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1) Les filieres de la production du logement : une observation sur 121 territoires entre 2016 et 2023

2) Expliquer la différence de prix de sortie entre les filieres de production : 4 hypotheses

3) Le role de I'auto-promotion dans I’équilibre global de la production de logements en France



Les filieres de la production du logement :
une observation sur 121 territoires entre 2016 et 2023
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Divisions Micro- Lotissemants Création dans Prom Prom
parcellaires lotissements I'ancien 61 a 100 Igts > 100 Igts

Auto-promotion Promotion immobiliere

'habitant ou I'investisseur achéte un ’habitat ou I'investisseur achéte un logement prét a habiter / exploiter a
terrain et fait batir un promoteur ayant acquis le terrain, fait construire et commercialisé
les logements



Méthodologie de classification de |la production de logements neufs par filiere

MAJIC IIl } EDIGEO

Constructions neuves e— 0. Sélection des parcelles ou une construction neuve a été réalisée
, ) <
Operations a 'echelle 1. Reconstitution des unités fonciéres s
de |’ U F Ensemble des parcelles contiglies appartenant au méme propriétaire - -
Operations sur des . 2. Reconstitution des parcelles méres R YA
assiettes antérieures Etat parcellaire avant division pour identifier les opérations @ —> <>‘J

Divisions e Loti , MIG Promotion Promotion Promotion Promotion
DY ” . |0tissements otissements Cl‘éatlon dal’lS Plusieurs maisons sur la
Filieres parcellaires | 'LSSTET > Tomasonsrewes [NV e uros 11330lgts  31a60lgts  61a2100lgts  >100lgts
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Méthodologie de détermination des prix de sortie

Divisions Micro- Lot .
. i otissements
F I | I é res o————— pa rcella Ires |OE|USISUemTSiDtS > 10 maisons neuves
_— = = UF<4 maisons . - la
Neuves sur la PM -
neuves sur la PM et et 1lgt neuf etl fgr neuf
1 logt neuf par UF par UF par UF

Prix de sortie e—— 3. Croisement avec les DVF

Pour identifier les prix des logements et terrains vendus

Prix de sortie des terrains de I’Auto-promotion
Vente de parcelles non baties
sur lesquelles 1 Igt a été construit




Enquéte sur le prix des terrains a batir 2019

Tableau 3 : prix moyen (en euros/m? de surface de plancher et en euros) et surface moyenne (surface de plancher
en m?) des maisons en 2019 selon le degré de finition, le mode de chauffage et le maitre d’ceuvre

Répartition
des maisons
en 2019

Prix en euros par m2 de surface Surface Prix Surface
de plancher de plancher moyen des moyenne

moyenne maisons des terraznins
1'I:'.Iﬂ'ﬂ-ﬂ Médiane |3°quartile de?eﬂ?ﬁ?"S (en euros)  {en m?)

(en %)

Totalement terminé ar 1562 1261 1495 1770 124 193 600 1117
Prét a décorer 56 1437 1224 1391 1598 17 168 800 980
Clos et couvert 7 1276 1 063 1290 1500 115 147 200 1002

Gaz ] 1463 1250 1412 1615 120 175 8OO 676
Electricité seule 26 1440 1200 1380 1611 116 166 800 953
Electricité et bois d'appoint 4 1507 1211 1440 1708 123 186 000 1255
Energies rencuvelables seules ou combinées entre elles 36 1514 1260 1462 1701 124 187 600 1164
Energies renouvelables combinées & un autre mode 13 1470 1226 1415 1650 120 176 BOO 1025
Autres modes de chauffage 13 1426 1167 1375 1631 114 162 200 999
Maired'@uve
Architecte 5 1847 1439 1757 2 158 148 270 400 1301
Constructeur de maisons individuelles 62 1479 1259 1422 1630 114 168 000 902
Entrepreneur ou artisan a 1505 1215 1453 1714 124 186 300 1084
Particulier lui-méme 21 1349 1036 1306 1607 129 174 700 1327
Autre cas 3 1557 1300 1 500 1739 125 195 100 1088
France entiére 100 1474 1224 1416 1 657 120 176 600 1033

: France entiére, permis délivrés en 2015 pour la construction d'une maison individuelle sur un terrain qu'il soit acheté ou non.

Source : SDES, EPTB 2019




Méthodologie de détermination des prix de sortie

P Micro-
Divisions .
; lotissements Lotissements
Fllléres parcellaires ag . > 10 maisons neuves
o— ’ a 10 maisons
UF<4 maisons sur la PM
—— . Neuves sur la PM
neuves sur la PM et et 1 Igt neuf
1 logt neuf par UF et A e may par UF
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]
Prix de sortie e | 3. Croisement avec les DVF

Pour identifier les prix des logements et terrains vendus

V

Prix de sortie des terrains de I’ Auto-promotion
Vente de parcelles non baties
sur lesquelles 1 Igt a été construit

+

Prix de construction
surface habitable construite réelle X prix de moyen de
construction dans la région

Prix de sortie des logements de |’Auto-promotion




10 880 Igts/an produits de 2017 a 2021 (1,1%/an du parc existant)

Prix
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Promotion 82%

> 100 Igts 26%

Promotion - 1795 logements/an
613 100 Igts 16%

31a60Igts 20%
Promotion - 986
11330 gts 9%

Micro-promotion 764
<10Igts 7%

Maison 589
Individuelle Groupée 50

2017-2021
. 154
Lotissement 1%
>10lots
Micro- 193
lotissement 204
<10lots

1492
Diffus 14%

. logements/an
AUTO-PROMotion 18%

|
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1¢" enseignement

La promotion immobiliere se concentre dans les secteurs
les plus colteux et les plus centraux,

['auto-promotion couvre tous les secteurs



P6le Métropolitain Loire Angers
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#7
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Promotion
appartem

2 160 logts/an
16% 2016-2020
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24%
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#5
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Les filieres de production du logement
sur la période 2018 — 2021

Traitement base MAJIC 11l 2021

#7
> 60 Igts 45%

Grande
Promotion 860 logts/an

H6
20360 17%
lgts
Promotion 320 logts/an

150
logts/an
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Production du logement sur la période 2013-2017

#7
>50 Igts
Grande
Promotion
appartements

380 logts/an
24%

H#6
20 a 50 Igts
Promotion
appartements

380 logts/an
24%

#5

95 logts/an
6%

Petite
promotion

195 logts/an
12%

260 logts/an
16%

30
. logts
>1a4d /an
Division dans
I"'ancien

#1
+1a4

260 logts/an

Divisions
parcellaires

16%

Source : BASE MAIJIC Ill 2018 et demandes de valeurs foncieres
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2¢€me enseignement
Entre 500 € et 1 500 € de différence de prix

entre 'auto-promotion et la promotion au sein
d’'une méme aire urbaine



P6le Métropolitain Loire Angers




2 160 logts/an
2016 - 2020

>1a4d
Création dans
'ancien

4% 80

logts/an

1990 €¢/m?

1950 €/m?

Divisions
parcellaires

16%
360

logts/an

#3

> 5 |gts
Lotissements

18«
385

logts/an




2 160 logts/an

2016 - 2020

>1a4d

Création dans

'ancien

49 80

logts/an

Source : Traitements Base MAJIC Il 2020
DVF 2016-2020

3015 ¢/m?

1990 €¢/m?

1950 €/m?

2 250 €/m?

3 260 €/m? 2 970 €/m?

Divisions
parcellaires

16%
360

logts/an

#3

> 5 |gts
Lotissements

18«
385

logts/an

#6

<20 lgts
Petite

Promotion
appartements

12%
250

logts/an

#7

>50 lgts
Grande

Promotion
appartements

#5

Promotion

14«
290

logts/an

24
520

logts/an



Grand Chambeéry




1 025 logements produits chaque année dans le Grand Chambéry

2 540 ¢/m?

#1
+1a4
Divisions
parcellaires

141 logts/an
14%

el
@

- €/m?

Création dans
I’ancien

103 logts/an
10%

Source : Traitement base MAJIC Il 2020 + DVF Période 2013 — 2019



1 025 logements produits chaque année dans le Grand Chambéry

2 540 ¢/m?

#1
+1a4

Divisions
parcellaires

141 logts/an
14%

3020 ¢/m?
- €/m?

MIG

J
Création dans Maisons
I'ancien groupées

15 logts/an
1%
103 logts/an

10%

#5
< 20 Igts
Petite
Promotion

Source : Traitement base MAJIC Ill 2020 + DVF Période 2013 — 2019
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#7
> 60 Igts
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Des écarts de prix autour de 1 500 €/m? (+60%) entre I'auto-promotion et la grande promotion a I’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?

2520 2 550
€/m? €/m?

#1
+lad >1a4
Divisions Division dans
parcellaires I'ancien

2 7 Togts/an

260
logts/an

260

logts/an

16% 16%

Source : BASE MAJIC |1l 2013 — 2017 et demandes de valeurs foncieres



Des écarts de prix autour de 1 500 €/m? (+60%) entre I'auto-promotion et la grande promotion a I’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?

)
4 060
( \ 3 800 )
) 3440 €/m? €/m
3000 €/m?
2520 2550 €/m?

€/m? €/m?

#1 #5 H#6 #7
1134 >134 e 20350 Igts >50 'its
Divisions Division dans S Promotion 5 Crande
parcellaires I'ancien P appartements romotion

appartements

27 iogts/an

195

260 logts/an 95 logts/an

260

logts/an

logts/an 12% 6%
16%

16% 380 380

logts/an logts/an

pL 24%

Source : BASE MAJIC |1l 2013 — 2017 et demandes de valeurs foncieres



Des écarts de prix autour de 1 500 €/m? (+60%) entre I'auto-promotion et la grande promotion a I’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?

2520
€/m?

#1
+1a4

Divisions
parcellaires

75% PO

260

logts/an

16%

Source : BASE MAJIC |1l 2013 — 2017 et demandes de valeurs foncieres
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Division dans
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logts/an

16%

3000
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12%

19% PO

3440
€/m?

#5

Petite
promotion

95 logts/an

6%

24% PO

3800
€/m?

)
4 060

£/m?

#6
20 a 50 Igts
Promotion
appartements

380

logts/an

pL

19% PO

#7
>50 Igts
Grande
Promotion
appartements

380

logts/an

24%

26% PO




Des écarts de prix autour de 1 500 €/m? (+60%) entre I'auto-promotion et la grande promotion a I’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?

)
3800
) 3440 €/m?
3000 £/m?
2520 2 550 €/m?
€/m? €/m?

#1
+la4d
Divisions

parcellaires

75% PO

260

logts/an

47 ans
(médiane
PO)

>1a4d

Division dans

I'ancien

27 iogts/an

50 ans
(médiane
PO)

|
83% PO

260

logts/an

16%

41 ans
(médiane
0)]

Source : BASE MAJIC |1l 2013 — 2017 et demandes de valeurs foncieres

195
logts/an

12%

48 ans
(médiane
PO)

19% PO I

#5

Petite
promotion

59 ans
(médiane
PO)

95 logts/an

6%

24% PO I

#6
20 a 50 Igts
Promotion
appartements

57 ans
(médiane
o)]
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Les différences de prix entre les filieres semblent a priori suivre des
différences de répartition spatiale entre des secteurs ou les prix du

marché varient fortement

Andilly

Longéves Nuaillé-d'Aunis

Saint-Ouen-d'Aunis

Prix de I'immmobilier

ancien dans la CDALR

Prix médian au m? en 2020
Source : DVF 2020

- <1300 €/m?
- 1300 3 1 600 €/m?

1600 a 1900 €/m?
1900 a2 100 €/m?
2100 a 2 300 €/m?
2300 a 2 500 €/m?

25004a 2 700 €/m?

) 270023000 €/m?
B 5 00023300/m?
- Plus de 3 300 €/m?

Source : DVF 2015 2020
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Les différences de prix entre les filieres semblent a priori suivre des
différences de répartition spatiale entre des secteurs ou les prix du

marché varient fortement

Andilly

Longéves Nuaillé-d'Aunis

Saint-Ouen-d'Aunis

Prix de I'immmobilier

ancien dans la CDALR

Prix médian au m? en 2020
Source : DVF 2020

- <1300 €/m?
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3¢éme enseignement

Les différences de prix de sortie persistent
au sein d’'un méme marché immobilier



Les écarts de prix entre les secteurs du territoire sont inférieurs aux

écart entre les filieres de la production du logement

Répartition des entités géographiques

- Unité urbaine centrale
B Poles d’appui
I Couronne périurbaine



Les écarts de prix entre les secteurs du territoire sont inférieurs aux

écart entre les filieres de la production du logement

MY
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#1 H7
+1a4 >50 Igts
Divisions PGranf{ile
parcellaires romotion
appartements
9%
ucC

Répartition des entités géographiques

- Unité urbaine centrale
B Poles d’appui
I Couronne périurbaine

Source : BASE MAJIC Il 2013 — 2017 et demandes de valeurs fonciéres



Les écarts de prix entre les secteurs du territoire sont inférieurs aux

écart entre les filieres de la production du logement

2745 €/m?
2640€/m?

#7

#1

+1a4 >50 Igts
Divisions PGra”f:,e
. romotion
parcellaires
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Prix de I'immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de I'ancien
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Prix de I'immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de I'ancien
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5980 |gtS/an prOdUitS de 2017 3 2021 (1,1%/an du parc existant)

Prix
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Prix de I'immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de I'ancien
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Expliquer la différence de prix de sortie selon les filieres de production : 4 hypotheses



Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filiere de production : 4 hypotheses

1) Le travail de Maitrise d’'Ouvrage déléguée
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Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filiere de production : 4 hypotheses

1) Le travail de Maitrise d’'Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien
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Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filiere de production : 4 hypotheses

1) Le travail de Maitrise d’'Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien

3) La déséconomie d’échelle des co(ts de construction



Quel prix de revient des constructions ? : . . .
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http://www.constructif.fr/bibliotheque/2013-6/quel-prix-de-revient-desconstructions.html?item_id=3343#4

Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filiere de production : 4 hypotheses

1) Le travail de Maitrise d’'Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien

3) La déséconomie d’échelle des co(ts de construction

4) Larémunération du risque pris par la marge promoteur



Le role de I'auto-promotion dans I'équilibre global de la production
de logements neufs en France



oduction de 'offre abordable en France



L'auto-promotion représente entre 1 tiers et la moitié des logements autorisés en France sur les 40 derniéres années

Source: SDES, Sit@del2, estimations sur données arrétées a fin janvier 2021
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s besoins a I'échelle du territoire national



-\

La couverture territoriale de la promotion immobiliere et de I'auto-promotion

Logements autorisés du 1¢" Janvier 2018 au 1ler Novembre 2023 (hors résidences et foyers), autorisations ayant fait l'objet d’un démarrage de chantier ou dont la construction est achevée — Source :

SITADEL ; SDES

Communes ot I'auto-promotion dépasse 20%
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Prix et volumes de mises en ventes des appartements neufs (1985-2020)

4500 €

« A rebours de l'idée qu’une augmentation de ['offre 20 ete=—T"
019
requlerait les prix, celle-ci augmente avec ceux-ci, boss
A 4000 €
comme deux composantes d’un méme ok T
, . 2013 2011
phénomene. »
3500 € <030
'§_ 2009 2008 2007
Yann Gérard .
. . . . , S 3000€
« Promotion immobiliére : Le mirage du choc d’offre » z
Fonciers en débat — Décembre 2022 -
§— 2500 €
E
2000 €
1500 €
1985
1000 €

30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000 110000 120000 130000
Nombre de mises en vente

Source : Enquéte sur la Commercialisation des Logements Neufs, SDES



Le niveau de la tranche haute* des prix de I'immobilier dans les communes

*8e décile des prix sur les transactions d’1 seul logement dans le marché de I'ancien // Données indisponibles dans le périmétre du droit local Alsacien Mosellan

1500a 2300 &/m?

>3 300 €/m?

Les décomptes de population et du territoire sont réalisés
sur une base excluant le périmetre du droit local Alsacien Mosellan

Source : Demandes de Valeurs Fonciéres 2018-2022 - Admin express 2022 - RFP INSEE 2020




Répartition de la production de logements entre auto-promotion et promotion immobiliere selon 4 typologies de marché

Source : SITADEL2 - SDES
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Conserver une diversité des filieres et une part significative de I'auto-promotion
pour couvrir la diversité des besoins



La place de I'auto-promotion dans la production de logement est une singularité francaise, la vente de logement prét a habiter (en
promotion) représente plus de 80% aux Etats-Unis, plus de 90% au Royaume-Uni

N L7
Z 11N

Percentage of Owner Built Homes in 2014

28. The Government’s annual 300,000 homes target has yet to be met, and of
O“"’“E_TB'J ik course is mainly met by the private sector. In 2019/20, net new additions
; rose to 243,770, the highest in 30 years.*” These net additions comprised
220,600 new build homes, 26,930 gains from change of use between non-
domestic and residential, 4,340 gains from conversions between houses and
flats, and 930 other gains (caravans, houseboats, etc.). *® Some 12,348 of
the net additions from change of use were through permitted development
rights where full planning permission is not required.*” This was offset by
9,020 demolitions. *®* While approximately 11,000 self-build homes are built
each year, less than 10% of those homeowners were physically involved in
the building work.*’

Contractor Buiit

17%

Un rapport de la chambre des Lords de 2022 évoque le
chiffre de 11 000 logements réalisés en auto-promotion, soit
environ 5% de la production

Source :
https://committees.parliament.uk/publications/8354/documents/85292/default/ -
« Meeting housing demand » - House of Lords : Built environment commitee - 2022

® Owner Buit m Contractor Built m Buik for Sale

L'auto-promotion représentait 24% des maisons soit environ
15% de la production de logements en 2014 aux Etats-Unis

Source : http://blog.armchairbuilder.com/ - graphique construit a partir des données
du Census Bureau Number



http://blog.armchairbuilder.com/
https://committees.parliament.uk/publications/8354/documents/85292/default/
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