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synthese & chiffres clés

A l'instar des bassins d’habitat des grandes mé-
tropoles régionales frangaises, celui de Rennes a
été marqué en 2022 comme en 2021 par la fré-
nésie des marchés immobiliers. Les volumes de
ventes de logements neufs ainsi que les muta-
tions de biens existants ont été particulierement
élevés.

Parallelement, les tensions a I'ceuvre dans les
segments locatifs se sont confirmées rendant
difficile leur acces. En témoigne pour le locatif
social, depuis 2019-2020, « |'effet ciseaux » entre
la hausse élevée et continue du nombre de mé-
nages inscrits des demandeurs et |la baisse ten-
dancielle du nombre d'attributions. Quant au
marché locatif privé, il n'est pas non plus exempt
d'une forte pression qui s'illustre notamment
par le fait que certaines agences immobiliéres
ne diffusent méme plus les
puisqu’elles disposent déja, dans leurs contacts,
de plusieurs candidats potentiellement intéres-
sés.

annonces

Au-dela des dynamiques de volumes, comme
'année passée, en 2022, la question des prix de
vente et leur adéquation avec les revenus des
ménages se sont invitées tant en promotion
neuve que pour les biens existants suite aux
hausses de prix marquées.

De plus, fait majeur de 2022, a mi-année, le rele-
vement des taux d'intérét des crédits immobi-
liers et la restriction de I'acces aux préts ont en-
gendré «un décrochage du marché de la
vente » processus qui s'est d'ailleurs accentué
en 2023. Les indicateurs de construction neuve
(autorisations et mises en chantier) du 1°" se-
mestre 2023 accusent une baisse généralisée.
Tout cela dans un contexte ou les parcs locatifs
sociaux et privés sont déja « en surchauffe ». Par
conséguent, c'est toute la chaine du logement
qui semble désormais grippée.

En 2023, a I'échelle du bassin de vie rennais, mal-
gré un «tassement » de la demande, selon les
premiers chiffres des Notaires, les prix dans
I'existant ne semblent pas fléchir...

| DECEMBRE 2023

CHIFFRES CLES
DES MARCHES LOCAUXIRPE LOHABI TA
DOATTRACTI|I ON DEBEEREMNEY | LLE ( AAV]

CONSTRUCTION NEUVE

7 219 logements
livrés en 2023 (estimations)

1er trimestre 2023 :
- 22% de mises en chantier
et - 50% d'autorisations versus
1e" trimestre 2022

Sources (sit@del 2 / MTECTSDES) traitemengaidiar

©

VENTE DE TERRAINS A BATIR (LOTS ET DIFFUS)
POUR MAISONS INDIVIDUELLES

2100 ventes de terrains a batir
pour maisons individuelles
en 2022 (estimation)

Prix moyen d'un terrain :

75 000 € hors frais
dans Rennes Métropole
hors Rennes

et 56 000 € dans 'Aire d’attraction
de Rennes
hors Rennes Métropole

Sources DVF / traitements Audiar
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PROMOTION IMMOBILIERE NEUVE

2 200 ventes de logements
(tous produits) en 2022

1er semestre 2023 : -33% de ventes
par rapport au 1°" semestre 2022

1°" semestre 2023 .

5900 € le m2 de surface habitable
d'un logement collectif avec
stationnement vendu en libre
a Rennes
et 4 600 € le m2 dans
Rennes Métropole hors Rennes

Sources OREAL Bretagne / traitements Audiar

?

| MMOBI LI ER D2OCCASI ON

Plus de 11100 reventes de maisons
et d'appartements en 2022

Prix unitaire moyen des maisons
d'occasion : 546 k€ a Rennes,
361 k€ dans Rennes Métropole hors
Rennes et 228 k€ dans I'AAV hors
Rennes Métropole

Prix moyen / m?2
des appartements d'occasion :
3850 €/ m23 Rennes, 3100 € / m2
dans Rennes Métropole hors
Rennes et 2 500 € dans I'AAV hors
Rennes Métropole

Fin juin 2023 en llle-et-Vilaine:

MISES ENERVICE DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX décrue du volume de reventes

856 logements
dans I'AAV rennaise* en 2021

Source RPLS / traitements Audiar

* Cf: détails en fin de publication.

©Audiar
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de -17% pour les maisons et pour les
appartements versus fin juin 2022

Source DV3F / traitements Audiar
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LOYERS LOCATIFS PRIVES DE RENNES METROPOLE
10,9 € / m?
de surface habitable
de loyer médian d'ensemble (hors

charges), tous types de biens
soit 562 € mensuels en 2022

loyer médian 2022
des appartements
a 540 € par mois (11,2€/m?)
et celui des maisons
3 850 € (8,8 €/m?)

Source OLL / ADIL 35
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2023 : UNE PRODUCTION NEUVE ELEVEE, MAIS DES AUTORISA-

TIONS QUI FLECHISSENT

Des livraisons conséquentes en
2022 et exceptionnelles en 2023

Sur la décennie, un bilan record est escompté en
2023 avec 7 219 logements livrés dans I'AAV de
Rennes soit + 6% par rapport a 2022 (+ 378 loge-
ments). Rennes Métropole totaliserait 2/3 de
cette offre nouvelle avec 4 846 logements, dont
1943 a Rennes et 2 903 pour les communes de la
périphérie rennaise.

Les couronnes de 'AAV représenteraient un tiers
de la production avec un cumul estimé a 2 373
logements. Ces forts volumes résultent des nom-
breuses ouvertures de chantiers enregistrées en
2021 et 2022, résultat d'un effet combiné d'une
forte demande et d'un rattrapage post-covid.

En 2022, 6 841 livraisons de logements sont esti-
mées dans I'AAV soit +10,2% par rapport a 2021.

ESTIMATIONS DU NOMBRE DE LOGEMENTS LIVRES DANSF X CVV RENREX QP " F G
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ZAC GUINES
©Arnaud Loubry Rennes Ville et Métropole
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NOMBRE DE LIVRAISONS DE LOGEMENTS NEUFS (ESTIMATIONS) EN2O2Z2 DANSF XCVVTCEVKQP" FG" TGP

1. Cesson-Sévigné (604)

2. Liffré (243)

3 Noyal-Chatillon-sur-Seiche (213)
4. Chartres-de-Bretagne (187)

5. Betton (141)

6. Bruz (134)

7. Mordelles (127)

Sit@el sur la base des logements
commencés en date de prise en compte

2326

600
200
50

Traitements Audiar

Les communes indiquées sont celles qui ont
enregistré plus de 100 logements livrés

LOGEMENT A LA CHAPELLE-THOUARAULT, ECOQUARTIER DE LA NICHE AUX OISEAUX
©Anne-Cécile Esteve - Rennes Ville et Métropole
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Environ 8 000 logements
commencés en 2022, un record sur

la décennie

En 2022, 7 894 logements ont été mis en chan-
tier dans I'AAV dont 5 313 dans Rennes Métro-
pole. lls se ventilent pour 30 % a Rennes, 38 %
dans Rennes Métropole hors Rennes et 33 %
dans lescommunes de 'AAV hors Rennes Métro-
pole. En comparaison avec 2021, ce sont 745 lo-
gements de plus soit 10,4% de hausse. En re-
vanche, I'évolution 2021-2022 varie selon les terri-
toires: + 19 % a Rennes (+ 380 logements), - 3 %
dans Rennes Métropole hors Rennes (- 98 loge-
ments) et + 22 % dans AAV hors Rennes Métro-
pole (+ 463 logements). Sur un an, avec 10% de
hausse pour 'AAV de Rennes, le dynamisme des
mises en chantier s'avere plus fort que dans le
reste de la Bretagne (+ 5%) et que dans le reste
de la France métropolitaine (+ 2%).

Entre 2012 et 2022, a mesure que les volumes ont
été croissants, la nature des catégories de loge-
ments construits a I'échelle de 'AAV a-t-elle évo-
lué ? Entre la premiére période, 2012 a 2016, et la
seconde période, 2017 a 2022, le nombre moyen
annuel de logements a enregistré: + 57% pour
les résidences, + 21% pour les logements collectifs
et + 16 % pour les logements individuels purs.
Seuls les logements individuels groupés mar-
quent le pas avec une baisse de 23 % entre les
deux séquences. Ces trajectoires s'expliquent
par plusieurs facteurs: I'essor du logement col-
lectif notamment en promotion a Rennes et

dans de nombreuses communes de la métro-
pole; le développement de résidences privées
spécialisées destinées aux étudiants principale-
ment dans la ville de Rennes et enfin une de-
mande qui est restée soutenue pour les lots
aménagés pour maisons individuelles en parti-
culier dans les communes des couronnes de
I'aire d'attraction rennaise dont les prix sont res-
tés plus accessibles que dans de nombreuses
communes de la périphérie rennaise. Il convient
également de souligner gu’'en 2023, compte
tenu des multiples difficultés rencontrées par les
opérateurs et le secteur du batiment, les durées
de chantier se sont allongées comparativement
aux années antérieures’.

NOMBRE ANNUEL MOYEN DE LOGEMENTS COMMENCES PAR
CATEGORIES DE LOGEMENTSNDRNSK T G" FXCVVTCE VK

DE RENNES
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w logements individuels groupés mlogements individuels purs

Source : Sit@detf 2MTECTSDES / Traitements Audiar

Données en Date Réelle 20028 et Date de Prise en

Compte20192022

LOGEMENTS MIS EN CHANTIERNDANSK T G" FXCVVTCEVKQP" FG" TGPPGU
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1 Cf: Méthode de calcul en fin de document.
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9 000 logements autorisés, mais
en diminution de 9% par rapport a
2021

En 2022, 8 929 logements ont été autorisés dans
'ensemble de I'AAV dont 5 759 dans Rennes Mé-
tropole. Géographiqguement, ils sont situés pour
39% d'entre eux a Rennes, 26% dans Rennes Mé-
tropole hors Rennes et 36% dans le reste de
I'’AAV. Ce volume au demeurant, trés élevé sur
10 ans, affiche néanmoins un recul comparé a

2021 avec 865 logements de moins. A I'échelle
des trois territoires, les contextes varient : + 26 %
a Rennes (+ 721 logements) ; - 43 % dans Rennes
Métropole hors Rennes (- 1 725 logements) et
+ 5% dans AAV hors Rennes Métropole (+ 139 lo-
gements). Le territoire de I'AAV avec - 9% de lo-
gements autorisés affiche une évolution compa-
rable au reste de la région; a l'inverse, pour la
France métropolitaine le taux d'évolution est po-
sitif avec + 5%.

LOGEMENTS AUTORISESNANSK TG" FXCVVTCEVKQP" FG" TGPPGU
Données en Date Réelle 22028 et Date de Prise en Con0&92022
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1" trimestre 2023 : atterrissage des
mises en chantier et chute des

autorisations sur un an

Au 1¢" trimestre 2023, seulement 1182 logements
ont été commencés dans I'AAV dont 652 dans
Rennes Métropole soit une baisse de - 22% (- 343
logements) comparée au 1¢ trimestre 2022. A
Rennes, I'évolution baissiere est de 17% (- 67 lo-
gements) et celle-ci atteint méme - 50% dans
Rennes Métropole hors Rennes (soit - 321 loge-
ments). Seul le périmétre de I'AAV hors métro-
pole enregistre une évolution positive avec + 9%
par rapport au ler trimestre 2022 (+ 45 loge-
ments). LAAV n'échappe pas aux mémes ten-
dances que le contexte régional (- 24%) et natio-
nal (- 18%).

Paralléelement, le nombre de permis de cons-
truire délivrés continue sa chute: -50% dans
I'AAV rennaise entre les lers trimestres 2022 et
2023. Nationalement, la Fédération des Promo-
teurs Immobiliers et la Fédération Francgaise du
Batiment confirment une conjoncture difficile
pour les promoteurs et plus généralement pour
les acteurs du batiment. Néanmoins, a 'échelle
des territoires de comparaison la diminution des
délivrances de permis de construire semble un
peu moins marquée en Bretagne (- 34%) et en
France métropolitaine (- 26%) qu'a I'échelle de
I'’AAV. Ce recul plus marqué dans I'AAV est a rap-
procher du poids que constitue le marché de la
promotion immobiliere de Rennes Métropole,
plus impacté dans la concrétisation des mises en
vente de nouveaux programmes que les autres
segments du neuf (terrains a batir en particulier).

NOMBRE DE LOGEMENT®AHE DE PRISE EN COMPANN X CKXGVVTCEVKQP" FG" TGPPGU

AU ERTRIMESTRE DURANT LA PERIODBED2318
Source : Sit@del MTECT SDES Traitements Audiar

Logements mis en chantier

3000
2500
2000
1500
1000

500

0
201871

201971 20201
m Ville de Rennes

Logements autorisés
3000
2500
2000
1500
1000
500

0

201871 201971 202071

m Ville de Rennes

| DECEMBRE 2023

= Rennes Métropole hors Rennes

= Rennes Métropole hors Rennes

202171 202271 202371

= AAV hors Rennes Métropole

202171

202271 2023T1

= AAV hors Rennes Métropole

Panorama des marchés locaux de I'habitat de l'aire d'attraction de Rennes |AUDIAR| 9



Terrains a batir : des prix qui sem-
blent ne croitre que modérément

ENVIRON 2100 MUTATIONS DE TERRAINS
POUR MAISONS INDIVIDUELLES: 1/3 DANS
RENNES METROPOLE ET 2/3 DANS LE RESTE
DE L'AIRE D'ATTRACTION

L'année 2021 avait été marquée par I'émergence
de nombreux projets de maisons neuves en ré-
ponse a l'appétence forte, exprimée par un cer-
tain nombre de ménages suite aux confine-
ments instaurés durant la période « Covid ». De
plus, cette méme année 2021 avait aussi été mar-
quée par I'anticipation des ménages et des opé-
rateurs de «s'affranchir» des nouvelles exi-
gences thermiques de la RE2020 mises en place
au ler janvier 2022 « pourvoyeuses » de renché-
rissement des colts de construction dans un
contexte déja impacté par la hausse des maté-
riaux de construction et de I'énergie.

NOMBRE DE TERRAINS A BATIR VENDUARBOIRNDIVIDUELEBANSN X CKTG" FXCVVTCEVKQP" FG" TGPF
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Sources :DVBGFI P/

= Rennes Métropole hors Rennes

Observat oi r2020)f ToaitementsrAudiire

Mi-2022, il est constaté nationalement et locale-
ment, un repli des ventes de maisons neuves
causé entre autres, par I'inflation des prix, le dur-
cissement de l'accés au crédit immobilier ainsi
que de la hausse des taux d'intérét.

Toutefois, pour l'ensemble de l'année 2022,
d'apres les chiffres des Notaires, le nombre de
ventes de terrains serait resté a un seuil élevé,
avec plus de 2 000 mutations dont prés de 800
pour Rennes Métropole et autour de 1300 pour
I'AAV hors métropole. L'analyse des volumes des
périodes triennales 2017-2019 et 2020-2022 (esti-
mée) atteste une progression des ventes dans
tous les EPCI de 'AAV élargie? a I'exception de
Chateaugiron Communauté. Sur la période
2020-2022, dans I'ensemble de I'AAV, on estime
en moyenne que 50% des ventes concernent des
terrains localisés dans le diffus® et 50% en lots
aménagés.

2018 2019 2020 2021+ 2022+
= AAV hors Rennes Métropole
| 9Audi ar (2013

* Evolution des volumes de ventes de terrains 2020-2021 : -4,8 % en llle-et-Vilaine Notaires de Bretagne.
*Evolution des volumes de ventes de terrains 2021-2022 : +3,3% en Ille-et-Vilaine / Notaires de Bretagne.
Pour Rennes Métropoles : les produits maisons+jardins sont intégrés aux données.

2 L’AAV élargie retient 11 EPCI dont les limites sont tout ou
partie, situées dans le périmétre de 'aire d'attraction ren-
naise (cf. détails en fin de publication).
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3 Ventes de terrains a bdtir hors opération d'aménage-
ment (ZAC ou lotissement).
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201771 2019ET20207 2022: VOLUMES ANNUELS DES VENTERREINS A BATERIP. A 100)
DANS LES EPCI DES COURONNESOEK T G" F X CV V T C ENMAR®PDEFRGNNEE " X KNNG"
DONNEES PROVISOIRES POURD2220
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Sources:DVBGFI P / Observatoi r2820f onci er de | o9Audiar (2013

NOMBRE DE MUTATIONS DE TERRAINS A BATIR POUR MAISONS INDIVIDUELLES SUR LA PERIODE 2018 A 2020
(EN MOYENNE ANNUELLE) DB E K T G" FXCVVTCEVKQP" FG" TGPPGU

1. Liffré (90,3)

2. Chateaugiron (64,6)

3. Servon-sur-Vilaine (47,3)

4. Guichen (47)

5. Orgeres (44,6)

6. Le Rheu (42,6)

7. Nouvoitou (40,6)

8. Noyal-Chétillon-sur-Seiche (37,3)
9. Bruz (36)

10. Bédée (34,6)

11. Vignoc (33)

12. Combourg (32)

13. Guignen (30,6)

14. Saint-Aubin-d'Aubigné (30)

90

30
5

o

aucune vente sur les 3 années

Ville de Rennes : NS

Traitements Audiar - Obs. foncier
Source : DVF - DGFIP Nombre de mutations

4 Cf: détails en fin de publication.
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2020 A 2022 : UNE QUASI-STABILITE DES VA-
LEURS MOYENNES ?

En 2022, les budgets « terrain et maison neuve »
des ménages sont de plus en plus contraints
pour les candidats a la construction. D'une part,
ils doivent composer avec la hausse des prix des
matériaux et d'autre part, leur budget doit absor-
ber les surcolts liés a la mise en place de la
RE2020 car d'apres la FFB, la RE2020 aurait fait
grimper les colts de 5 a10% selon les régions par

rapport a la norme antérieure RT2012. En re-
vanche, la consommation d'énergie des maisons
« RE2020 » est jugée 2 fois inférieure a la RT 2012,
lesquelles étaient déja trois a cing fois plus per-
formantes que l'ancienne norme RT2005. Fin
2022, toujours d'apreés la FFB, la hausse des coUts
(matériaux et RE2020) se traduirait par une aug-
mentation de 20% a 25% pour un budget maison
neuve sur les dix-huit derniers mois.

RTKZ" WPKVCKTG" OQ[ GP" * J VVYENBPS' DE2HTARLO2GTTCKPU" v" DXVKT"

Données provisoires pour 202t 2022*
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Sources :DVBGFI P/

79 844

53 304

2017

Observatoi r2820)f onci er de

* Evolution des volumes de ventes de terrains 2020-2021 : -4,8 % en llle-et-Vilaine Notaires de Bretagne.
*Eyolution des volumes de ventes de terrains 2021-2022 : +3,3% en lile-et-Vilaine / Notaires de Bretagne.
Pour Rennes Métropole : les produits maisons+jardins sont intégrés aux données.

PRIX MOYENKHT) DES TERRAINS A BATIR VENDUS DE 2013 A 2022

Données provisoires pour 2021 2022*
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Sources :DVBGFI P/

Observatoi r2020f onci er de

72319 74444 76266 5605 75001
55988 55 387 56 614 53 897 55675
2018 2019 2020 20271 2022
AAV hors Rennes Métropole
Il oAudiar (2013
200 203 200
184 193
125 126 130 124 128
2018 2019 2020 2027+ 2022+
AAV hors Rennes Métropole
Il DoAudiar (2013

* Evolution des volumes de ventes de terrains 2020-2021 : -4,8 % en llle-et-Vilaine Notaires de Bretagne.
**Evolution des volumes de ventes de terrains 2021-2022 : de +3,3% dans le 35 / Notaires de Bretagne.
Pour Rennes Métropole : les produits maisons+jardins sont intégrés aux données.
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2019 ET 2020 : DES SURFACES MOYENNES QUI
SE MAINTIENNENT

En moyenne, en 2019 et 2020 (les deux derniers
millésimes DVF consolidés et disponibles) la
taille moyenne des surfaces (en diffus et lots
aménagés) est de 381 m? pour Rennes Métropole
hors Rennes et 525 m? pour les communes des
couronnes de I'AAV. A titre de comparaison, sur
la méme période, d'aprés une autre source
(EPTB - MTECT - SDES®), en Bretagne, la surface
moyenne des terrains pour construire des mai-
sons en « individuel pur » atteindrait 734 m2.

SURFACE MOYENNE ENB\® TERRAINS A BATIR DE 2013 A 2020
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Sources:DVBGFI P / Observatoi r2020f onci er de | o9Audiar (2013

5 Cf: détails sur la source en fin de publication.
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Une promotion immobiliére qui
marque le pas en 2022 et qui s'en-
fonce au 1°" semestre 2023

2022, BAISSE DES VENTES EN PROMOTION
NEUVE APRES UNE REMONTEE EN 2021

Dans I'ensemble de 'aire d’attraction de Rennes,
'année 2022 totalise 2 199 ventes de logements
neufs en promotion immobiliére (produits col-
lectifs et individuels groupés en accession so-
ciale, régulée et libres). Ce bilan affiche une
baisse de -23 % par rapport a 2021. Ces ventes se
situent pour 84% d'entre elles dans des

NOMBRE DE VENTES NETTES EN PROMOTION IMMOBINBRE RANS" FXCVVTCEVKQP" FG" TGPPGU

programmes situés dans la métropole ; ce taux
était de 92% en moyenne annuelle depuis 2010.
Plus précisément, les ventes de 2022 se ventilent
pour 37 % a Rennes, 47 % dans Rennes Métropole
hors Rennes et 16% dans I'AAV hors Rennes Mé-
tropole.

Aprés un recul déja enregistré au 1°" semestre
2022, la métropole rennaise, 1°" marché breton se
révele impacté par une baisse conséquente des
ventes en promotion neuve au 1°" semestre 2023
soit -33% sur un an. La baisse est de -31% pour la
ville de Rennes et de -35% pour les autres com-
munes métropolitaines.

(Logements collectifs et individuels groupés / tous produits libres et engadv@spleine et TVA minorée.)
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6 Il s‘agit de la palette des 3 familles de produits proposés
en accession qui figure dans le PLH 2015-2022 de Rennes
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= Rennes Métropole hors Rennes

Meétropole ; les autres EPCI étant seulement concernés
par les produits d'accession sociale et libres.
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Au 1°" semestre 2023, tous les types de produits

ont vu leurs ventes chuter, mais ce sont celles a

investisseurs qui « s'effondrent » le plus, compa-

rativement aux premiers semestres précédents

aussi bien a Rennes que dans les communes éli-

gibles au Pinel situées dans la périphérie ren-

naise. Les produits en accession sociale sont

ceux qui «résistent le mieux » a la conjoncture

difficile.

Plus précisément, selon la nature des ventes en-

registrées entre les lers semestres 2022 et 2023,

a Rennes, on observe:

1 - 51% de ventes a investisseurs?,

1 - 24% de ventes a occupants dans le libre,

1 - 10% de ventes a occupants en accession so-
ciale et maftrisées;

et dans Rennes Métropole hors Rennes:

1 - 48% de ventes a investisseurs,

1 - 32% de ventes a occupants dans le libre+l %
de ventes a occupants en accession sociale et
maitrisée.

7 Le périmétre des produits « investisseurs » retenu par
OREAL regroupe les produits vendus sous dispositif Pinel
et sous dispositif PLS investisseur.

8 Le périmétre de 'accession aidée retenu par OREAL :
PSLA, BRS, ventes a occupants en TVA minorée a 55% et
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renforcer ou percuter ce segment de marché: la
raréfaction et la cherté du foncier, la hausse des
coUts de construction, l'inflation (matieres pre-
miéres et énergie), les délais d'approvisionne-
ment des matériaux, le manque de main-
d'ceuvre dans le batiment, et plus récemment, la
crise du crédit immobilier ainsi que le « remode-
lage » du Pinel depuis début 2023.

En effet, pour les ventes a investisseurs, au-dela
du durcissement d'acces aux crédits et du ren-
chérissement des taux d'intérét pour les particu-
liers, ce recul des ventes s'explique aussi par les
changements intervenus sur le dispositif Pinel
au 1°" janvier 2023. Désormais, seul I'achat de lo-
gements en Pinel +, situé dans un quartier prio-
ritaire ou affichant des criteres qualitatifs et éner-
gétiques élevés permettent a I'acheteur de con-
tinuer a étre éligible aux conditions fiscales du
Pinel en vigueur jusqu’en 2022. Parallelement,
pour les logements vendus via un « Pinel clas-
siqgue » les taux de réduction d'impdt applicables
ont été réduits. La fin du dispositif Pinel est pré-
vue pour le 31/12/2024.

Concernant le sujet des taux de crédits immobi-
liers, aprés étre tombés a des seuils historique-
ment bas en 2019 et 2020, ils sont brusquement
repartis a la hausse en 2022 avec une accéléra-
tion depuis début 2023. Ainsi, alors que les mé-
nages empruntaient en moyenne a 11 % (hors as-
surances) en février 2022, ce taux moyen atteint
3,92% en aolt 2023 (source : Observatoire Crédit
Logement/CSA). Les taux d'intérét immobiliers
ont été multipliés par 3,5 sur la période. Le ren-
chérissement du colt du crédit se traduit méca-
niguement par une baisse de leur pouvoir
d'achat immobilier. Par exemple, un couple
ayant 4 200 euros de revenus mensuels pouvait
emprunter 300 000 euros en 2021 (taux a 1%),
contre seulement 249 000 euros au premier tri-
mestre 2023 (a 3 %) et 228 000 euros aujourd’hui
(@ 4 %) d'aprés les calculs de « Vousfinancer® ».

ventes en accession maitrisée (cf. définition en fin de pu-
blication).

9 Le Monde 19/09/2023 - Article « Crédit immobilier : vers
destaux a 5% ? ».
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En outre, d'apres le réseau Century 21, en juin
2023, pour acheter un bien en France, il faut
compter un apport moyen de 89 422 euros. Ce
montant correspond a 35% du prix moyen
d'achat pour une maison ou un appartement.
Concretement, cela représente une augmenta-
tion de 61% par rapport a 2022 et méme 259% par
rapport a 2021.

2022 : A RENNES LA MOITIE DES VENTES SONT
DES LOGEMENTS EN SECTEUR AMENAGE
CONTRE SEULEMENT UN QUART DANS LES
AUTRES COMMUNES DE LA METROPOLE

Sur la décennie passée, la part des ventes de lo-
gements en promotion situés en secteur amé-
nagé a fortement évolué. A Rennes, entre 2010 et
2014, 62% des logements étaient localisés en ZAC
ou dans un autre type d'opérations d'aménage-
ment. Ce taux est passé a 50% sur la période
2015-2018 puis 38% en moyenne par an sur la pé-
riode 2019-2021. En 2022, la part remonte a 49%.

Cette évolution s'explique par I'essor de la pro-
duction neuve en secteur diffus « stimulée » en
grande partie par 'engouement pour le produit
d'investissement Pinel, a I'image de ce qui s'est
également produit dans de nombreuses métro-
poles régionales de I'Ouest, du Sud et du Sillon
Alpin.

Dans les communes de Rennes Métropole hors
Rennes, cette part de ventes en secteur amé-
nagé s'est maintenue a 66% de 2010 a 2017. Entre
2018 et 2021, c'est la moitié des réservations qui
est en ZAC/opérations d'aménagement. Enfin,
en 2022, a l'échelle des communes de la périphé-
rie métropolitaine, ce n'est plus qu'un quart des
ventes qui sont situées sur du foncier sous mai-
trise publique.

Toutefois, cette analyse en « parts » mérite d'étre
nuancée. En effet, si 'on raisonne en volumes, on
constate que le nombre annuel moyen de loge-
ments construits en secteur aménagé a Rennes
reste comparable entre les 2 périodes exécu-
toires des 2 derniers PLH. Entre 2010 et 2014 (pé-
riode couverte par le PLH de 2005), 543 loge-
ments, en moyenne par an, ont été vendus en
secteur aménagé pour 596 en moyenne par an
durant la période récente du dernier PLH, de
2015 a 2022.
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En définitive, ce sont essentiellement les vo-
lumes de ventes en secteur diffus qui se sont ac-
crus. Ainsi, dans la ville-centre, c’est plus qu’'un
doublement des volumes avec 715 logements
vendus en moyenne par an entre 2015 et 2022
pour «seulement» 326 par an sur la période
2010-2014. Dans Rennes Métropole hors Rennes,
entre 2015 et 2022, ce volume a atteint 569 ventes
annuelles moyennes pour 367 durant la période
antérieure (+ 55%).

CHROMOSOME - BEAUREGARD
©Arnaud Loubry / Rennes Ville et Métropole

1 u1,‘{\‘\‘1]'!'\WW|“K‘ |

QUARTIER BAUD CHARDONNET
© Arnaud Loubry / Rennes Ville et Métropole
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PROMOTION IMMOBILIERE (COLLECTIF/IND. EROUSPRODUITS / TVA PLEINE ET MINBREE)DES VENTES DE
LOGEMENTS SITUES EN SECTEUR ANEAAGE
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PRIX MOYEN/M2 DU COLLECTIF LIBRE VENDU
AU 1ER TRIMESTRE 2023 : UN PRIX RENNAIS QUI
TALONNE LES 6 000 €/M2 ET UN PRIX QUI A DE-
PASSE LARGEMENT LES 4 500 € EN PERIPHE-
RIE

Le fléchissement important de la demande, en
2022, mais surtout début 2023, est également
« télescopé » par une conjoncture de prix élevés.
Sur un an et sur la durée du PLH de 2015, les taux
d'évolution affichent pour la ville de Rennes:
+10,5% entre 2021 et 2022 et + 49,5% entre 2015 et
2022. Dans Rennes Métropole hors Rennes, ces
évolutions atteignent + 6,5% entre 2021 et 2022 et
+39,3% entre 2015 et 2022. Les professionnels in-
diquent que les prix de sortie des logements ven-
dus en 2023 résultent d'une «fabrication com-
plexe » d'un colt de revient qui date de 2021 ou
2022. Ce décalage temporel d'une offre commer-
ciale « construite » 1 ou 2 ans auparavant n'avait
pas anticipé que la demande serait si fortement
impactée notamment par des conditions d'ac-
cés au crédit nettement moins favorables a par-
tir de mi 2022.
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Au 1¢" trimestre 2023, a I'échelle de la métropole,
le prix moyen en libre «dépasse la barre»
des 5000 € le m? stationnement inclus. Début
2023, le marché de la métropole rennaise se po-
sitionne entre les « tarifs moyens » de la métro-
pole d'Aix/Marseille et de celle de Toulouse.

Nationalement au 1¢ trimestre 2023, les métro-
poles régionales affichent toutes une «chute »
de l'activité en promotion pour laquelle, il semble
difficile d'entrevoir une quelconque perspective
de redémarrage... Celle de Rennes est celle qui
semble néanmoins, le « mieux résister » quand
celles de Bordeaux, Toulouse et Nantes affichent
des reculs nettement plus prononcés (conjonc-
ture probablement accentuée dans certaines
métropoles par une offre commerciale réduite et
des mises en vente en net recul au moins depuis
2020).

© Audiar
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BILAN DU PLH 2015-2022 DE RENNES METRO-
POLE : UN POIDS MANIFESTE DES LIVRAISONS
DE LOGEMENTS LIBRES EN VOLUMES ET EN
PARTS

En moyenne, sur les 8 années exécutoires du
PLH approuvé en 2015, les logements libres « li-
vrés» se ventilent selon trois catégories dis-
tinctes : 30% en terrains a batir pour maisons in-
dividuelles, 20% en promotion libre pour mé-
nages occupants et 50% en promotion libre pour
ménages investisseurs.

Dans les objectifs quantitatifs annuels du PLH,
cette gamme de produits libres devait représen-
ter théoriquement 1 800 logements soit 40% de
I'offre nouvelle. Résultat, en moyenne annuelle

sur 8 ans, celle-ci a atteint 57%. Quant aux pro-
duits régulés (intermédiaires) qui devaient re-
présenter 900 logements par an, ils ont atteint
une moyenne annuelle de 730 logements soit
16% des livraisons pour un objectif initial a 20%.
Enfin, a noter que la gamme des produits aidés a
atteint une moyenne de 1187 logements par an
pour une ambition initiale a 1800 logements soit
27% de l'offre réalisée pour un objectif a 40% par
an. C'est essentiellement a partir de 2018 que les
livraisons de logements aidés ont fléchi en vo-
lumes et en parts, résultant des contraintes et
des difficultés grandissantes des organismes
HLM a équilibrer leurs opérations en locatif et en
accession.

RENNES METROPCREAN THEORIQUE ANNUEL VENTILE PAR GAMME DERRESJREBGULES ET LIBRERARTIR

DES ESTIMATIONS DERRAISONS DE LOGEMENTS
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0Obj. théorigue
annuel en
nombre
{4500
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Bilan des livraisons totales 3861| 4051| 4925 5528 5078| 3115| 4437 4945
de logementgestimations)

Bilan des livraisons de logement ) o)\ | 1 757| 2712| 3464| 3011| 1432 3108| 3480
«libres» (estimations)

Part du libre dans le total 43% | 43% | 55% | 63% | 59% | 46% | 70% | 70%
de la construction neuve livrée

Sources : calculs sur la base des estimations de livraisons issues de Sit@del2epous e mriméddétrapate. R

Puis décompte
do OREAL

des produits a
Bretagne et des
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chiffres
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CDC Habitat / Traitements
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DES « LIVRAISONS » DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX QU

DIMINUENT

2012-2021:1100 nouveaux loge-
ments locatifs sociaux en
moyenne par an dans l'aire d’at-

traction « élargie »

En cumul, de 2012 a 2021, ce sont 11 492 loge-
ments sociaux mis en service dans |'Aire d'attrac-
tion de Rennes élargie soit 1149 par an. De facon
attendue, la construction de logements sociaux
est tres significative dans la métropole rennaise
puisque cette offre, a 81% localisée dans les com-
munes métropolitaines équivaut a 9 300 loge-
ments mis en service soit 930 par an. Le reste de
la production, les 2 192 logements restants (19%)
soit 219 par an, ont été livrés dans les 10 autres
EPCI de I'AAV élargie. Les données font appa-
raitre deux cycles de développement distincts :
2012-2016 qui totalise 6 145 logements locatifs so-
ciaux et 2017-2021 avec 5 077 logements locatifs
sociaux.

Pour expliquer cette baisse globale de produc-
tion sur la derniére période quinquennale, plu-
sieurs causes peuvent étre mises en avant:
hausse du prix du foncier et des colts de cons-
truction, relévement du taux du livret A qui a
aussi une incidence sur l'indexation des taux des
préts alloués aux organismes, mise en place de la
Réduction de Loyer de Solidarité en 2018 qui a
engendré une baisse du montant des APL ver-
sées aux locataires et qui indirectement est ve-
nue réduire les ressources financiéres des bail-
leurs sociaux, ... La juxtaposition de toutes ces
contraintes, pour certaines comparables a celles
évoquées par les promoteurs, rend encore plus
difficile pour les opérateurs HLM, le montage des
opérations et la recherche des équilibres finan-
ciers de leurs projets dont les loyers de sortie res-
tent encadrés et plafonnés. Sans parler du fait
qu'une partie de ces difficultés se reportent aussi
sur les projets de réhabilitation et de décarbona-
tion du parc existant des organismes HLM.

NOMBRE TOTAL DE MISES EN SERVICE DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCCAKATRAGT ION DE RENNES
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NOMBRE TOTAL DE MISES EN SERVICE DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX SUR LER @ERIZINEGR2MANS
LESEPCIDEX CK T G" F X CELARGEBNRENNES (HORS RENNES METROPOLE)
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En dehors de Rennes Métropole, le Val d'llle-Au-
bigné, Chateaugiron Communauté, les Vallons
de Haute Bretagne Communauté, la CC Bre-
tagne Porte de Loire Communauté, la CC St
Méen-Montauban et la CC Brocéliande sont les
EPCI qui ont enregistré le plus de mises en ser-
vice sur la 1® période. Durant les 5 derniéres an-
nées de la séquence, on retrouve le Val d'llle-Au-
bigné, mais d'autres EPCI se distinguent comme
celui de Liffré Cormier Communauté, Montfort
Communauté, la Bretagne Romantique et la CC
de la Roche aux Fées qui ont de meilleurs ni-
veaux de livraisons que sur la premiére période.

Demandes et attributions de loge-
ments sociaux : une pression qui
s'amplifie

RATIO NOMBRE DE DEMANDES POUR UNE ATTRIBUT

70
60
50
40
30
20
10
00

58
55

52

3,2
36 38

3,5

26 28

20

2017 2018 2019 2020 2021 2022

—m— AAV élargie hors Rennes Métropole —m— Rennes Métropole

Source SNE Traitements Audiar (les chiffres de Renma®pble
peuvent différer des anal yses
pour lesquelles la source Imhoweb est toujours utilisée)

Sur les 5 derniéres années, la tension a l'ceuvre
dans Rennes Métropole s'est accentuée avec un
accés au parc locatif social de plus en plus
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contraint tant dans les programmes livrés que
dans le parc existant. Le ratio « nombre de de-
mandes pour une attribution » a atteint 5,8 de-
mandes pour une attribution en 2022 contre 3,2
en 2017 (+ 38% de demandeurs et - 23% d'attribu-
tions sur la période). Globalement, la tension est
moins forte dans le reste de l'aire d'attraction
avec un ratio a 3,8 en 2022, mais celui-ci a aussi
augmenté sensiblement depuis 2017 puisqu'il
n'était que de 2,0.

RATIO 2022MOMBRE DE DEMANDES POUR UNE ATTRIBU-
TION» PAREPCIDEX CK T G" FXCVV T CEMAR-QP" FG" N«
GIE DE RENNES
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AAV elargie hors Rennes Métropole
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I 6,3
I—— 70
I /0
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Source SNE Traitements Audiar

Pour I'année 2022, les disparités entre EPCI peu-
vent s'expliquer par de faibles volumes de livrai-
sons, par un taux de rotation dans les logements
existants réduit et par une « décorrélation » entre
les typologies de logements demandées et les
t)i/psolsbgljigssattdri%uéleso. %)ualtllieulrs, %aerm\ll Ieesi, IIEFLC?
qui affichent les ratios les plus élevés, on retrouve

du parc

ceux qui affichent également les plus faibles
mises en service de 2022.
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TAUX DE MOBILITE (EN %) DANS LE PARC LOCATIF SOCIAL EN 2017 ET 20 RAREPGDE X CVVTCEVKQP" F G
ELARGIE
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Liffré-Cormier Chateaugiron CC Saint-Méen Roche aux Fées CC Val d'llle- Rennes  CC Brocéliande Bretagne porte  Montfart Cté  Vallons de Bretagne
Cté Cté Montauban Cté Aubigné Métropole de Loire Cté Haute-Bretagne Romantigue
Cté

u2017 m2021

Source RPLS Traitements Audiar

Hormis Liffré-Cormier Communauté et la CC de
St Méen-Montauban, tous les EPCI du bassin
d’habitat rennais ont vu leur taux de mobilité’ se
dégrader entre 2017 et 2021. Un taux bas, en dec¢a
de 10%, signifie que la rotation est faible et que
les locataires restent « assignés » dans leur loge-
ment sans pouvoir pour ceux qui le souhaite-
raient, franchir une nouvelle étape de leur par-
cours résidentiel (mobilité dans le parc locatif
privé ou pour I'achat d'un logement).

A I'échelle nationale, I'effet ciseau entre «l'aug-
mentation des demandes » et « |la baisse des at-
tributions » de logements sociaux est constaté
dans toutes les grandes métropoles régionales
sous tension. Nationalement, fin 2022, 2,423 mil-
lions de demandes sont eninstance en France et
le ratio de tension atteint en moyenne 57 de-
mandes pour une attribution, des chiffres jamais
atteints jusqu’a lors.

CONSTRUCTION DE LOGEMENTS SOCIAUX SEQUOIA
© Arnaud Loubry / Rennes Ville et Métropole

0 indicateur qui rend compte de la rotation au sein du depuis moins d'un an dans un logement, rapporté au vo-
parc non neuf ; il s‘agit du nombre d'emménagements lume de logements loués ou vacants non neufs.
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IMMOBILIER D'OCCASION EN 2022 :
UN HAUT NIVEAU DE MUTATIONS A DES PRIX ELEVES

Dans un contexte chahuté, une an-
née exceptionnelle dans la lignée

des précédentes

En 2022, l'aire d'attraction a enregistré environ
plus de 11 000 mutations soit une Iégére baisse
de -3% par rapport a 2021. Aux échelles plus fines
qui composent le bassin d’habitat c'est: +1,4%
dans la ville de Rennes; -4,3% dans Rennes Mé-
tropole hors Rennes et -6,0% dans lescommunes
des couronnes de 'AAV.

Bien que le contexte ait été marqué par l'infla-
tion, le début des difficultés d'acces aux crédits
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Sources : DV3DGFIP / traitements Audiar

VOLUMES ANNUELS DE MUTATIONS
(APPARTEMENTS ET MAISONS)

| 2020 2021 | 2022
Rennes 3412| 3865/ 3919
Rennes\etropole 3059| 3348| 3205
hors Rennes
AAV hors &nes 3822| 4276| 4020
Métropole
AAV de Rennes 10293 11489 11144
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= Rennes Métropole hors Rennes

immobiliers et le renchérissement des taux a
partir du 2™ semestre 2022, la dynamique de
marché s'est maintenue.

Localement et a I'instar du territoire francgais, de-
puis I'été 2022, les Notaires constatent une lente
décrue des volumes de transactions qui s'est ac-
célérée en 2023. Mi-2023, d'aprés les chiffres du
baromeétre des Notaires bretons, en llle-et-Vi-
laine, les reventes de maisons auraient reculé de
16,9% et celles des appartements de 17,1%. Quant
au marché neuf, comme dans la promotion im-
mobiliére, le recul des ventes de terrains a batir
serait marqué avec - 34,9% a fin juin 2023.

2017 2018 2019 2020 2021 2022

= AAV hors Rennes Métropole

MAISONS CASTORS

PATRIMOINE URBAIN DE LA VILLE DE RENNES
© Arnaud Loubry / Rennes Ville et Métropole
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