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Un observatoire pour suivre les marchés de I’habitat
lancé en partenariat par quatre banques, I’Auran & le Cina
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Un observatoire du financement immobilier de Loire-Atlantique
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Préts immobiliers des particuliers pour I'achat d'un logement
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Un outil opérationnel depuis 2018
> Des données collectées pour les années 2016 d 2024
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> Des principes préétablis & une éthique professionnelle rigoureuse

. Charte de fonctionnement entre les établissements bancaires, le Cina & I’Auran
. Protocole d'accord entre les établissements bancaires & I'Auran

. Liste des variables transmises annuellement

. Sécurisation des données numériques & anonymat des informations diffusées

> L’Auran “tiers de confiance”

. Traitement de données “métier” sensibles
. Au bénéfice des partenaires du dispositif & des territoires de Loire-Atlantique
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Les syntheses de lAuran

ACQUISITION IMMOBILIERE :
QUI SONTLES EMPRUNTEURS |
LOIRE-ATLANTIQUE EN 2017 ?
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Un volume d’'acquisitions par emprunt au plus bas en 2024
mais I'amorce d’'une reprise en fin d’année

Une crise de l'‘accession qui dépasse les spécificités
communales

Un marché de plus en plus sélectif

Dans ce contexte, quels ménages ont pu concrétiser leur projet
en20247?

Une baisse des flux résidentiels des acquéreurs impactant les
dynamiques démographiques
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1. 2024, un volume d'acqmsltlons paremprunt au plus bas

malgré I'amorce d’une reprise

Nombre annuel d’acquisitions par emprunt en Loire-Atlantique
-30%
16 801 17371 17528 17356

d’acquisitions par emprunt oo, 15009 R 15864 A'“ ¥
« -37% entre 2022 et 2024 . 220 10037

> hausse rapide des taux d'intérét, passés -

del,2 % a 4,2 % entre mars 2022 et

décembre 2023
2016 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Source : Ofila Cina-Auran

> Une chute inédite du nombre 20000

> Tous les territoires sont fortement
impactes

A . Nombre d’acquisitions par emprunt par typologie de territoire en
« Entre 2022 et 2024 c’est |le pole urbain Loi,e_At,amigue P PnLparsipoiog

nazairien qui enregistre la plus forte 2022 W 2023 M2024
o 6 000
baisse (-48%), juste devant Nantes (- . 30%
46%) 4000 - 28* Zéz 'fif 10 % / 16% 33%
’ e ey - 3% 32% 71
« Le recul du nombre d'acquisitions par 2000 l /Vi” I : N
emprunt est moins fort entre 2023 et 5 l
itOi Nantes Nantes Pdle urbain Couronne thtorol Nord
2024 pour tous les territoires sauf pour KBHOpOlS  nésltion Ao

(hors Nantes)

Nantes, dont le volume d’emprunts
baisse de -26% entre 2023 et 2024

x X

Source : Ofila Cina-Auran
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> Tous les types de biens et d’'usages sont concernés par le recul du nombre d’acquisitions -
par emprunt

« Envolume, les baisses ont été plus importantes pour les résidences principales (- 4 600
emprunts) et les biens anciens (-3 350 emprunts), ces biens constituant la majeure
partie des biens acquis par emprunts (63% en 2022 et 69% en 2024)

 Entermes de dynamique (en taux), on observe une baisse plus marquée des emprunts
pour investissement locatif (-54%) ainsi que pour les biens neufs (-51%)

Evolution du nombre d’acquisitions par emprunt entre 2022 et 2024
selon 'usage final du logement acheté en Loire-Atlantique

|\ RESTDENCE PRINCIPALE ,
_—— . &7 sy INVESTISSEMENT RESIDENCE
{______--1II I". \J primo- secondo- SECONDAIRE
\ \ 0 accession accession 0%
\J o ~763 -570 -74] -112 i
-1000 -598 -20%
-1500 1832 -1518 -30%
2000 4 * PR ~40%
~2500 ~42% R ~43% -50%
-38%
~3000 -54% -60%
" Neuf mAncien eEvolution 2022 - 2024 : .
X X Source : Ofila Cina-Auran x x 8
— (0]
®oM X H N & X "'f -H\,I AGENCE D'URBANISME DE LA REGION NANTAISE O
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> Une correction des prix en cours

« La baisse des prix s'est amorcée en 2023 (-1,4%) et s‘accentue en 2024 (-6,2%)

« Malgré cette baisse, les prix restent élevés : la progression 2019-2024 du prix des
biens immobiliers (+28%) est supérieure a celle des prix des biens a la
consommation sur cette méme période (+14%)

« Les différents territoires ligériens suivent peu ou prou les mémes tendances avec
cependant une plus forte progressions pour le Littoral

B Nantes
E i i ie itoi M Nantes Métropole Hors Nantes
Evolution des prix par piece par grands territoires [ {ontee st ionole Ho
100 000 € Courorne ‘~
Littora
M Nord Loire-Atlantique .*'.."i
90 000 € '.-‘ﬂ‘“.‘
84212 € "‘ l
80 000 €
D '
70 000 € 1 “’i
‘\O“x'\q“} i’ .
60 000 € ke e = S
e ensemb‘id?.\i - 58 988 € ‘
s0000c ERERNS — " . —
as000€ f wgose
40 000 € & _ ~
.
30 000 €

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2029

Source : Ofila Cina-Auran

Méthode de calcul : médiane des prix des biens acquis rapportés au nombre de piéces, permettant de dégager une tendance
moyenne pour I'ensemble des segments de marché
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> En 2024, on observe une remontée progressive des volumes d’emprunts aux
niveaux de 2023

« +27% d'acquisitions par emprunt entre le 1°" et le 2nd semestre de I'année

« Un nombre d’acquisitions par emprunt équivalent entre les 2"d semestres de
2023 et 2024, autour de 4 680

Evolution mensuelle du nombre d'acquisitions par emprunt
en 2022, 2023 et 2024 - Loire-Atlantique

1 800
2022
1 600
2023
1 400
—2024
1 200
1 000
800
.-'—'_______'_M‘ﬂ
R ',I 600
— Ill'u \ 400
s III III le___.l
| 200
U
0
% janv févr mars avril mai juin  juil aolt sept oct nov déc %
. Source : Ofila Cina-Auran » (’é’
m— ®
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Les taux des crédits immobiliers aux particuliers (en %)
Ensemble des Marchés

Nombre de préts bancaires accordés (Crédit Logement) : base 100 en 2020
Niveaux annuels glissants
= Mars 20
. Mars 20 Mars 22 N Janv. - oct. 25 e ) LA Mars 22
Ve Yo | > 4 S Janv. - oct. 25
Vg b \n Sy
c NN oo DSy o u
RN ,’ Do 100 N o <—>
\, V4 ocood
AN B l,/
2 \(f\‘ yd 75 &*
\ e 4
\’rﬂ"«w&_ - B
1 \\x'."m"J'RF')‘HA*":‘-XAA;-JA:-:#--“"“.' 50 7
] 25
Y S RN R ST, ST S S S S ol Al A LR A B R . R S N ST Y
R A S N I R L T i \3«‘- I P @@ & DA T - \f@ & F £
- T

Source : 'Observatoire Crédit Logement / CSA

> En 2025, si la stabilisation des taux autour de 3% et la baisse des prix ont

favorisé lareprise sans que I’on ait retrouvé les volumes d’emprunts qui
prévalaient avant le début de la guerre en Ukraine en encore moins ceux
d’avant Covid

> le contexte politico-économique international comme national, marqué
~___— parl’incertitude, est de nature a la freiner cette reprise
C— |\
e ﬂ", II' II|
I'-_ | || I'I I|
— |\ Y
9

oW W M -'"f

| -H\, AGENCE D'URBANISME DE LA REGION NANTAISE
1

X
x
gl ebod



OFILA 2024

2. Une crise de l'accession qui dépasse les spécificités
communales

Une analyse des dynamiques de marché a I'échelle communale permet d’identifier 4 types de marché en
Loire-Atlantique au regard de leur niveau de prix, des typologies de biens (individuel / collectif) et de
I'évolution du nombre d’emprunts.

> Malgré leurs spécificités, le ;- |-, = - - [[)let
le ont

été impactés avec laméme force

> 2types de marchés a
contre-courant:

2023 et 2024

Une analyse des dynamiques
communales ayant permis
d’identifier 4 types de marché :

qui, bien
qu’impactées par la crise
en termes de nombre
d’acquisitions par emprunt

B Marché «urbain»
Marché «périurbain»

B Marché a contre-courant :
nombres d'acquisitions par
emprunt en progression
Marché & contre-
courant : prix des biens en
progression

] Nombre d'acquisitions par
emprunt non représentatif

X oM X H K K X I."'lr \'I AGENCE D'URBANISME DE LA REGION NANTAISE ® ® ® N
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3. Unmarchéde plus en plus sélectif
> Acquisition d’une résidence principale: toutes les

Cﬂtégories de revenus sontim PGCtées Nombre d’acquisitions par emprunt pour achat de résidence principale
selon le niveau de revenu mensuel en Loire-Atlantique
 Depuis 2022, toute§ les cqtégo.ries de revenu sont 5 000 194
fortement impactées par la crise o 2022 W2023 W2024 174
« En tenant compte de I'évolution moyenne des salaires _1”
entre 2022 et 2024 (seuils de revenus corrigés de 2000
I’évolution moyenne des salaires du secteur privé au 2000 -32z 74 LI 17,5
cours de la période), ce sont les catégories de /\, /\
ménages les plus aisés qui sont davantage en retrait
sur cette période. La forte baisse d’acquisitions par <2500 25004 3 000 300043 500 25004 q 000 >4 000 ©

emprunt de la part de ces ménages fait suite a leur
forte progression au cours des années précédentes.
Ce réajustement du marché s'explique par la fin d’'une
période trés favorable aux ménages ne disposant pas L . .. .

2 . , . ; . Apport médian pour I'acquisition d’une résidence principale
nécessairement d'apports financiers mais ayant des en Loire-Atlantique
revenus suffisants pour assumer des annuités élevées. ;5 o0 e

Source : Ofila Cina-Auran

> Des montants d’apports multipliés par 3 depuis 60 000 € o€
2019 50 000 €
Un effacement des ménages sans apport o oe SREES
> g9 PP 20 000 30004€
, . , 30000 €
* Le nombre d’emprunteurs disposant d'un apport 20 000 € — %
inférieur & 5 000 €, a été divisé par 5 entre 2019 et 100008 - ==
2024 12000 € 10000 €
o€
+ * En 2019, on comptait parmi ces emprunteurs, plus de 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2029
. 1000 ménages dont le revenu était inférieur d 2000 € P SRS T B
contre 100 en 2024 i Source : Ofila Cina-Auran %
oM X H oW ® M "'f ﬂ\“, AGENCE D'URBANISME DE LA REGION NANTAISE ¥ o¥ oMo
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4. Dans ce contexte, quels ménages ont pu concrétiser leur

projeten 2024 ?
> Evolution des caractéristiques des ménages emprunteurs entre 2017 et 2024

> -2 476 emprunts par des ménages déja Evolution du nombre d’acquisitions par emprunt
propriétaires de leur résidence principale entre 2017 et 2024 selon le profil des ménages
(secundo-accédants) (-46%) primo- T ’
> Une baisse des emprunts plus marquée 0 _— clrdailul
pour les couples avec enfants de plus de _398
40 ans -396 Pers. seules <40 ans

[ Pers. Seules >40 ans
. . -500 - Couples ss enf. <40 ans
> =1988 pour les primo-accédants (-32%) Couples ss enf. >40 ans

> Une baisse des emprunts plus marquée =l ¥ Couples ac enf. <40 ans
320 B Couples ac enf. >40 ans
pour les couples avec enfants de plus de -1000 193 S ——
40 ans -309 M Parents solo <40 ans
> Les secundo-accédants représentaient
46% des emprunteurs en 2017contre 41% en ., -432
2024 -485
Pourquoi moins de secundo-accédant ? 9000
p - -1988
> des ménages attendant de meilleures
conditions de marché pour concrétiser leur
projet -25500
-2476
<> des ménages rencontrant des difficultés a Source : Ofila Cina-Auran

. .. vendre |leur premier bien
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> Les emprunteurs : toujours des couples mais plus aisés

« Bien que plus impactés par le durcissement des conditions d'emprunts, les couples
avec enfants restent surreprésentés : 25% des ménages de Loire-Atlantique mais
28% des emprunteurs

« Lesrevenus médians des emprunteurs de 2024 sont plus important pour tous les
profils et plus particulierement celui des couples avec enfants de moins de 40 ans :
+918€ [mois entre 2017 et 2024, soit +27%

Profils des emprunteurs

NOMBPE DEMPRUNTS PART parmi les PART
YA VAN EMPRUNTEURS| parmi fes
nleinlml MENAGES
2017 | 2029 | évol. 2012-2024| 2017 | 2024 |Insee 2022
<40 ans 1959 | 1235 -37 % 117/ % 18 %
Personnes seules T 1318 845 36 % % 12 % 38 %
<40 ans 2132 | 1400 -34 % 19 % 20 %
Couples sans enfants 27 %
>40 ans 1477 975 -34 % 13+% 14 %
<40 ans 2140 | 1223 =439, 19 % 17 %
M Couples avec enfant(s) 25 %
>40 ans 1719 803 =53% 1557 %
. <40 ans 433 326 -25% 4 % 5%
Familles mono p— 331 237 28 % 39 39 8 %
<40 ans 6664 | 4184 =87/ % 58 % 59 %
* Ensemble | >40ans 4845 | 2860 -41% 42 % 41% | 100 % X
" % Ensemble | 11509 | 7045 -39 % 100% | 100 % K ® (_g
()
% % X Source : Ofila Cina-Auran ¥ X X I
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5. Une baisse des flux résidentiels des acquéreurs impactant

les dynamiques démographiques

> Depuis 2022, la chute des acquisitions par Nombre d’acquisitions par emprunt par les ménages
emprunt impacte plus particuliérement les résidants a Nantes Métropole selon le lieu d’achat
mouvements de la centralité métropolitaine vers
la couronne périurbaine

+ -56% entre 2022 et 2024 contre -40% pour
I'ensemble des emprunts

« Ainsi, la crise du marché de I'accession
impacte les migrations résidentielles internes
au département et ainsi les dynamiques
démographiques des territoires

> Un signe du ralentissement démographique
ligérien

S
* Le ralentissement du marché de I'emploi locc g
affecte le moteur des migrations de longue ]
distances, soit du reste de la France vers I S
département Couronne périurbaine
« Un phénomeéne qui s’ajoute a la baisse de I source : Ofila Cina-Auran
natalitt et accentue le processus de 100 5022
ralentissement démographique pour une \
8 partie des territoires ligériens % 2024 - :
oo = X
WMo H K = H I."'flfd_ﬁ-h\'*,I AGENCE D'URBANISME DE LA REGION NANTAISE MoM oM
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CONCLUSIONS & PERSPECTIVES

> La hausse des taux d’intérét mi 2022 a été le déclencheur d'une crise dulogement
touchant tous les segments de marché, tous les territoires et tous les profils de
ménages.

> Cependant, en 2025, la reprise de I'activité du marché des crédits se poursuit,
alimentée par la baisse des taux d'intérét. Bien que timide, elle devraient se traduire par
une reprise des transactions immobiliéres et on peut ainsi espérer davantage de
fluidité sur I'ensemble des marchés immobiliers. Le contexte d'incertitude politico-
économique invite néanmoins a rester prudent concernant ces perspectives.

> Autre facteur pouvant favoriser une détente des marchés immobiliers: le
ralentissement de la création d’emploi observé depuis 2022 en Loire-Atlantique qui
s‘accompagne tres probablement d’'une baisse des installations de nouveaux ménages
dans le département.

> Ainsi, malgré des difficultés rencontrées par de nombreux ménages pour concrétiser
leur projet résidentiel, une nouvelle période semble s’amorcer, caractérisée par un
ralentissement des dynamiques économique et démographique et la perspective
d’un marché immobilier moins tendu :

> A courtet moyen terme, larelance de la construction neuve demeure I'enjeu
majeure en Loire-Atlantique face aux besoins persistants des ménages.

> A plus long terme, il s'agira d’accompagner cette transition démographique et
les évolutions du marché afin qu’elles ne viennent pas renforcer les inégalités
d’accées au logement.
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