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C.C. Caux Estuaire

C.C. Criquetot I'Esneval

(R) : AURH, 09.2009

C.C. Campagne de Caux (partie)

(C) : IGN, BD Carto®, 2002
Autres communes de l'aire urbaine

r Les sources statistiques Y

L’analyse de la construction neuve est réalisée sur la base du fichier SITADEL-2 de la Direction
Régionale de I'Environnement, de I'’Aménagement et du Logement de Haute-Normandie (DREAL),
complété par des données recueillies aurpés des communes. Pour la ville du Havre, les données
utilisées sont celles fournies par la Direction Habitat.

L’enquéte trimestrielle de commercialisation des logements neufs (ECLN) réalisée par la DREAL
de Haute-Normandie permet de traiter le marché de la promotion immobiliere.

L’analyse du marché du logement d’occasion est réalisée sur la base des déclarations d'Intention
d’Aliéner du Havre.

7

+ 862 logements neufs ont été mis en chantier dans
['aire urbaine du Havre au cours de 'année 2010 ;
le fléchissement de la construction par rapport a
I'année précédente est dli autant au logement locatif
social qu'au logement collectif privé. Il n’y a que le
logement individuel en accession a la propriété qui
soit parvenu globalement a se stabiliser au rythme
annuel des trois derniéres années. La relance de
la construction devrait cependant se concrétiser
dés 2011 au vu de la reprise des autorisations
de construire constatée en 2010 : prés de 1 800
logements ont été autorisés.

* Le marché de la promotion immobiliére s'est montré
en 2010 nettement plus vigoureux en termes d’offres
nouvelles mais celles-ci, proposées en fin d'année,
n‘ont pas permis de redynamiser les ventes. Dans
ce contexte d’activité réduite, les prix, d'ores et
déja supérieurs de 15 % par rapport a la moyenne
régionale, ont & nouveau sensiblement progresseé.

* Le marché du logement d’occasion au Havre a
été franchement plus actif en 2010, retrouvant un
rythme de transactions proche des années d’avant
crise. Mais I'évolution discordante des prix semble
indiquer que le fonctionnement du marché n’est pas
encore véritablement stabilisé.
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La construction neuve er

=mmm\ Un fléchissement de la construction dans l'aire
urbaine mais des perspectives de reprise a court terme

Le bilan de la construction neuve (logements mis
en chantier) dans l'aire urbaine du Havre en 2010 a
permis de constater un repli des volumes par rapport
al'année précédente puisque 862 logements ont été
mis en chantier, soit une diminution de 17,5 % par
rapport a 2009. La faiblesse des autorisations de
construire (permis de construire délivrés) enregistrée
au cours de I'année précédente dans l'aire urbaine
(645 logements) ne permettait pas, en effet,
d’escompter des résultats trés favorables en 2010.

Les perspectives de construction pour I'année 2011
apparaissent cependant nettement plus optimistes
au vu du nombre de logements autorisés au
cours de 'année 2010 et dont le chantier devrait
démarrer courant 2011 : prés de 1 800 logements
dont plus des deux tiers sont localisés au Havre.

A [léchelle nationale, l'année 2010 aura été
marquée par une relance de la construction
neuve avec pres de 330 000 logements mis en
chantier, représentant une hausse de 3,1 % par
rapport a 2009. La région Haute-Normandie
s'est inscrite dans la méme tendance avec une
progression des mises en chantier de 5,6 %.

Au Havre, le nombre de logements neufs livrés
en 2010 (472 logements) a diminué de pres
de 40 % par rapport a I'année précédente en

raison de Ilaffaiblissement du secteur du
logement collectif privé ; le ralentissement
des ventes constaté depuis 2 ans a de fait incité
les promoteurs a différer la mise sur le marché
de nouveaux programmes. La baisse s'avére
d’'autant plus significative que la construction 2009
(782 logements) avait été importante, dépassant
I'objectif annuel du PLH, fixé a 700 logements.
Le bilan prévisionnel 2011 s’annonce
cependant en trés nette amélioration puisqu'il
devrait se rapprocher du résultat de I'année 2009.

Dans les communes moyennes de I'agglomération,
les volumes de construction varient assez fortement
d’une année a l'autre en fonction de la sortie des
opérations. En 2010, les volumes sont faibles
dans les communes d’Harfleur et de Gonfreville
'Orcher mais des projets importants, en
préparation, devraient voir le jour a partir de
2011. Au cours de I'année 2010, 137 logements
ont ét¢ mis en chantier dans les 5 communes
moyennes de I'agglomération, dont 71 logements
a Montivilliers et 46 a Octeville sur Mer.

Dans les communes périurbaines de la CODAH,
la construction individuelle en accession a

la propriété a de nouveau diminué en 2010
pour des raisons a la fois de moindres disponibilités
foncieres etde prix toujours trés élevés : 45logements

| Construction neuve (logements mis en chantier) 2003/2010

TERRITOIRES

| 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

individuels ont été mis en chantier en 2010, 60
I'avaient été en 2009, soit une diminution de 25 %.

Dans la communauté de communes Caux Estuaire,
la construction neuve est relancée depuis 3 ans
avec la mise en ceuvre des projets de construction
dans la commune de Saint-Romain de Colbosc,
auxquels s'ajoute une construction individuelle
en accession a la propriété toujours active dans
les communes périurbaines du territoire. En
2010, 92 logements individuels ont été mis en
chantier, soit un rythme de construction
identique a celui de I’année précédente.

En deuxiéme couronne de [laire urbaine
(communauté de communes du canton de Criquetot
I'Esneval et partie de la communauté de communes
de Campagne de Caux), le logement individuel
en accession a la propriété constitue toujours
le principal secteur de production du logement
neuf. Le rythme de la construction qui avait
diminué de moitié en 2008/2009 par rapport
aux années précédentes, a de nouveau fléchi
de prés de 20 % en 2010 avec 85 logements mis
en chantier ; la baisse concerne essentiellement la
communauté de communes de Criquetot I'Esneval
tandis que les volumes sont restés stables dans la
communauté de communes Campagne de Caux.

Communes moyennes : Gonfreville 'Orcher, Harfleur, Montivilliers, Octeville-sur-Mer,
Sainte-Adresse.

** Communes périurbaines :
Gainneville, Manéglise, Mannevillette, Notre-Dame-du-Bec, Rogerville, Rolleville, Saint-

Cauville-sur-Mer, Epouville, Fontaine-la-Mallet, Fontenay,

*** Reste aire urbaine : communauté de communes de Criquetot-'Esneval + communauté
de communes Campagne de Caux (moins Angerville-Bailleul, Bec-de-Mortagne,
Bréauté, Daubeuf-Serville, Mentheville, Tocqueville-les-Murs + Mélamare, Saint-Jean-
de-la-Neuville, Parc-d’Anxtot, Tancarville).

Répartition des logements mis en chantier
par territoire de I'aire urbaine

[ Autres com. CODAH Ml CC Caux Estuaire [ Reste aire urbaine

Le Havre!" (logements livrés) | 417 | 391 | 753 | 343 | 161 | 655 | 782 | 472
Logements mis en chantier en 2010 Martin-du-Manoir.
Le Havre® 547 | 492 | 398 | 418 | 895 | 414 | 588 | 503
Communes moyennes CODAH* 152 309 139 | 228 100 191 185 137
Communes périurbaines CODAH** 65 56 50 61 89 67 68 45
TOTAL CODAH 707 | 1084 | 672 | 841 685
CC Caux Estuaire 66 42 41 43 63 136 98 92
Reste aire urbaine*** 144 101 184 247 215 100 106 85
TOTAL AIRE URBAINE 997 | 1362 | 908 | 1045 | 862 1000' be Havre
Source : SITADEL2/DREAL Haute-Normandie ~ Le Havre : Direction Habitat Ville du Havre
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=mmm\ Le maintien de la construction individuelle privée

Le logement social avait enregistré de bons
résultats en 2009, en grande partie grace a la
reconstitution de l'offre dans le cadre de 'ANRU
sur la ville du Havre, et avait ainsi largement
contribué au bilan positif des mises en chantier de
I'année. Cela n'a pas été le cas en 2010 puisque
les opérations de reconstruction ANRU n'ont
représenté qu'un tiers des logements sociaux mis
en chantier. En 2010, avec 369 logements sociaux,
les volumes sont en diminution de 23 % ;
deux opérations (logements conteneurs étudiants
et EHPAD du Bois de Bléville) représentent, a elles
seules, plus de la moitié des logements sociaux
mis en chantier. Hors 13 logements individuels
situés dans la commune d'Octeville sur Mer,
les autres programmes de logements sociaux
commencés en 2010 sont localisés au Havre.

Le logement prive, en 2010, est constitué pour prés
des deux tiers par la construction individuelle (320
logements sur un total de 493 logements). Tandis
que le logement collectif privé a continué de
décliner en 2010 (- 31 % par rapport a 2009),
le secteur de Pindividuel s’est stabilisé au
rythme moyen enregistré depuis 3 ans. Cependant,
les volumes de logements autorisés au cours de
I'année, en particulier sur Le Havre et Montivilliers
(750 logements collectifs privés) devraient

permettre d’améliorer de fagon conséquente les
résultats 2011 en termes de mises en chantier.

- 2
. ZAC Stendhal - Le Havre

| Programmes de construction neuve en cours de chantier en 2010

1-Au Havre

La Manche

Nombre de logements
en cours de construction
en mai 2011

Soit au total 1 199 logements dont :
- logt social : 653
- logt privé : 546

Type de logement

[ ] Public
[
Limites

grand quartier
quartier 2000
flot

Montivilliers

Fontaine-la-Mallet

AL
L5

A~ 4
"-l"."'.

1km

Embouchure de La Seine

Logements mis en chantier par année dans I’aire urbaine :

2- Dans les autres communes de I'aire urbaine

o o e GlRCHCE

répartition social/privé et individuel/collectif

LOGEMENTS MIS EN ‘ 2003 ‘ 2004 ‘ 2005 ‘ 2006 ‘ 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010

CHANTIER
Social 194 | 237 | 194 | 130 | 300 | 385 | 478 | 369
Privé 780 | 763 | 618 | 867 | or2 | 553 | 567 | 493
OTALAR 907 | 1362 | 908 | 1045 | 862

00 004 00 006 00 008 009 010 -

Indviduel 433 | 612 | 400 | 300 | 611 | 423 | 404 | 381 .

Collectif 541 388 412 607 751 485 641 481 g g

997 | 1362 | 908 | 1045 | 862 .- -

* Construction neuve : nombre de logements mis en chantier

C D Carto 2002
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La promotion immobilier

=mmm\ La faiblesse des ventes malgré une offre
qui s’est renouveleée

En 2010, le nombre de logements vendus
dans lagglomératon a diminué et ce,
en dépit de la mise sur le marché dun
volume relativement important de nouveaux
programmes, de nature a dynamiser les ventes.
67 logements collectifs ont été vendus en
2010, 141l'avaientété en2009. Enplusde cesventes
de logements collectifs, il convient de mentionner
la commercialisation de quelques programmes
de maisons individuelles groupées qui ont
représenté 23 ventes en 2010 dans I'agglomération.

Les nouveaux programmes proposés a la vente ont
totalisé 185 logements en 2010, ce qui constitue

une franche amélioration par rapport aux trois
années précédentes au cours desquelles les
nouvelles offres avaient été au plus bas : entre 50
et 70 nouveaux logements en moyenne par an.

Le stock de logements disponible & la vente
en fin dannée a augmenté par rapport a
lannée précédente : il représentait 141
logements disponibles & la vente fin 2010.

En raison de la faiblesse des ventes, le délai moyen
d'écoulement des stocks est resté élevé tout au
long de 'année ; la reprise des ventes intervenue
pendant le dernier trimestre de I'année (prés de

60 % des ventes de I'année ont été réalisées au
cours du dernier trimestre) a ramené ce délai a
18 mois, ce qui reste néanmoins élevé, comparé
notamment au délai moyen régional de 8,7 mois.

A l'échelle régionale, les ventes en 2010 (1 070
logements) ont reculé de 20 % par rapport a
I'année précédente et les nouvelles mises en vente
(892 logements) de - 7 %. En fin d'année, le stock
de logements disponibles & la vente a diminué
suite & quelques abandons de programmes et
surtout & des ventes consenties a des bailleurs
sociaux (source : DREAL Haute- Normandie).

&% Observatoire habitat 2010 - N°63 - AURH

=mmm\ Pres de 8 logements vendus sur 10 sont
des 1 a 3 piéces
En 2010, et a image des années précédentes, le

marché de la promotion est resté positionné sur
les logements de 1 & 3 pieces (79 % des ventes

La commercialisation des logements collectifs*
dans I'agglomération havraise

de l'année) ; types de biens privilégiés par les b eots mmm OC emsw EE E E e E E
investisseurs. Ceux-ci ont encore contribué a 200
soutenir le marché en 2010 : 48 % des logements
réservés en Haute-Normandie l'ont été par des 600
investisseurs (63 % des ventes au niveau national). A

500

400 F—N / \
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100

0 4
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* L'offre en logement individuel groupé étant tres limitée, les résultats ne peuvent étre publiés pour des
raisons de secret statistique.

| Délais d’écoulement des stocks (en mois)
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e dans I'agglomeration

=\ Une hausse des prix dans I'agglomération,
supé€rieure aux moyennes nationale et régionale

En 2010, le prix moyen des logements neufs vendus Les logements vendus par taille

dans I'agglomeération havraise s'est établi & 3 385 € dans I'agglomération

le m2. Le prix moyen dans I'agglomération reste

supérieur de plus de 12% par rapport aux moyennes beots W12 ices M3 ices M4 iceset
régionale (2 942 € le m2) et départementale 500

(3 015 € le m2). En outre, la hausse enregistrée
dans 'agglomération entre 2009 et 2010 a éte de
+8,5%, hausse supérieure aux moyennes nationale 400
(+5 %) et régionale (+ 2,2 %) pour la méme période.

Du fait de ces niveaux de prix élevés, le marché 300
du logement collectif neuf dans I'agglomération est
positionné sur le créneau relativement étroit de la

demande la plus solvable et reste trop onéreux par 200
rapport aux capacités financieres d’une majorité de
ménages.

100

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Prix moyens des logements collectifs neufs
vendus (en €/m?)

Hte orman ic® @ e eine aritime m m = CODAH s
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Prix moyens des logements collectifs neufs

vendus dans I'agglomération (en €/m?) Le dispositif SCELLIER remanié
Mis en place en 2009, le dispositif fiscal Scellier a été remanié par la Loi de Finances 2011 pour mieux
ANNEES Prixmoyen | Evolution tenir compte de la réalité des marchés locatifs et des performances énergétiques des logements.
(€/m?) annuelle (%) Depuis janvier 2011, les avantages fiscaux liés au dispositif Scellier pour les logements neufs ou en
2003 2103 7.7 I'état futur d'achevement ont été revus a la baisse : la réduction d'imp6t de 25 % du prix de revient du
2004 2236 63 logement pendant 9 ans dans la limite d’un investissement de 300 000 € par an, effective jusqu’a fin
! 2010, a été ramenée a 22 % pour 'année 2011 et sera de 18 % en 2012 pour les logements labellisés
2005 2680 19,8 BBC. Pour les logements ne répondant pas aux normes BBC, la réduction d'imp6t est désormais de
2006 2788 4 13 % et sera de 9 % en 2012.
En outre, le territoire francais est maintenant découpé en 5 zones géographiques : A, Abis, B1, B2
2007 2647 -5 (éligibles au Scellier) ; la zone C étant accessible au Scellier uniquement sous condition d'obtention
2008 2957 1,7 d’'un agrément ministériel.
Les plafonds de loyers ont également été revus a la baisse : pour la zone B2 (cas de I'agglomération
2009 3120 55 havraise), le loyer plafond est désormais de 10,60 € le m2 de surface utile.
2010 3385 85

@n Observatoire habitat 2010 - N°63 - AURH



@3 Observatoire habitat 2010 - N°63 - AURH

Le marche du logement ¢

mmmm\ Des volumes en hausse de 20 % en 2010

En 2010, le nombre de logements ayant fait
I'objet d’'une Déclaration d'Intention d’Aliéner au
Havre (1 666 logements) a progressé de 21 %
par rapport a I'année précédente et retrouve ainsi
un rythme similaire aux années d'avant crise.
Au cours de I'année, tous les types de biens ont
progressé en volume mais ce sont surtout les
appartements qui ont enregistré la hausse la plus
marquante (+ 30 %) alors que le nombre de maisons
n'aaugmenté quede 13 %.Le marché desimmeubles
collectifs, quantitativement limité (48 biens) a, pour
sa part, retrouvé son niveau de l'année 2007.

Evolution annuelle du nombre de DIA
déposées au Havre

ANNEES | APPARTS | MAISONS

Evol 09/10

IMMEUBLES | TOTAL

Source : DIA Ville du Havre

L'augmentaton du nombre  d'appartements
a particulierement  bénéficié aux quartiers
centraux et, en particulier au quartier Anatole
France/Danton  ou le nombre de DIA s'est
accru de + 65 % entre 2009 et 2010, et au
Centre ville Perret ou la hausse a été de 26 %.

. Immeuble réhabilité - Le Havre centre ancien

Evolution annuelle du nombre de DIA
(par type de bien)
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mmmm\ Des évolutions de prix contrastées
selon la nature des biens

Au cours de l'année 2009, les prix avaient été
particulierement chahutés, oscillant entre hausse
et baisse ; 'année s'achevant sur des prix moyens
inférieurs aceuxde I'année précédente, en particulier
pour le marché du logement individuel. En 2010, les
évolutions sont restées contrastées entre le marché
des appartements dont le prix moyen a peu varié
par rapport a 'année 2009 et un marché du pavillon
reparti a la hausse aprés un recul significatif en 2009.

Evolution des prix moyens Evolution annuelle des prix selon le type

hors taxe (par type de bien) de bien (base 100 - 1995)
ANNEES A,;':::(AE': S ":')‘:LSI_IOTNS N —wion e A arement

2003 1002 | 113680 /\/
2004 1200 | 127400 . I~
2005 1400 | 156700
2006 1600 | 167950 / /
2007 1863 | 187260 2°°
2008 1815 | 189350
2009 1767 | 165890 150
2010 179 | 184060

Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il
Evol 09/10 100
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2010

*(enm?) **(en Euros)



1'occasion au Havre

Le prix moyen des appartements négocié au Havre
en 2010 s’est établi a 1 790 € le m2 hors taxes ; la
hausse sur un an est faible (+ 1,3 %) et inférieure
a la moyenne enregistrée en 2010 tant pour la
province (+ 4,7 %) que pour la Haute-Normandie
(+ 21 %). Les résultats du premier trimestre
2011 confirment cette stabilitt du prix moyen.
Les évolutions de prix dans les quartiers ont été
assez hétérogenes au cours de I'année ; certains
quartiers de la ville Est (Graville/Mi-Cote Est)
ont ainsi vu leurs prix diminuer ; en revanche,
ils ont continué d’augmenter dans les quartiers
anciens centraux (Anatole France/Danton et
Sainte-Marie/Saint-Léon), qui offrent des produits
adaptés, en taille et en prix, a la demande des
investisseurs, tandis qu'ils sont restés tout juste
stables dans les secteurs les plus chers (Centre-
Ville Perret et Mi-Cote Ouest/Félix Faure).

En ce qui concerme le marché de la maison
individuelle, le prix moyen en 2010 (184 060 €
hors taxes) a progressé de 11 %, soit une évolution
proche de la moyenne pour la province (+ 10 %)
mais deux fois supérieure a la moyenne régionale
(+ 4,7 %). Cependant, cette progression a succédé
a une baisse de prés de 12 % en 2009, ce qui
fait que l'on a, en 2010, a peine retrouvé le prix
moyen de 'année 2008. Les résultats du premier
trimestre 2011 (178 000 € hors taxes) ne semblent
pas confirmer une poursuite de la tendance 2010.
La plupart des quartiers havrais ont bénéficié d’'une
revalorisation de leurs prix et, en particulier ceux
affichantdes prixinférieurs alamoyenne (Graville, Mi-
Cote Est, Brindeau, Mont-Gaillard) de méme que les
quartiers les plus chers détenant une offre de qualité
(Saint-Vincent/Gobelins, Dollemard). En revanche,
les prix dans les quartiers pavillonnaires de Sanvic,
Bléville, Aplemont n'ont que peu varié¢ en 2010.

| Prix moyen H.T. des maisons par quartier du Havre

Compte tenu de ces évolutions, le prix moyen dans
une majorité de quartiers se situe dans une fourchette
comprise entre 150 000 et 170 000 € hors taxes.

1 2009 B 2010
| Prix moyen H.T. des appartements par quartier du Havre
[ 2009 B 2010
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f Conjoncture marché de I’'ancien au niveau national ‘

Notaires/INSEE avril 2011

Selon les notaires, I'année 2010 aura été un bon millésime. La reprise des
transactions immobilieres constatée au deuxieme semestre 2009 s’est confirmée en
2010 et accélérée en fin d’année. Le bilan 2010 affiche une progression de 30 % du
nombre de ventes dans I'ancien par rapport a I'année précédente et une hausse de
9,5 % des prix, due notamment a I'envolée des prix a Paris et en région parisienne.

Les résultats 2011 ne devraient pas égaler ceux de 2010 a I'exception de quelques
marchés ou régions dynamiques. Les taux des crédits immobiliers qui ont atteint
un plancher en fin d’année 2010 remontent graduellement ; les avantages fiscaux
(Scellier) deviennent moins attractifs et I'effet valeur refuge de linvestissement
immobilier devrait moins jouer. Le marché devrait néanmoins rester porteur mais les
acquéreurs devraient étre moins nombreux, plus exigeants et attentistes. Les prix

.devraient étre en hausse modérée, de l'ordre de + 5 % en 2011 et + 2 % en 2012. ‘
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=\ L’'Origine géographique des acquéreurs
de logements d'occasion au Havre

Plus de 2 acquéreurs d’un logement d’occasion
sur 3 sont havrais.

En 2010, parmi les 1 119 acquéreurs d'un
bien d'occasion au Havre, 756 habitaient déja
Le Havre, soit 67,5 % de I'ensemble des DIA
renseignées. Lorsqu'ils se portent acquéreurs
d'un bien, les havrais privilégient de peu la
maison individuelle a I'appartement (54 % pour
46 % en faveur de I'appartement). Au contraire,
les acquéreurs en provenance de I'extérieur, pour
partie des investisseurs, font résolument le choix
de I'appartement pour plus de 70 % d’entre eux.

Compte tenu des volumes de transactions
négociés par type de bien, les havrais
représentent, en 2010, prés de 80 % des
acquéreurs en maison individuelle et un peu
moins de 58 % des acquéreurs d'appartements.

Type de bien acquis en fonction
de l'origine géographique de I'acquéreur

I Ac uisition maison W Ac uisiiona  artement

Le Havre
Aut communes CODAH
CC Caux Estuaire
Reste 15762714
Reste Estuaire

Autrest ions ran aises

Origine géographique des acquéreurs de logements d’occasion
au Havre en 2010 selon le type de bien

ORIGINE DES ACQUEREURS Nompre % | Nombre
AU HAVRE EN 2010 de maisons d’appartements

Le Havre

Autres communes CODAH 51 9,9 108 17,9 159
CC Caux Estuaire 6 1,2 14 2,3 20
Reste territoire Estuaire 19 3,7 49 8,1 68
g:is\;(:dizine Maritime/Eure/ 14 27 34 56 48
Autres régions frangaises 17 3,3 51 8,5 68

* 1119 DIA renseignées sur un total de 1 665, soit 67 %

Origine géographique des acquéreurs de logements d’occasion

au Havre en 2010

Aut. communes CODAH
14 %

CC Caux Estuaire /

2%
Reste Estuaire
6 %

Reste dépts 76/27/14
4%

Autres régions frangaise
6 %

Le Havre

68 %
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