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cContexte et objectifs

Alors que les outils publics d'aide a l'accession ont fait 'objet de nouvelles orientations fortes avec le prét & taux zéro (PTZ+)
depuis début 2011, il est apparu nécessaire aux collectivités acteurs de I'habitat du Doubs (notamment les délégataires des
compétences d'aide a 1a pierre) de faire un bilan des dispositifs précédents afin d’en tirer des conclusions visant & mieux orien-
ter les nouvelles politiques publiques locales de I'habitat, dans un contexte national changeant. C'est donc un état deslieux des
outils d'aides a l'accession sociale dans le Doubs qui est présenté ici. Le but n'est pas de faire une évaluation (notamment

financiére) des politiques publiques mais de constater les résultats de ces dispositifs.

o Définitions et cadrage sur I'ensemble des outils existants

1.1. ll n'y a pas de définition officielle de I'accession sociale

Seule la vente HLM est réglementée

Il s'agit de la vente sociale par les organismes HLM d'une
partie de leur parc aupres des locataires ou d'autres ache-
teurs. ‘'initiative en revient au bailleur ou au locataire.

Les objectifs sont de permettre I'accession alapro-

priété par des aides financieres ; favoriser Ta

mixité sociale des quartiers dégager des

fonds propres pour les bailleurs.

Un accord national d'engagement entre les

organismes HLM et I'Etat a été signé en

2007 (40 000 logements a vendre par an).

Ce fonctionnement apporte des avan-

tages aux acheteurs comme aux ven-

deurs avec des prix intéressants par

rapport au secteur libre pour les loca-

taires en place (clause anti-spéculative

avec des prix calés, notamment sur les

valeurs fixées par les Domaines) et une sécu-

risation des accédants (rachat/relogement/re-

vente). Certaines conditions sont requises afin

de privilégier la démarche sociale dans cette ac-

tion commerciale - 'acquéreur locataire du logement

est prioritaire et e logement ne peut étre vendu a autrui s'il
est occupé et sans l'accord de l'occupant ; les logements va-
cants des bailleurs sont d'abord proposés aux locataires de
ce bailleur ; le logement a été construit ou acquis depuis plus
de 10 ans par I'organisme d’'HLM.

L'accession sociale n'est pas que

De nombreux dispositifs d'aides financiéres (PEL, crédits
d'impdts, intéréts d'emprunt) sont mis en place par les pou-
voirs publics pour maftriser les colts d'acqui-
sition. I sagit donc d'accession a "colits

maitrisés”

Nous considérerons ici l'accession

a la propriété dite "sociale” dés

Tors qu'elle s'inscrit dans le parc

HLM ou qu'elle est soumise a

des conditions de ressources

des ménages. L'objet est bien

de maitriser le colit d'acquisi-

tion par une aide financiere,

mais elle s'adresse unique-

ment aux populations dont les

difficultés a accéder sont lides a

des problémes de ressources. I

s'agit bien ici de solvabiliser au

mieux les ménages accédants et

surtout de permettre T'accession aux
ménages les plus modestes.

Dans le Doubs, ce sont en moyenne 43 % des ménages de
2 a4 personnes qui peuvent accéder & une aide a l'accession
au regard de leur revenus (source INSEE-DGFiP 2008).
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Depuis une quinzaine d'années, on note plusieurs grands
dispositifs de financements favorisant I'accession sociale (le
PTZ, le PSLA et plus ponctuellement le Pass Foncier) et le sys-
téme de vente des logements sociaux publics aux particutiers.
Parmi ces dispositifs d'aides, nous axerons principalement

Un logement oecupé ne peut
tre vendu qua son locataire,
La vente d'un fogement
vacant est ouverte & toute

Vente de leur patrimoine im-
mobilier par les organismes
HLM 2 leurs locataires, &
d'autres personnes physiques

Aucune condition
de ressources

Ianalyse sur le Prét & Taux Zéro (PTZ) qui est le principal outil
utilisé avec plus de 21 000 ménages aidés en 15 ans alors que
les autres outils concernent quelques centaines de ménages
seulement dans e Doubs.

L& logement doit avoir 84 construit ou - prix inférieurs au secteur fibre
acquis par [organisme HLM depuis plus - possibilité de souscrire un Prét
de 10ans Accession Sociale
(Prét Conventionné ouvrant droit & I'APL

ou morales. personne physigus ou morale. mais avec un taux plus faibie)

Prét coventionné consenti & Prix de vente plafonné Plafond de Résidence principale prét conventionné
une personne morale vendeur ressources™ - de 'emprunteur TVA 5.5 % pour lopérateur
apres agrément et convention- Construction ou acquisition d'un lo-  exonration temporaive de la taxe foncidre
nement gement neuf redevance fixée dans le

Acquisition progressive du contrat de vente
logement ocotipd par le focataire

Etalement dans le temps e~ Etre primo-accédant Plafond de - Résidence principale de 'emprunteur  aide d'une ou plusisurs collectivités
['effort financier (hail a construc- ressources” - Construction ou acquisition d'un lo-  (Souvent par subvention)
tion ou & remboursement gement nevf TVA255%
(différd). - Fire dans une opération agrémentée  portage cu foncier décalé dans le temps
- Assorti d'un dispositif de par une collectivité attribuant une aide  taux bonifié ssfon les options prises
séourisation pour {'accédant a 'accession sociale 4 la propriété
Prét aidé par 'Ftat rembour-  U'smprunteur ne doit pas Plafond de - Résidence principale de {'smprunteur  taux d'intéréts nuls
sable sans intérét surune  avoir 6té propriétaire de sa ressources® - Neuf construction ou achat majoration &t doublement du montant

résidence principale au cours
des deux dernieres anndes,
sauf cas particuliers.

durée plus ou moins longue
Suivant [e niveau de revenus
de I'emprunteur.

- Ancisn  avec ou sans travaux, quel  sous certaines conditions
que soit 4ge du fogement - possibilité de différer e remboursement

" Exemple : fin 2010, dans le Doubs (zones B et C), le plafond de ressources pour le PTZ, te PSLA et le Pass Foncier, pour un couple avec un enfant, est de 3 045 € par mais de revenu imposable.
“Voir le site du ministére : http://www.developpement durable.gouv.fr/ IMG/pdf/aides financieres.pdf

2067 logements sociaux ont été mis en vente par les bailleurs
dansle Doubs entre 1 999 et 2009, avec une forte accélération
a partir de 2005. Les ventes ont assez peu varié dans le temps
avec une moyenne annuelle de 70 acquisitions. Les stocks
ont donc régulierement augmenté (plus 19 % chaque année)
pour atteindre un volume de 770 logements sur le marché
début 2009.

Durant ces 10 ans, 766 logements ont été vendus, soit 37 % de
Tensemble des mises en vente de la période. Environ un tiers
des logements sont vendus aux locataires quiles occupent. Les
deux autres tiers des acquisitions sont faits par d'autres per-
sonnes, physiques ou morales, hors locataires occupants,

Les ventes HLM dans le Doubs au 31 décembre
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collectivites ou organismes HLM. Ces achats concernent donc
des logements vacants. Les volumes importants de ces acqui-
sitions dans I'ensemble des ventes depuis 2005 (+ 18 % par an)
peuvent étre mis en parallele avec l'explosion des mises en
vente par les SA HLM (multipliée par 6,6 entre 2005 et 2006),
reflétant peut-étre une nouvelle stratégie de cession de leur
patrimoine (85 % des mises en vente sur la période avec
1750 logements).

3 dossiers ont été agréés dans le Doubs depuis 2005, concer-
nant 36 logements tous chez Néolia, 12 logements a Besan-
con, 24 dans le Pays de Montbéliard (Bethoncourt et
Grand-Charmont).

Les dossiers concernent principalement des maisons de type
T4 ouTs, de 87 a 104 m? en moyenne. Les publics présents sont
pour moiti¢ des petits ménages (2 personnes), de 25 4 35 ans
représentés surtout par des employés du tertiaire et des ou-

Les offices publics ont surtout alimenté le marché entre 2002 et
2006 (plus de la moitié des mises en vente) en cédant une
moyenne de 54 logements par an. Leur stock de logements pro-
posés a la vente augmente donc réguliérement d'environ 33 lo-
gements chaque année (pour un total de 446 en offre début
2009). Concernant les SEM, Te parc parait trop limité (environ 2
700 logements sur le département) pour se préter & ce genre
d'opérations et les mises sur le marché sont quasi inexistantes.

vriers. Les ressources de ces ménages (23 400 € annuels décla-
rés) sont inférieures & celles de I'ensemble des ménages du
Doubs (27 400 € dans I'ensemble en 2008 et 34 300 € en par-
ticulier pour les propriétaires). Les montants moyens des préts
en PSLA se portent a 38 700 € pour un prix moyen d'achat de
170 400 €, soit une prise en charge a hauteur de 23 % du colt
global. Cela représente des redevances brutes (mensualités de
remboursement) a hauteur de 820 € en moyenne (avant les
aides a la personne).

Entre 2009 et 2010, 39 opérations ont été agréées dans le Doubs, concernant 146 ménages au total.

Nombre d'opérations 15

Répartition dans le département 38 % 23%
Nombre de logements 48 66
Nombre de logements 33% 45%

Les logements sont quasi exclusivement des maisons 71 %
des maisons individuelles et 25 % de l'individuel groupé (au
travers quelques grosses opérations sur PMA} e collectif ne
concerne que 6 appartements a St-Vit.

Les surfaces moyennes des logements sont d'environ 92m?
pour la plupart des T5 ou Té.

Les terrains rattachés aux logements ont en moyenne une sur-
face de 400 m’. Les opérations présentes hors des aggloméra-
tions (secteur CG 25) concernent davantage des parcelles de
600 a 800 m2.

Le cott moyen des opérations est d'environ 180 000 €. est un
peu supérieur (vers 186 000 €) sur le périmetre de la CAGB. Ces
différences s'expliquent principalement par un foncier plus
cher sur ce secteur et par des terrains un peu plus grands.

Ces opérations sont financées en moyenne a hauteur de 25 %
par fe Pass Foncier, soit un montant moyen de 35 500 €. Enfin,
pou la moitié des logements, la subvention attribuée par la
collectivié se porte a 3 000 €.

Les ménages qui ont souscrit un Pass Foncier sont composés
d'au moins 3 personnes pour 60 % d'entre eux (45 % de 3 ou 4
personnes). L'age moyen de la personne de référence est de 33
ans. Pres de la moitié d'entre eux ont entre 30 et 39 ans et seu-
lement 20 % plus de 40 ans.

12 3 39
31% 8% 100 %
% 5 146
18% 4% 100 %

Le colt des habitations pour ces ménages se situe entre 4 et
17 années de revenus selon les cas, avec une moyenne d'envi-
ron 7 ans pour lI'ensemble du département.

Le revenu fiscal médian de référence des ménages est de
23700 €/an, soit 87 % du niveau du revenu de 'ensemble des
menages doubiens. Ces revenus des ménages dans le disposi-
tif Pass Foncier sont un plus élevés sur le secteur hors agglo-
mérations (de 1 200 a 1 500 € de plus par an). Le dispositif a
ainsi bénéficié davantage aux ménages plus modestes sur les
secteurs urbains que sur les secteurs plus ruraux.

93 % des ménages ayant recu un Pass Foncier vivaient aupara-
vant dans le méme secteur de délégation. Cette part est un peu
moins élevée pour la partie hors agglomérations du départe-
ment ou prés d'un quart des logements attribués le sont a des
ménages provenant des deux principales agglomérations (no-
tamment le Pays de Montbéliard).

Le dispositif a cependant permis une certaine mobilité
résidentielle puisque seuls 22 % des ménages vivaient dans la
méme commune. Sur la CAGB, ce sont prés de 60 % des
menages en Pass Foncier hors de la capitale régionale qui vien-
nent de Besancon et sur PMA, 18 % des meénages viennent de
Montbéliard et 12 % d'Audincourt.



e Bilan du Prét a Taux Zéro dans le Doubs

Au 1% janvier 2009, le département du Doubs compte 135 000 logements occupés par leur propriétaire sur un parc total de
230 000 résidences principales, soit un taux de 58,6 % (un peu supérieur au taux national de 57,9 %). Ce nombre a augmenté
de 19 % en 10 ans, soit 21 400 propriétaires supplementaires. Sur la méme période, 16 400 PTZ ont été émis dans le Doubs.
Parmi les propriétaires doubiens en 2009, 4,2 % d'entre eux (soit 5 700 ménages) ont acquis leur logement dans I'année qui a
précédé (alors que 4 700 PTZ ont été accordés en 2007 et 2008). 58 % I'on fait dans I'habitat individuel. Ces maisons ont, pour 42
% d'entre elles, une surface en moyenne supérieure a 95 m? habitables. Les ménages concernés sont composés pour les deux-
tiers de 1 ou 2 personnes. 59 % de ces nouveaux accédants ont plus de 40 ans. Et pres des trois-quarts d'entre eux ont des res-
sources annuelles supérieures a 20 000 €.

21 600 PTZ ont été accordés entre 1995 et 2009 dans le
Doubs, soit 44 % des 49 000 PTZ en Franche-Comté, avec un
maximum de plus de 2 500 préts en 2007. Le rythme des at-
tributions s'est accéléré a partir de 2005 en passant de 1 200

préts par an entre 1997 et 2004 a 2 300 Grand Besangon 5 27
apres 2904 (soit’55 % du total qui ont été attribués dans les de Manthéliard 4901 19 %
5 derniéres années). ) .
Le "nouveau PTZ" instauré en 2005 élargit son champ d'ac- Reste du département 171564 54 %

tion et en facilite I'acces aux ménages : ouverture a l'ancien
suppression des conditions de travaux ; hausse des plafonds

de ressources allongement des durées de remboursement Source : statistiques sur Je prét a taux 0 - SEFGAS

autorisées ...

Des localisations qui évoluent avec les dispositifs Nombre de PTZ dans le Doubs selon la localisation
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. ) o ; , Source : Statistiques sur lo prét & tausx O- SGFGAS
Les attributions se sont aussi déplacées dans I'espace avec

un recentrage sur les poles urbains et ruraux aprés 2004.
Ceux-ci concernaient 1/4 des préts entre 1997 et 2004 (soit 2 2000
200) et presque la moitié ensuite (5 500).
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La hausse a partir de 2005 a ainsi profité principalement aux
ville-centres et leurs proches banlieues avec 3 300 PTZ de plus
en 3 ans, alors qu'on en comptabilisait 1 300 de moins dans 500
le reste du département (soit moins 20 %).
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Répartition des attributions de PTZ
par communes du Doubs

¢ Dans 1a période 1999-2004, les taux d'attribution (nombre

de PTZ dans le neuf par rapport au parc de logements en

1999) étaient beaucoup plus forts sur le périurbain que sur

‘ . 'urbain 5,6 % de nouveaux logements dans le parc en PTZ
contre 0,1 % sur l'urbain. Apres 2004, les PTZ étaient mieux

-'.* répartis entre les territoires et concernaient 1,4 % de l'en-

. semble du parc du département et encore 2,6 % pour le
pérurbain.

Avec plus de 11 600 logements financés en PTZ entre 1997 et

Nombro de PTZ entre 1997 ot 2009 2008, le dispositif représente prés de 37 % des 31000

logements neufs produits sur le département. Le role du prét

a surtout été important avant 2004, c'est-a-dire lorsque Ja

production globale était en pleine croissance (43 % du total

des logements produits I'était en PTZ). Le PTZ a davantage

u contribué ala production sur les secteurs périurbains (prés de

00 la moitié en 12 ans) que dans Jes pdles urbains (21 %).

m
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D’abord des maisons mais un rdle plus important
des appartements depuis 2005

Nombre de PTZ dans le Doubs selon le type

3000
La répartition des attributions entre achat/construction et amé- ancien Source  Smbatane e foprk &tk 0- SGFGAS
lioration/acquision se fait a l'avantage du neuf a 57 % sur les 2500
12 ans observés. Les tendances ont été inversées en 2005, au 2000 neuf
moment de I'évolution du dispositif vers 'ancien (plus uniquement
pour les logements de plus de 20 ans, plus de quotité de montant 1500
de travaux .).

1000
Alors que sur les 8 premiéres années, 88 % des préts concernaient 500
duneuf, leur nombre a été divisé par 2 ensuite. Pour les 4 derniéres
années, les opérations sur 'ancien représentent les deux-tiers des ¢
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préts avec un volume quasiment multiplié par 7 (7 600 logements

réhabilités).

Dansl'ensemble, les biens concernés sont en majorité des mai-
sons individuelles avec plus de 16 200 logements (79 %). Elles
sont présentes surtout sur le périurbain et les espaces ruraux
ou elles représentent les trois-quarts des préts.

Les appartements sont majoritaires (les deux-tiers des préts)
uniquement dans les villes centres de Besancon et Montbé-
liard qui concentrent la moitié des logements collectifs aidés.
Le nombre d'appartements a notamment augmenté apres
2004 les attributions annuelles ont été multipliées par 6,7 et
seulement par 1,4 pour les maisons.

© Surles 21 600 ménages ayant bénéficié d'un PTZ, 85 % de ces mé-
nages sontissus du parc locatif, et seulement 8,5 % du parc social.

Des disparités spatiales en termes de taille de ménages

ATéchelle de lensemble du département, 32 % des préts sont
accordés a des ménages de 4 personnes ou plus quand la part
des préts accordés aux autres catégories (1,2 ou 3 personnes)
de ménages se situe entre 20 et 25 % chacune.

Sur l'agglomération de Besancon, une grande partie des mé-
nages (42 %) souscrivant a un PTZ ne se composent que d'une
seule personne, quant a Montbéliard, les ménages de 4
personnes ou plus représentent la part la plus importante des
préts accordés (31 %). ATéchelle des aires urbaines (Besancon,
Montbéliard), les écarts se réduisent et les préts accordés se
répartissent de maniere & peu pres équitable entre les diffé-
rentes catégories de ménages.

La taille des ménages soumis au PTZ varie également en fonc-
tion de la localisation des logements dans 'agglomération
(par rapport a la ville centre). Au sein de la ville-centre, 47 %
des ménages concernés se composent d'une personne (contre
21 % en dehors). Al'inverse, 34 % des ménages soumis au PTZ
hors ville centre se composent de 4 personnes ou plus (contre
16 % dans la ville-centre). Il s'agit principalement de ménages

ATéchelle du département, les ménages souscrivant 2 un PTZ
sont en moyenne composés de 2,7 personnes. La comparaison
des tailles moyennes des ménages entre les différents territoires,
bien que masquant des disparités intérieures importantes, per-
met de mettre en avant de grandes oppositions spatiales dans
la composition des ménages souscrivant 3 un PTZ.

Les menages acquérants dans les agglomérations (2,1 personnes
pour Besancon et 1,9 pour Montbéliard) sont en moyenne plus

En conséquence, les logements aidés sont plutdt grands, d'une
surface moyenne de 105 m? 114 m? pour les maisons et 73 m?
pour les appartements.

Ceux-ci sont principalement composés de 3-4 pieces (pour les
deux-tiers), et se retrouvent surtout dans les villes-centres (60 %
de ces secteurs). C'est 1a qu'on y trouve aussi la moitié des
1400 petits logements de 1-2 pieces.

Les maisons individuelles comptent, pour plus de la moitié,
5 pieces et plus. Et presque 80 % de ces grands logements
(8 800 au total) sont situés en secteur périurbain et rural.

avec enfants acquérant une maison individuelle en milieu
périurbain. Sur ensemble de la période et pour 1a totalité du
département, on constate une évolution inverse dans 'obten-
tion de PTZ entre les ménages de petite taille (1 personne) et
ceux de 4 personnes ou plus. Quand la part des ménages de
grande taille diminue, celle des ménages composés d'une
seule personne augmente.

Ces différences peuvent étre mises en relation avec la diminu
tion globale de la taille des ménages sur I'ensemble de la popu-
lation du département de 2,4 personnes en 1999 4 2,2 en 2007.

Evolution des PTZ par taille des ménages
60%

Source : Statistiquas surfe prét 8 taux 0~ SGFGAS
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petits que ceux qui investissent dans le reste du département
(2,8 personnes). On peut de méme opposer, a l'intérieur des
agglomérations, les ménages acquérants dans la ville-centre et
dans la périphérie. Hors de la ville-centre, les ménages sont en
moyenne plus grands (2,7 personnes contre 2 pour la ville-cen-
tre). Ces oppositions spatiales témoignent de choix résidentiels
différents relevant en partie de 1a taille des ménages.



Un dispositif orienté vers de jeunes ménages

Sur l'ensemble du département, les ménages dont la personne
de référence a entre 30 et 39 ans sont ceux qui ont le plus recours
au dispositif (45 %). Les ménages, dont la personne de référence
aplus de 40 ans, ne représentent que 18 % des dossiers accordés.
Finalement, pres de 80 % des préts accordés le sont a des mé-
nages dont la personne de référence a moins de 40 ans.

Les ménages les plus jeunes (moins de 29 ans), souscrivant a
un PTZ, ont tendance a acheter plutdt dans la ville-centre
(42 % contre 34 % en dehors), alors que pour les ménages plus
agés, le rapport a tendance a s'inverser (35 % dedans, 43 % hors
pour les ménages entre 30 et 39 ans). La part des jeunes (moins
de 29 ans) augmente de 5,2 % en moyenne par an contre une
baisse de 3,7 % par an pour les ménages de 30 a 39 ans.

Cette évolution est a mettre en perspective avec I'évolution de
la population du Doubs qui dans le méme temps vieillit.

Une population bénéficiaire principalement ouvriére

Siton considére l'ensemble du département et de la période, c'est
la catégorie « agriculteurs, exploitants et ouvriers » qui souscrit
le plus de PTZ (38 %). Les évolutions récentes ont tendance a faire
varier la composition sociale des ménages souscrivant un PTZ sur
Tensemble du département. En 2009, 1a part des cadres dépasse
celle des ouvriers.

Alors qu'a Montbéliard, ce sont les ouvriers qui souscrivent le plus
de préts (41 %), a Besangon, ce sont les « artisans, commercants,
chefs dentreprises, cadres et professions intellectuelles supé-
rieures, professions intermédiaires » qui représentent la part la
plus importante (45 %). Cette distinction sociale reflete deux
territoires différents, aussi bien en termes de composition sociale
que de tissu économique.

/

\

Evolution comparée de la composition

En effet, entre 1999 et 2007, 1a part des plus de 40 ans passe de
45 % a 52,5 % en 8 ans, selon les recensements de I'INSEE

. Evolution des PTZ par classes d'ages
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En effet, les ouvriers représentent pres de 26 % des ménages
selon la catégorie professionnelle de la personne de reférence
en 2007 dans 'agglomération de Montbéliard, contre moins
de 15 % dans Fagglomération de Besancon. 40 % des emplois
de l'agglomération de Montbéliard sont industriels, contre
13 % dans l'agglomération de Besancon (source INSEE).

Si I'on considére le reste du territoire départemental en'y
excluant les agglomérations, les ménages ouvriers souscrivent
prés d'un PTZ sur deux, contre 1 sur 4 pour la catégorie des
« cadres... ».

- N

5% des ménages seuscrivant un PTZ 6%
17%
16%
38%
42%
36%
Ouvriers 40%
Cadres
Monthéliard Employés BESANGON
Retraités 4
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Revenus : une tendance 4 la précarisation ?

Le revenu net imposable médian des ménages disposant d'un
PTZ depuis I'entrée en vigueur du dispositif et sur I'ensemble
du département ne dépasse pas 18 000 € par an (médiane
exacte a 17 129 €).

Globalement, sur la période, les revenus des ménages bison-
tins sont légerement supérieurs en valeur absolue que ceux
des ménages de Montbéliard qui, pour rappel, sont dans l'en-
semble plus petits.

Quarid, entre 2000 et 2008, le revenu médian de l'ensemble des
menages du Doubs a augmenté en moyenne de 2,5 % par an, celui
des ménages souscrivant a un PTZ a diminué de 0,1 % par an.

De maniére générale, sur I'ensemble de la période, e revenu
imposable des ménages souscrivant & un PTZ est inférieur de
7 800 € au revenu de I'ensemble des ménages du Doubs, soit
entre 25 et 40 % de moins que ce dernier. lécart se creuse entre
I'ensemble des ménages et les bénéficiaires d'un PTZ au cours
des années. Alors qu'en 2000 la différence séleve 3 6 272
correspondant & un revenu inférieur de 28 % pour les bénéfi-
ciaires du PTZ, cet écart se monte 4 10 122 € en 2008, soit
37 % de moins.

Revenus moyens des ménages souscrivant au PTZ dans le Doubs entre 1995 et 2008

1 12623¢ 23688 €
2 18266¢€ 31568 €
3 19380 € 36538 €
4ot + 7140 € 4:40488 ¢
det 44405 €

Source : statistiques sur le prét 4 taux 0 - SGFEAS

Le Prét a Taux Zéro ne peut étre l'emprunt principal ou unique, car son objectif est de permettre de diminuer le montant des

autres préts immobiliers et le cotlit de I'opération.

Le calcul du prét varie en fonction de plusieurs facteurs :
s du colit total de I'opération
de Fancienneté du logement

Des opérations dont le cotit moyen augmente...

Quel que soit le type de logements, les cotits augmentent. Sur
le Doubs, Tes prix augmentent plus vite dans Iancien (+59%
par anentre 1997 et 2009), croissent de 5 % par an dans le neuf
et d'un peu plus de 4 % pour la construction.

-~et de plus en plus financées par Pemprunt.

Entre 1997 et 2009, la part du prét principal dans les montages
financiers a tendance & augmenter passantde 51%a 67 % du
montant total de I'opération, quand I'apport personnel, lui, dé-
cline (de 23 % en 1997 313 % en 2009). La part du PTZ (qui est
plafonnée) reste 4 peu pres stable dans le temps et oscille entre
10 % et 16 % du montant total de I'opération.

Laccroissement de la part du prét principal dans le montage
financier peut étre rapporté au rajeunissement des ménages
souscrivant a un PTZ pour qui l'apport initial est moins impor-
tant et le montant, ainsi que la durée de remboursement du
prét, plus élevés,

Quand le financement des opérations des ménages de moins
de 30 ans courre en moyenne pendant 20 années, il ne s'étend
que sur 18 annees pour les ménages de plus de 40 ans.

= des emprunts complémentaires
= de la localisation (zones A, B ou C, ZUS-ZFU)
» de la composition du ménage

Coutmoyen des opérations par type de logements
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Un taux d’effort d’autant plus important pour les ménages
les plus modestes

Entre 1997 et 2009, pour Tensemble des ménages du Doubs
souscrivant a un PTZ, le montant total de 'opération corres-
pond en moyenne a 7 années de revenu net imposable (sans
les aides) au moment de la souscription du prét.

Leffort consenti par les ménages pour financer 'operation est
d’autant plus important que ces ménages sont modestes.

Les ménages les plus pauvres (ceux déclarant un revenu an-
nuel inférieur a 12 640 €) consentent, en nombre d'années de
revenus pou financer l'opération, un effort 2 fois plus éleve
que les ménages disposant des revenus les plus importants
(supérieur a 28 420 €), soit 10 années contre 5 pour un revenu
moyen 3 fois moins important.

Le taux deffort annuel moyen, correspondant a la part que re-
présente chaque année le montant de I'opération ramené au
revenu annuel, a tendance a dimmuer entre 1997 et 2009.

Bien que le coit de I'opération augmente plus vite que le re-
venuy, le taux d’effort est abaissé par I'allongement de la durée
du prét principal qui permet un étalement dans le temps de
Yeffort financier a fournir par les ménages.

Evolution comparée des couts, revenus et
durée de prét (base 100 en
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Le PTZ a donc pricipalement concerné les territoires périurbains et ruraux (plus de 60 % des préts en 13 ans) en contribuant
fortement a la production globale de logements, notamment avec des maisons individuelles. Mais a partir de 2005,
la répartition s'est davantage rééquilibrée vers les villes et la réhabilitation du parc existant, atténuant ainsi ses effets sur

I'étalement urbain.

Les logements concernés sont donc plutét grands ... a I'image des ménages qui vont les occuper. Ceux-ci sont assez représen-
tatifs des catégories sociales moyennes et modestes des territoires, a savoir jeunes (moins de 40 ans) et surtout ouvriéres.

Le PTZ s'est démocratisé et s'est ouvert au fil des ans vers des ménages aux revenus de plus en plus faibles alongeant ainsi
les durées des préts (les colits augmentent en paralléle), faisant de plus en plus appel a 'emprunt et générant un taux d'ef-

fort important pour les plus modestes.
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