exces d'offre, les zones en exces de demande et les zones moderées.
Elles sont classees selon leur taux d'occupation et le prix au métre carre
des biens disponibles.

Sans mentionner de chiffre, larticle présente des previsions pour la

construction de logements neufs selon les zones :

- Zones en exces doffre (diagonale du vide, massifs montagneux,
Bretagne) : ralentissement de la construction de neuf.

- Zones moderees (Frontiere nord, periphérie des grandes villes) :
augmentation du nombre de logements construits.

- Zones touristiques (littoraux, Paris, Lyon, Corse) : augmentation
également mais a un rythme moins soutenu qu'en zones modeéreées.

Il est important de prendre en compte que cette étude a été réalisee en juin Type de commune i
2020, donc en pleine crise du COVID, crise ayant mis a larrét tous les - Zones en exces doffre Zones touristiques 7y
chantiers. B Zones en situation modérée B Zones en excés de demande

Il Zones non classées (informations insuffisantes)
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Etude menée par la FPI

Une étude menee par la Fédération des promoteurs immobiliers

Le 9 mars 2023, la FPI a dévoilé les résultats de l'étude quelle a menée en
collaboration avec ESCP Junior conseil concernant la demande de
logements neufs.

L'étude propose son propre chiffre en ce qui concerne le besoin annuel de
construction de logements en hypothese haute :

449 298

Eten hypothese basse: 372 045 /an

La FPI souhaite soutenir la filiere face a une crise inédite de demande et
doffre a la fois. Elle propose pour cela quelques solutions dont la
suppression du taux d'usure sur les préts immobiliers accordés. Le taux de
désistement sur les biens est également plus éleve qu'habituellement.

L'inquietude ne se porte pas au niveau du promoteur, qui ont encore, a
l'heure actuelle, de quoi résister. Les responsables de la FPI craignent
cependant l'éclatement d'une « bombe sociale » du logement ?

"\
Lo

449 298 logements
neufs par an

N

Q

Le risque d'une
bombe sociale

©

Un plan sur 10 ans

®

Des solutions
possibles
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Les chiffres actuels
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Parc actuel : les normes
énergetiques des logements neuf

Aujourd’hui, les batiments (de leur construction a leur consommation
d'énergie pendant leur cycle de vie) représentent

2 0/ des emissions de gaz a effet de serre (GES) en France
5 o (2éme secteur apres les transports).
La Reglementation Environnementale (RE) de 2020 contraint les créations

de logements neufs pour les constructeurs et les promoteurs en suivant 3
objectifs :

\

*Reduire la consommation d'energie des logements neufs
et mieux choisir les sources d'énergie

+ Atteindre progressivement une géeneralisation des
batiments bas-carbone

Préparer les logements aux épisodes de canicule

Reéduire les émissions de GES lors de la construction

La construction des logements évolue considérablement avec cette nouvelle RE

qui comporte un volet énergie et un volet carbone.
Cette mesure devrait diminuer de 30% les émissions d'ici 2031.

Seuil des émissions de CO2 par type de logements (RE 2020)

Seuil d'émissions de Maisons individuelles | Immeubles de
CO? (en kgCO?/m?/an) logements collectifs

2022 640
2025 530
2028 475
2031 415

740
650
580
490

Source : RE 2020, Ministere de la Transition Ecologique, février 2021

Plafonnement des émissions de CO2 par type de logements (RE 2020)

Plafond d'émissions Maisons

Immeubles de

de CO?(en individuelles logements

kgCO2/m?2/an)

2022
2025
2028

N N N N

2031

collectifs

14
6.5
6.5
6.5

Logements
collectifs reliés au
réseau de chaleur
urbain

14
8

6.5
6.5

Source : RE 2020, Ministere de la Transition Ecologique, février 2021
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Focus sur les mises en chantier et les PC (1/2)

Nombre de logements autorisés — Cumul sur 12 mois - France métropolitaine Nombre de logements commencés - Cumul sur 12 mois - France métropolitaine
500 000,00 420000,00
480 000,00
400 000,00
460 000,00
380 000,00
440 000,00
420 000,00 360 000,00
400 000,00
340 000,00
380 000,00
320 000,00
360 000,00
340 000,00 300 000,00
2008- 2009- 2010- 2011- 2012- 2013- 2014- 2015- 2016- 2017- 2018- 2019- 2020- 2021- 2022- 2008- 2009- 2010- 2011- 2012- 2013- 2014- 2015- 2016- 2017- 2018- 2019- 2020- 2021- 2022-
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
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Vos interlocuteurs
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Interlocutrice

Clara FASAN
Chef de Projet - ESCP Junior Conseil

Clara.fasan@edu.escp.eu

R +33(0)778 18 06 58

i

Experiences

Chef de projet,
ESCP Junior Conseil, Paris - Depuis octobre 2022

Groupe SEB : Etude de marché, stratégie marketing Rowenta
RENAULT : Etude sur le marché des bus
FERRERO : Mission d'outbound marketing

Stagiaire en stratégie marketing et communication
Chanel, Paris - Mai 2017

CHANEL
FERRERO

=4

ESCP Business School
Paris, France

Master in Management — 2022/2025

Lycée Stanislas
Paris, France

Classe preparatoire aux Grandes
Ecoles de commerce - 2020/2022
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Interlocuteur

Theophile LASSERRE

Tresorier = ESCP Junior Conseil

theophile.lasserre@edu.escp.eu

QD +33(0)6 09 40 25 30

il =4

Experiences

Trésorier et Chef de projet,

ESCP Junior Conseil, Paris - Depuis octobre 2021 ESCP Business School

. . e Paris, France
LA VOIX : Analyse du portefeuille client des differentes

branches de l'entreprise sur les 15 derniéres années. Master in Management - 2021/2024

FREENOW : Administration de questionnaires aupres de . i
chauffeurs de taxi. Institution Saint Jean

, Douai, France
Groupe BPCE : Etude du marché européen de l'assurance-vie.

Classe preparatoire aux Grandes
Korn Ferry : étude des boards des entreprises du SBF 120 Ecoles de commerce - 2019/2021

IDAM, Paris - Assistant gestion Small & Midcaps,
2022
Alpine, Paris - Octobre 2021

LIFE

\’? KORN FERRY FREENOWV
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