STATISTIQUE N° 58
PUBLIQUE _
Janvier 2002

SYNTHESES

COMPTES DU LOGEMENT
Edition 2001

SYNTHESES est édité
par I'lnsee

Institut national
de la statistique
et des études économiques

Direction générale

18, boulevard Adolphe Pinard
75675 Paris cedex 14
Téléphone 01 41 17 5050

www.insee.fr

Directeur de la publication
Paul Champsaur

DIFFUSION/ABONNEMENTS
ET VENTES
Voir en fin de volume

Couverture
CREATONE

Photo couverture
M. Berne

Agence photographique
FOTOGRAM - STONE IMAGES

Composition
STE- Insee

Impression
Jouve

© Insee 2002
ISSN 1969-8069
ISBN 2-11-068066-0

SOMMAIRE

EnSynthese ... ... ... ... ... 7

Premiere partie - Le compte du logement de 1984 a 1999

Chapitre | - Le logement dans I'économie frangaise . ............ 15
Chapitre 1l - Les dépenses courantes de logements ordinaires. . . . . 25
Chapitre 11l - La production de service de logement .. ........... 39
Chapitre IV - L'activité immobiliere. . .. . ... ... ... ... .. ... ... 49
Chapitre V - Les aides publiques et les prélevements. ... ... .. ... 63
Chapitre VI - Les structures d’hébergement collectif . ... ....... .. 83

Deuxieme partie - Annexes, dossiers, glossaire
et nomenclatures

Annexe 1 - Présentation du compte du logement . ... ... .. ... .. 99
Annexe 2 - L’action des pouvoirs publicsen 1999. ... .. ..... ... 105

Dossier 1 - Les charges des locataires en 1996
pour un logement en immeuble collectif. . . ................... 109

Dossier 2 - Les travaux financés par les ménages
dans leur résidence principaleen 1996 . . ... ................. 117

Dossier 3 - Les bénéficiaires d'aides au logement. . .. ... .. .. .. 131

Troisieme partie - Tableaux statistiques

Lescomptesannuels. . .......... ... . ... i i 155
Les séries statistiques . ... ........ ... ..l 165
ANNBXES . . .. . . e e 195

Remarques des membres de la commission
au cours de la réunion du 9 juillet 2001. . ... ........... .. ... 217




Le rapport & la commission des com'ptes du logement est consultable sur le site internet du ministére de
'équipement des transports et du logement (http ://www.equipement.gouv.fr). On peut y accéder
directement a I'adresse :

. http :Ilwww.equipemeht.gouv.frlstatistiqueslanaiysesletudeslemdes__.htm

On trouvera également sur ce site :
un ensemble de renseignements relatifs au logement (hitp ://www.logement. equnpement.gouv fr)
les pnnc:pales données statistiques et références des publications économiques du ministére

{(http :/lwww.equipement.gouv.fr/statistiques)

. RAPPORT
A LA COMMISSION DES COMPTES DU LOGEMENT
édition 2001

Président : M. Georges MERCADAL, Vice-président du conseil général des ponts et chaussées

Rapporteurs :  Mme Dominique BONNANS (direction des affaires économiques et internationales)
M. Patrick PONCET (direction générale de I'urbanisme, de I'habitat et de la construction)

Ont participé & la realisation de ce rapport : Dominique BONNANS, Ingrid LEFEBVRE, Pascale RICAU et
Lionel SEBBANE (direction des affaires économiques et internationales), Florent BOUDJEMAA et Laure PITROU
(direction générale de I'urbanisme, de I'habitat et de la construction). Le secrétariat de la commission des comptes
est assuré par Mme Pascale RICAU. La maguette du document est réalisée par Mile Sophie BEBIN.

Les séries concernant le parc de logements ont été élaborées par Reynald BEAUVAIS (Division Logement de
IINSEE). __ - . e

Le dossier sur les charges des locataires en 1996 a été rédigé par Brigitte JOUSSELIN et Judith CORVELLEC
(Observatoire des ioyers de I'agglomération parisienne).

Le dossier sur les travaux financés par les ménages en 1996 a été rédigé par Ingrid LEFEBVRE (DAEL).

Le dossier sur les bénéficiaires d’aides au logement a été rédigé par Jean ALLAIN (DAEI).

Nous adressons nos remerciements :

- au Ministére de I'Economie, des Finances et de I'lndustrie avec la Direction de la Comptabilité Publique, la
Direction de la Prévision, la Direction du Trésor, la Direction Générale des Impots et, tout particuliérement,
I'INSEE ;

- al'AEREL de I'Université de Paris X-Nanterre ;

- au CSAB ;

- alaBanque de France ;

- & la Caisse des Dép6ts et Consignations ;

- au Crédit Foncier de France ;

- al'UNFOHLM ;

- ala SGFGAS;

- a 'ANPEEC ;

- ala Caisse Nationale des Allocations Familiales ;

- au Ministére de 'Emploi et de la Solidarité ;

- au Ministére de 'Education Nationale, de la Recherche et de la Technologie ;

- alaSONACOTRA;

- au Centre National des CEuvres Universitaires et Scolaires ;

- al'Union des Foyers de Jeunes Travailleurs ;

- au Secrétariat d’'Etat & I'outre-mer.




Composition de la commission des comptes du logement
{décret du 11 mars 1992 et arrété du 7 octobre 1998)

Le président de la commission, nommeé par arrété conjoint du ministre chargé du logement et du ministre chargé
de I'économie, est monsieur Christian BROSSIER, Président de la section des affaires économiques du Conseil
Geénéral des Ponts et Chaussées.

La commission comprend :
o Seize membres nommeés au titre des représentants de 'administration et des organismes publics compétents
en matiére de logement :

Le gouverneur de la Banque de France

Le commissaire général au plan

Le vice-président du Conseil général des ponts et chaussées

Le directeur général de 'INSEE

Le directeur du budget

Le directeur du Trésor

Le directeur général des impots

Le directeur de la prévision

Le directeur de I'action sociale

Le directeur de la sécurité sociale

Le directeur de la population et des migrations

Le directeur général des collectivité locales

Le directeur de la construction

Le directeur des affaires économiques et internationales

Le directeur général de I'Agence nationale pour 'amélioration de 'habitat
Le directeur de 'Agence nationale pour la participation des employeurs a I'effort de construction
ou leur représentant

e Seize membres choisis en fonction de leur compétence en matiére d'économie du logement et nommeés pour
trois ans par le ministre chargé du logement. Les seize membres nommés en qualité de personnalités
spécialement qualifiées ont été renouvelés par arrété ministériel le 7 octobre 1998. Ce sont :

M. Buzy-Cazaux Mme Le Corre
Mme Caffet M. Massot

M. de Cidrac M. Mouillart
M. Coloos M. Raillard

M. Coux M. Taffin

M. Granelle M. Thomas
M. Grillon M. Vorms

M. Horenfeld

M. Jacquot







EN SYNTHESE

Le logement en 1999 : 'investissement accélere, les
dépenses courantes sont freinées par les prix

En 1999, les dépenses de logement atteignent 1 806 milliards de francs, soit 275,3 milliards d’euros.
Elles comprennent les dépenses courantes liées a 'usage d’un logement (loyers, dépenses d’énergie,
charges), les dépenses d’investissement (acquisitions nettes de cessions, gros travaux, frais liés) et les
flux financiers qui s’y rapportent. Leur progression se poursuit : 4,5 % en 1999, aprés 3,9 % l'année

précédente.

En 1999, les transactions dans I’ancien
dynamisent I’activité immobiliére

L’activité immobiliere atteint 960 milliards de francs en
1999. Sa progression (+ 14,5 %) est aux deux tiers
expliquée par celle des acquisitions de logements
anciens et de leurs terrains d'assise. Les transactions
dans lancien représentent plus de la moitié de l'activité
immobiliere (495 milliards de francs). Elles ont
augmenté de 19,6 % en valeur par rapport a 'année
précédente. Cette progression refléte un environnement
économique favorable. Elle est également en partie
encouragée par les dispositions comme la prolongation
de la baisse des droits de mutation a titre onéreux.

TaBLEAU S.1

L'ACTIVITE IMMOBILIERE
En milliards de francs et %

1999 |Contri-
1998 | 1999 | ———- |-bution
1998 | ala
hauss
e
Dans le neuf (construction de
logements, terrains, frais, 241,1| 275,5{14,3 %|28,2 %
droits)
% du total 29 %| 29%
Dans I'ancien (acquisitions de
logements, terrains, frais, 413,4] 494,6{19,6 %|66,7 %
droits)
% du total 49 %| 52 %
Gros travaux 183,7] 189,9 3,4 5,1
% du total 22 %] 20 %
Total 838,2] 960,0(14,5 %| 100,0

Source : Compte du Logement.

La part de I'ancien dans les acquisitions n'a cessé de
croitre depuis 1984, pour atteindre 64 % en 1999.

Graphique S.1
ACCESSION A LA PROPRIETE : DU NEUF VERS L’ANCIEN
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L’investissement en logement
progresse de 9,7 % en 1999

En 1999, les dépenses d'investissement en logement,
qui ne retiennent dans I'ancien que le solde des
acquisitions et des cessions, s’élévent a 510 milliards
de francs. Leur progression estde 9,7 % par rapport a
Fannée précédente, aprés une croissance de 5,1 %
en 1998 et de 4,3 % en 1997.

Graphique S.2
UN INVESTISSEMENT EN PHASE AVEC LA CONFIANCE DES
MENAGES
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Trés dépendant de I'environnement économique et
réglementaire, 'investissement peut fluctuer fortement
etassez brusquement d’'une année al'autre. Ainsi, au
début des années quatre-vingt-dix, les difficultés
économiques et le niveau élevé des taux d'intérét réels
avaient créé une situation trés défavorable aux marchés
du logement. Depuis 1996, l'investissement s’accélére
sous l'effet d'un contexte é&conomique favorable, de la
baisse des taux d'intérét et de diverses politiques
incitatives.

L ES DEPENSES D'INVESTISSEMENT

En milliards de francs et %

1999 |Contri-
1998 | 1999 | --—--- |-bution
1998 | ala
en % | hauss

Construction logements neufs | 197,7 226,5 14,6] 64,1

Terrains logements neufs 38,8/ 449! 157 136
Gros travaux 183,2} 189,6 3,5 143
Acquisitions - cessions de 34 45| 32,3 2.4
logements dans I'ancien

Acquisitions - cessions de 2,1 28] 333 1,6

terrains dans I'ancien
Frais et droits (neuf et ancien) 39,90 417 45 4,0
Total 465,11 510,0 9,7| 100,0

Source : Compte du Logement.




La forte progression dans le neuf (+ 14,6%) explique
prés des deux tiers de cette croissance entre 1998 et
1999. Avec 226 milliards de francs en 1999, les
acquisitions de logements neufs (y compris résidences
secondaires) représentent 44,4 % des dépenses en
capital. -

Les gros travaux progressent de 3,5 %

Les travaux d’amélioration et de gros entretien s'élévent
a 190 milliards de francs en 1999. lls progressent en
valeur de 3,5 % par rapport a 'année précédente et
contribuent ainsi pour 14,3 % a la hausse des
dépenses en capital. lls ont bénéficié d'une baisse de
prix, avec l'application a la mi-septembre 1999 d’'un
taux de TVA réduit a 5,5 %.

Stabilisation des « aides a la pierre » en 1999

En 1999, les montants versés pour financer les aides
aux producteurs se stabilisent & 27 milliards de francs.
lls avaient reculé de pres de 11 % en 1998. Cette baisse
marquait un essouffiement aprés le redressement opéré
depuis 1996.

La remontée des aides a la pierre en 1996 était
directement liée a la mise en place dupréta 0 % et a
la baisse, alors transitoire, des droits de mutation, qui
s'assimile 3 une aide a l'investissement dans I'ancien.
En 1999, les subventions versées par I'Etat relatives
aux préts a 0 % sontde 6,1 milliards de francs contre
7.2 milliards de francs en 1998. Cette diminution résulte
essentiellement de la baisse des taux d'intérét du
marché. :

Le repli des « aides a la pierre » jusqu’'en 1995

s'inscrivait dans le cadre plus général d'une évolution .
modérée de Tensemble des aides de-PEtat, mais-il

résultait aussi d’'arbitrages budgétaires liés, entre
autres, a la forte hausse des aides personnelles.

Les « autres aides » (exonération de TFPB, réduction
des droits de mutation, PLA fiscal) progressent
nettement. Elles passent de 5,9 milliards de francs en
1998 a 9,3 milliards de francs en 1999. Cette
augmentation s’explique par la montée en puissance
des mesures dites de « PLA fiscal » ainsi que de la
réduction des droits de mutation sur les logements
anciens.

La hausse des dépenses courantes est
freinée par la modération des prix

Plus de 70 % des dépenses de logement sont
consacrées a son usage courant : loyers, dépenses
d’énergie, charges. Ces dépenses s'élévent a
1 274 milliards de francs en 1999. Leur faible
progression (+ 2,4 %) s'explique essentiellement par
la modération des prix de chacun des postes.

Les loyers progressent moins qu’en 1998 : + 3,5 %

En 1999, les locataires ont acquitté 289 milliards de
francs de loyers. Les propriétaires occupants réalisent
une économie en ne payant pas de loyer. Cetavantage
en nature équivaut a une dépense de 598 milliards de

francs. il est évalué a partir des loyers de logements
locatifs similaires. Au total, ces loyers, réels ou
imputés, se sont élevés a 887 milliards de francs en
1999. Leur hausse (+ 3,5 %) est moins forte que
Fannée précédente. Sila croissance en volume reste
inchangée, en revanche, 'augmentation en prix est plus
faible.

Ralentissement du prix des loyers

La hausse du prix des loyers a été plus faible en 1999
(+ 1,6 %) que 'année précédente. Cette progression
modérée résulte de celle des loyers du secteur libre
(+ 1,2 % entre janvier 1999 et janvier 2000, contre
+ 2,1 % au cours de 'année précédente).

Graphique S.3
LES HAUSSES LORS DES CHANGEMENTS DE LOCATAIRES
CONTRIBUENT LE PLUS A L'AUGMENTATION DES LOYERS DU
SECTEUR LIBRE EN 1999
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Dans le secteur libre, les hausses de loyers peuvent
intervenir en cours de bail ou & son expiration, que le

locataire change.ou.non. Les augmentations en cours

de bail sont de nature purement réglementaire : en
effet, la loi autorise les propriétaires a réviser chaque
année les loyers de leurs locataires en fonction de
I'évolution de l'indice du coit de la construction (ICC).
L’indice de référence n'a progressé que de 0,3 % en
1999, jouant ainsi un réle modérateur sur I'actualisation
des loyers. A I'occasion du renouvellement de bail, le
bailleur peut proposer au locataire une augmentation
de loyer indépendante des variations de I'ICC, s'il a
effectué des travaux importants dans le logement ou
si le loyer est manifestement sous-évalué par rapport
aceux du voisinage.

En 1999, les augmentations li¢ées a I'ICC (+ 0,7 %)
ontlargement tempéré la progression du secteur libre.
Elles concernent en effet prés de 30 % des loyers.

ATlopposé, les hausses de loyers pratiquées lors d'un
changement de locataire (+ 3,0 %) contribuent pour
0,6 point a 'augmentation du secteur libre. Eiles ne
concernent pourtant que 20 % des loyers.

Enfin, les réévaluations non liées a I'lCC ont été
modérées (2,3 % en moyenne). Elles ont affecté prés
du quart des locations et ont contribué pour 0,5 point 2
la hausse du secteur libre.



Progression stabilisée du nombre et de la qualité des
logements

A la hausse des prix des loyers s’ajoute celle de leur
volume, de 1,9 % en 1999. Celle-ci provient pour une
moitié de 'augmentation du nombre de logements, pour
l'autre de 'amélioration de la qualité du parc. En effet,
le confort s’accroit grace aux constructions neuves, a
la rénovation du parc existant et a la disparition des
logements plus vétustes. Dans les années quatre-vingt-
dix, cet « effet qualité » est évalué a 1 % par an. Il
s’ajoute a I'évolution générale du prix des loyers,
mesurée a qualité constante.

Modération des prix de I’énergie et des charges

La baisse du prix moyen de I'énergie, résultant
essentiellement de celle de I'électricité et du gaz
naturel, contribue a la contraction des dépenses
d’énergie (- 2,0 %). Avec 231 milliards de francs, celles-
cireprésentent environ 18 % des dépenses courantes
en 1999.

La baisse de la TVA sur les travaux, appliquée & la mi-
septembre 1999, atiré ala baisse le prix des dépenses
d’entretien et de petits travaux réalisés a titre individuel
ou par lintermédiaire d'une copropriété. Ces deux
postes, qui représentent prés des deux tiers des
charges, ont contribué a diminuer de 0,1 % le prix de
'ensemble des charges. Au total, les charges
acquittées par les ménages pour le logement qu'ils
occupent atteignent 118 milliards de francs en 1999,
soit 1,8 % de plus que 'année précédente.

Les aides a la personne contribuent pour plus de
6 % au financement des dépenses courantes de
logement

Une part des dépenses courantes de logement est prise
en charge par la collectivité sous forme d’aides
personnelles au logement. Ces aides pergues s'élévent
a 80 milliards de francs en 1999. Elles augmentent de
3,5 % entre 1998 et 1999, essentiellement sous I'effet
de la hausse du montant moyen de l'aide aux
allocataires de logements ordinaires.

La contribution des aides & la personne au financement
des dépenses courantes est passée de 5,9 % en 1990
26,3 % en 1999.

En 1990, ces aides s'élevaient a 50 milliards de francs.
Elles ont donc augmenté de 60 % en dix ans (soit
prés de 5 % par an en moyenne), notamment sous
l'effet de mesures réglementaires étendant leur champ.
En 1999, 6,3 millions de ménages pergoivent une aide
personnelle au logement contre 6,0 millions en 1995
et 4,7 millions en 1991.

Les locataires pergoivent 85 % des aides personnelles
versées aux ménages

EN SYNTHESE

Graphique S.4
LES LOCATAIRES SONT LES PRINCIPAUX BENEFICIAIRES DES
AIDES PERSONNELLES
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Source : Compte du Logement.

Les locataires sont les principaux bénéficiaires des
aides personnelles versées aux ménages ordinaires,
puisqu'ils en pergoivent 84,7 %. La part de ces aides
dans leurs dépenses courantes de logement s'est
accrue depuis 1984, passantde 10,8 % a4 15,4 % en
1999. Elle s'est notamment renforcée entre 1991 et
1994, a la suite de la décision prise, en 1990, d’'étendre
les aides personnelles a des ménages répondant aux
conditions de ressources mais appartenant a des
catégories jusqu’alors non bénéficiaires. Ce
« bouclage » des aides personnelles a en particulier
élargi le champ des bénéficiaires potentiels aux
étudiants.

Le pouvoir solvabilisateur des aides personnelles
différe d’'un secteur locatif & I'autre

Graphique S.5
LE POUVOIR SOLVABILISATEUR DES AIDES AU LOGEMENT A
AUGMENTE, QUEL QUE SOIT LE SECTEUR LOCATIF
Aides personnelles / dépenses courantes (en %)
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Source : Compte du Logement

Le pouvoir solvabilisateur des aides au logement a
augmenté depuis 1984, quel que soit le secteur locatif.
La progression la plus importante a concerné le secteur
HLM (6,4 points), secteur ou la contribution des aides
est la plus forte : en 1999, 21,9 % des dépenses
courantes des locataires de ce secteur sont financés
grace aux aides personnelles au iogement, contre
13,5 % dans le cas des locataires du secteur privé.




LE LOGEMENT DANS L’ECONOWMIE

Flux divers' : 22 milliards de F
3,3 milliards d’euros

/ :

Dépense nationale de Idgemer{t (y‘c'v. flux -
financiers) : 1 806 milliards de F

275,3 milliards d’euros
20 % du PIB

/

"Dépenses courantes : 1 274 milliards de F
194, 3 milliards d’euros
27 % de la consommation des ménages

Aides 2 la personne pergues :
80 milliards de F
12,2 milliards d’euros
3 % des prestations sociales

™~

‘Dépenses en capital : 510 milliards de F
77,7 milliards d’euros
51 % de I'épargne des ménages

La formation brute de capital fixe en
logements : 462 milliards de F
70,5 milliards d’euros
28 % de la FBCF de I'économie

“Aides 2 la pierre versées : |
27 milliards de F
4.1 milliards d’euros
10 % des aides et subventions
-distribuées par les pouvoirs publics

' Flux divers : il s’agit de transferts en capital (« autres aides aux producteurs ») et des charges afférentes aux.klog‘ements vacants. .

La part du logement dans la formation brute de
capitalfixe (FBCF) se reconstitue depuis 1993

La part des dépenses d'investissement en logement,
hors transactions sur les terrains (FBCF en logements),

est-de-27,6 %.-en 1999. Elle_progresse depuis 1993,

aprés avoir perdu plus de six points entre 1984 et 1992
(24,8 % en 1992).

Léger fléchissement des dépenses courantes
ordinaires dans la consommation et le revenu des
ménages

Graphique S.6

Le poids des dépenses courantes des logements
ordinaires dans la consommation des ménages, qui
était resté a peu pres stable, autour de 22 %, entre
1984 et 1990, s'est accru de prés de quatre points
pour atteindre 26,2 % en 1996 et 1997. |l s'infléchit

- trés légérement-(25;9 %-en-1999). Parallélement, fa_
partdu revenudes ménages consacréeaux dépenses
courantes des logements ordinaires s'est réguliérement
accrue au début des années quatre-vingt-dix. De
20,9 % en 1992, elle est passée a 22,2 % en 1996 et
a diminué régulierement depuis (21,8 % en 1999).

LE LOGEMENT DANS L'ECONOMIE

En %

Part du logement dans la
formation brute de capital
fixe de I'économie

33,0

31,0
200 |
270 |
250 |
230 |
21,0
1904 e R

17,0 |

15,0

Part des dépenses courantes de logement
dans la consommation des ménages

' Part des dépenses de logement dans le
PIB

84 85 86 87 88 89 90

Source : Compte du Logement.

91 92

93 94 95 96 97 28 99

Jusqu’a I'année 1989 incluse, les dépenses de logement et les dépenses courantes ne comprennent pas les redevances

des structures d’hébergement collectif.
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LE COMPTE DU LOGEMENT
DE 1984 A 1999

1






LE COMPTE DU LOGEMENT DE 1984 A 1999

Chapitre 1 - Le logement dans I’économie frangaisSe ......c.cevceceeeercrereressccscsniaes 15
| - Dépenses courantes et aides A1a PErsoONN@ .........cccoevevvieiiiic i 17
1.1 - Les dépenses COUTaNeS .......oooociiiiiecii et 17
1.2 - L'impact des aides personnelles ...........ccccviieereriinii it 18
Il - Les dépenses d'investissement et leur financement ... 20
11 - Les dépenses d'investissement ............ccooiiiiiiiiiiiiiien e 20
I1.2 - Le financement des dépenses d'investissement : épargne, emprunt et aides .. 21
Chapitre 2 - Les dépenses courantes des logements ordinaires .................... 25
| - Les dépenses courantes relatives aux logements ordinaires ...................c.c..o.... 25
1 = LS JOYBIS .ottt ettt ettt s sae e s 28
1.1.1 - Progression modérée des PriX..........cccccuerriceneemimiorenieieiieieie e e 28
1.1.2 - Progression stabilisée en volUME ...............ccccooveeiniieineiiii e 28
1.2 - Les dépenses d'énergie dans les résidences principales .............cc.oooeveeieenenn. 32
1.2.1 - Faible progression en vOIUME ................co.ooiiiiiiiiiiiiiii e 32
1.2.2 - Poursuite de la baisse des prix de I'énergie..............cccoccooveeiiiinnccciiinnn.. 33

1.2.3 - L’électricité hors chauffage prend une part croissante des dépenses
ABNEIGIC ...ttt ettt ettt ettt e sttt res 33
1.3 - LS Charges ..cocoeeiiiiiiiieee ettt e 33
Il - Les dépenses courantes des logements ordinaires parfiliere ............................. 36
Chapitre 3 - La production de service de logement.........c.cccocvvmrnniiernccsicennenes 39
1-Le comptedes producteurs en 1999 ... 40
1.1 - LeS resSSOoUrces .......oooovieiievneiiccieciicnan ettt et sn et 40
1.2 - LeS ChARQES ....ocoiiiiii ittt 40
1.2.1-Les frais de personnel............cccccooiiiiiiiiiieei e 41
1.2.2 - Impéts et taxes autres que 1a T.V.A ......coocivi oo 41
1.2.3 - Intéréts des eMPrunts ............c..coooveiiiiiiiiniiiiiiceeee e 42
1.3 - Le résultat brut Courant ..........cccooeioiiiiiiiiie e 42
Il - La rentabilité de la production du service de logement depuis 1984 .................. 44
1111 - Les propriétaires acCedamts ..........ceeiiiiiiiriiiii e 44
1.2 - Les bailleurs personnes phySiQUES ..........ccccovuvveeriiiieerineriiiireeanrene e sinnseees 45
11.3 - Les propriétaires NoN aCCEAANES .........ccooiviiriviieiee e e 45
1.4 - Les bailleurs d’HLM ........ocooiiiriee et et 45
Il - L’équilibrede la gestionlocative ... 46
Chapite 4 - L’activité immoDbiliere ........cccovemviriiiiinniiiiiccsinccenninnneeccssnisscsenssnne 49
I - Les acquisitions et travaux et leurs financements .............ccccocociiiceiii 50
1.1 - Le financement de l'activité immobiliére ... 51
1.2 - Linvestissement en logements NEUS ..o 52
1.3 - Les acquisitions de logements d’0CCaSION ......c.cocceeereiiiiiiiiiiiniin e 53
1.4 - Les travaux d’amélioration et de gros entretien ...............c.ooco i, 55
1.5 - La formation brute de capital fixe ... 55
Il - Acquisitions et travaux des MENAges ............oeiverriieeiiicii e 56
1.1 - Les dépenses d’'acquisitions et de travaux .........cccoocvviiiiiiiiniiennnieene e 56
I1.2 - L'investissement en logements NeUfS .............coooiiiiiiiniiiiiinii e 58
1.3 - Le financement des dépenses d’'acquisitions et travaux ................c..ccoceeiinns 59
Il - Aquisitions et travaux des personnes morales .........c.ccccovvereriviiiciic i 60
.1 - Linvestissement des organismes d'HLM ..., 61
1.2 - Les autres personnes MOTAlES ...........cccoiveeiuieeeriennieeciie it e 61
13




14

Chapitre 5 - Les aides publigues et les prélévements .........ccocevrvierirnecceneens 63

|- Les aides auxX CONSOMMALEUIS .....cooueiieiieeee et e et te e e e e e e e eaneeaeaa e es 67
1.1 - Les aides personnelles ....... ..o 67
1.1.1 - Les bénéficiaires des aides personnelles ..............cccccveveeveeeeeviciemeesvcenenennn, 67

1.1.2 - Evolution des montants mensuels moyens des aides personnelles ........... 68

1.1.3 - Evolution du montant total des aides personnelles pergues ........................ 69

1.1.4 - Le financement des aides personnelles.............ccocoveveeeeoeeeiiciieseeeeeeaeeeen. 69

1.2 - Les autres aides pergues par les consommateurs..........ccccceeeeiceiriceencieriveeninenn 70

1.3 - Les avantages fiscaux aux cONSOMMALEUTS .........c.ccccevreirerriereeieernieceere e 70

Il - Les aides aux prodUCtEUIS ..........ocioieeiii et e 70
I1.1 - Les quatre types d’aides et leur financement ............ccc.coovciiiiiiiiiniiiiinceee 71
H.1.7 - LeS QIdBS PETGUES ...t 71

11.1.2 - Les avantages de (AUX ..........cccooeeooeieeeeeeeeeeeee ettt eette et e e s 72

11.1.3 - Les autres aides aux producCteUrS ............cooueiieiieeiceiiieeteee e 74

11.1.4 - Les avantages fiISCAUX ........c.cccceeomieeciiiiiieeiiiiee e 75

11.1.5 - Les évolutions de la structure des «aides a la pierre» ...............cccocuuenn... 76

1.2 - «Le 1 % 10GEMENEM .oocveeiiiiiiiiciiie et eee et 77
1.3 - Les principales aides aux producteurs ..............cccooeeiiiiiiiiiiiininc e 78
.31 cL@PrBE A 0 % .ottt ettt ettt s s s neaneaas 78

11.3.2 - Les aides a la constitution du parc locatif social.............ccccccoovvvmveeciiccnni. 79

Il -Lesprélevements ............ccoovvevneiiniencnene e e 80
Chapitre 6 - Les structures d’hébergement colectif ........coccvminicmnicniccisnnenen. 83
o LS TEUBVANCES ...t e ettt e 84
Il-Le compte des prodUCIEUIS ..o 88
Il.1 - Les ressources : redevances et subventions d’exploitation ..............cccccccoeeiie 88
1.2 < LS CRAIGES ettt e et e e e e ettt e e eantte e e s ambnaseantneannsnee 89
11.2.1 - Les frais de Personnel.............cccooovvuiieceiieiiieeeeeeeet et 90

11.2.2 - Charges locatives : énergie et entretien ..............c.ccccovvveevcccinncevcrinncnecn.. 91

11.2.3 - LeS SOIVICES EXIEIOUIS .......ooeeeeeeteeeeee ettt e s 91

11.2.4 - LeS QUIreS Charges...........c.ococuioniceniiiieieececee et 91
E-DEFINIIONS ...ttt ettt et e et e st e e aeeaaennaeans 92



CHAPITRE 1
LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE FRANCAISE

En 1999, la dépense nationale en logement s’éléve a 1 806 milliards de francs. Elle représente plus de
20 % du produit intérieur brut. Sa progression de 4,5% par rapport a 1998 s’explique pour prés des deux
tiers par celle des dépenses en capital. Secteur clé de Péconomie, le logement joue également un rdle
majeurdans le budgetdes ménages. Ceux-ciconsacrent,en 19989, prés du quartde leur revenu disponibie
brut aux dépenses courantes de logement et plus de la moitié de leur épargne brute a de 'investissement

en logement.

Les dépenses courantes liées a 'usage d'un logement
(loyers, dépenses d'énergie, charges), les dépenses
d'investissement(acquisitions nettes de cessions, gros
travauyx, frais liés) et les flux financiers qui s’y rapportent
sont de 1 806,0 milliards de francs en 1999. Leur
progression se poursuit : 4,5% en 1999, aprés 3,9%
l'année précédente. Toutefois, cette évolution ayant a
peu prés suivi celle du PIBY, le poids du logement
dans I'économie est resté relativement stable, autour
de 20%. Cette relative stabilité des dépenses de
logementdans le produitintérieur brut résulte de I'effet
régulateur qu’opérent, par leur poids et leur régularité,
les dépenses courantes.

Plus de 70% des dépenses de logement sont
consacréesa son usage courant

Avec 1 274,4 milliardsde francs en 1999, les dépenses
induites par 'usage courant d’'un logement représentent
70,6% de la dépense totale.

Graphique 1.1
PART PREPONDERANTE DES DEPENSES COURANTES DANS
LES DEPENSES DE LOGEMENT
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(1) Les flux monétaires du compte du logement sont
conceptuellement avec ceux de la comptabilité nationale.
Toutefois, pour les mémes agrégats, les évaluations du compte
satellite s’écartent parfois de celles du cadre national. Dans ce
volume, on a privilégié les données du compte satellite, pour garder
une cohérence d’ensemble.

Tableau 1.1

Cette part s’est réguliérement accrue jusqu’'en 1996,
passantde 68,8%en 1991a73,0%en 1996. Elle s'est
infléchiedepuis, sous I'effetde la forte progressiondes
dépenses en capital.

Des dépenses en capital fluctuantes, des dépenses
courantes plus inertes

Les dépenses courantes de logement ont une grande
inertie, largement déterminée par les évolutions
démographiques. L'ajustement aux mouvements du
cycle économique est faible. En revanche, les dépenses
en capital sont trés sensibles a I'environnement
économique. Les déphasages sont liés a la nature
particuliére des dépenses en capital qui permet aux
investisseursde les différer s'ils estimentles conditions
économiques, ou leur situation financiére, peu propices
a des engagements de long terme.

Graphique .2
EVOLUTIONS HEURTEES DES DEPENSES EN CAPITAL
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LES DEPENSES EN BIENS ET SERVICES DES LOGEMENTS OCCUPES

En milliards de francs et en %

e Il B j1992 {1993 |1994; |1995 |1996 |1997 |19$§ l1§$§
Depenses courantes 930

= - 1991
Evolution annuelle en % 11,8 6,1
Dépenses en capital 410 403
Evolution annuelle en % -34 -18

54 3.4 47 52 1,5 3.5 2,3
399 422 423 424 442 465 510
-0,9 58 03 0.2 43 5,1 9,7

Source : Compte du Logement.
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Concepts et méthodes : le logement dans I'économie

Un logement est destiné a loger un ménage qui peut en étre propriétaire ou locataire. L'usage des logements
s'interpréte comme la consommation d'un « service » produit par les propriétaires pour le compte de leurs locataires,
s'ils sont bailleurs, ou pour leur propre compte, s’ils occupent eux-mémes leur logement.

Les logements constituent le capital productif des producteurs du service de logement, en I'occurrence leurs
propriétaires. 1l est logique de considérer que le service lié a 'occupation des logements abonde la richesse
nationale dés lors que ce capital est utilisé, c’est-a-dire lorsque les logements sont occupés, que leur occupant soit
locataire ou propriétaire. Ainsi, la production du service de logement dépend du nombre de logements occupés,
mais son évolution ne sera pas affectée par la baisse de la proportion de locataires qui fut une des tendances fortes
des vingt derniéres années.

Tableau 1.2 A
LES DEPENSES DE LOGEMENT
En milliards de francs
1991 1992 11993 [1994 1995 1996 [1997 1998 [1999
(1) Consommation de biens et services 918 973 1027 1061 1110 1168 1186 1228 1256
consommation finale de biens et services (a) 913 969 1022 1056 1105 1162 1180 1222 1250
consommations intermédiaires 5 4 5 5 5 6 6 6 6
(2) Formation de capital en biens et services spécifiques (b) 376 370 367 388 388 389 406 424 462
(3) Autres investissements des producteurs (c) 34 33 32 34 35 35 36 41 48
(4) Transferts spécifiques au domaine du logement 24 24 24 26 29 32 31 34 40
dont primes moins indemnités d’assurance des occupants (d) 11 11 12 13 15 16 16 16 17|
dont frais de personnel des occupants (e) 6 6 6 6 7 7 7 7 7
Dépense nationale de Togement: (1) + (2) + (3) + (4) 1352 1400 1450 1509 1562 1624 1659 1727 1806
Dépenses courantes : (a) + (d) + (e) 930 987 1040 1075 1126 1185 1203 1245 1274
Dépenses d'investissement : (b) + (c) 470 403 399 422 423 424 442 465 510
Part de la depense nationale de Togement dans le PIB 196 196 20,1 20,1 20,1 204 20,2 202 204

Sources : INSEE - Compte du Logement.

Concepts et méthodes : dépenses courantes, dépenses en capital

tes dépenses-en-biens-et -services-concernant-les-logements-ordinaires-et les. structures.d’hébergement collectif-se. |...

partagent entre des dépenses courantes et des dépenses d'investissement. Les dépenses courantes sont celles
que les ménages consacrent a l'usage de leur logement. Elles couvrent, en premier lieu, les loyers des locataires,
mais on y intégre également la valeur de I'usage des logements des propriétaires occupants. On considére, en effet,
que I'economie d’un loyer représente pour un propriétaire un avantage en nature. Le « loyer imputé » d’un propriétaire
est évalué sur la base du loyer quittancé d'un logement locatif similaire au sien. L'usage de leur logement
s’accompagne, pour les occupants, d'un certain nombre de dépenses connexes, telles que les dépenses d’'énergie,
les charges locatives, les travaux d’entretien courant, les impdts et les taxes, qui sont également comptabilisées
dans leurs dépenses courantes. Les dépenses courantes entrent dans la consommation finale des ménages, et
par conséquent dans le produit intérieur brut.

Dépenses courantes de logement = consommation finale de biens et services + transferts courants des résidences
principales (primes moins indemnités d’assurance multirisques-habitation et frais de personnel récupérables des
occuparnts)

Les dépenses d’investissement, ou dépenses en capital, comprennent les achats de logements - les acquisitions
de logements neufs et le solde des acquisitions et des cessions de logements anciens - et de terrains, les travaux
de gros entretien et les frais liés a ces opérations. Elles s'opposent aux dépenses courantes sur deux points,
principalement. Destinées a accroitre le capital des propriétaires ou a prolonger sa durée de vie, elles n'ont pas la
regularité des dépenses courantes. En outre, elles supposent une mise de fonds importante que les propriétaires
financent par 'épargne, et la plupart du temps en empruntant. Ces dépenses contribuent a la formation brute de
capital fixe de 'ensemble de I'économie et, de ce fait, entrent dans le produit intérieur brut, a I'instar des dépenses
courantes.

Dépenses en capital = formation de capitél en biens et services spécifiques + autres investissements des producteurs
dans le domaine du logement

Le compte du logement évalue la consommation de service de logement dans les structures d’hébergement collectif,
au travers des redevances. En revanche, il ne chiffre pas I'activité immobiliére correspondante.
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[ - Dépenses courantes et aides a
la personne

1.1 - Les dépenses courantes

Avec 1 153,6 milliards de francs en 1999, les dépenses
courantes acquittées par les ménages dans leur
résidence principale (loyers, dépenses d'énergie et
charges) représentent 90,5% de la consommation totale
de service de logement. Cette part est inchangée sur
les dix derniéres années. En revanche, la part des
dépenses consacrées afusage courant des résidences
secondaires décline réguliérement, passant de 7,1%
en 1991 46,4% en 1999. Leur progression est en effet
moins forte que celle des redevances des structures
d’hébergement collectif.

Au total, les dépenses courantes des ménages pour
leur logement s’élévent a 1 274,4 milliards de francs
en 1999. Elles représentent 26,7% de la consommation
des ménages et 22,4% de leur revenu disponible brut.

Tableau 1.3

LES DEPENSES COURANTES DE LOGEMENT

En milliards de francs

1991 1998 1999

Logements ordinaires

Résidences principales 8404 | 11268 11536

Résidences secondaires 66,1 81,2 82,2
Ensemble logements 906,5 | 1208,0 1235,8
ordinaires
Locaux d’hébergement 23,5 371 38,6
Total 930,0 [ 12451 12744

Source ; Compte du Logement.

Modération des prix dans les logements ordinaires

La faible progression des dépenses (+ 2,4%) s'explique
essentiellement par la modération des prix de chacun
des postes.

Pour les loyers, qui représentent prés de 70% des
dépenses courantes, la hausse des prix (+1,6%) a été
fortement atténuée par les faibles augmentations
pratiquées en cours de bail. L'indice du co(t de la
construction, qui sert de référence aux révisions
annuelles autorisées par la loi, n'a en effet progressé
que de 0,3%.

La baisse du prix moyen de I'énergie, résultant
essentiellement de celle de I'électricité et du gaz
naturel, contribue a la contraction des dépenses
d'¢énergie. Celles-ci représentent environ 18% des
dépenses courantes en 1999.

La baisse de la TVA sur les travaux, appliquée a la mi-
septembre 1999, atiré a la baisse le prix des dépenses
d’entretien et de petits travaux réalisés a titre individuel

LELOGEMENT DANS L'ECONOMIE FRANCAISE

ou par l'intermédiaire d’'une copropriété. Ces
deuxpostes, qui représentent prés des deux tiers des
charges ont contribué a diminuer de 0,1% le prix de
'ensemble des charges.

Légerfléchissement des dépenses courantes dans
la consommation et le revenu des ménages

Le poids des dépenses courantes afférentes aux
logements ordinaires dans la consommation des
ménages, qui était resté a peu prés stable, autour de
22 %, entre 1984 et 1990, s'est accru de prés de quatre
points pour atteindre 26,2% en 1996 et 1997. II
s'infléchit trés légérement depuis (25,9% en 1999).

La tendance au repli sur les deux derniéres années
résulte de 'amélioration de la situation financiére des
ménages. La progression de leur revenu disponible brut
a en effet été plus rapide au cours des deux derniéres
années que celle des dépenses de logement.

La progression au début des années quatre-vingt-dix
s'explique, en partie, par un différentiel de prix : celui
des dépenses courantes a augmenté globalement plus
rapidement que linflation. C'est aussi probablement le
résultat des arbitrages des ménages. L'usage d’'un
logement est une priorité qui peut les conduire a différer
ou annuler d’autres dépenses de consommation au
bénéfice des dépenses de logement, en particulier s'ils
ont rencontré des difficultés financiéres.

Pour les mémes raisons, la part du revenu des ménages
consacrée aux dépenses courantes des logements
ordinaires s'est réguliérement accrue au début des
années quatre-vingt-dix. De 20,9 % en 1992, elle est
passée a22,2% en 1996 et a diminué réguliérement
depuis (21,8% en 1999).

Graphique 1.3

PART DES DEPENSES DE LOGEMENT DANS LE BUDGET DES
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Source : Compte du Logement.
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1.2 - L'impact des aides personnelles

Une part des dépenses courantes de logement est
prise en charge par la collectivité sous forme d’aides
personnelles au logement?. Ces aides pergues
s'élévent a 80 milliards de francs en 1999 et
représentent 3,2% des prestations sociales®. Elles
augmentent de 3,5% entre 1998 et 1999,
essentiellement sous I'effet de la hausse du montant
moyen de l'aide aux allocataires de logements
ordinaires.

La contribution des aides a la personne au financement
des dépenses courantes est passée de 5,9% en 1990
a6,3% en 1999.

En 1990, ces aides s'élevaient a 50 milliards de francs.
Elles ont donc augmenté de 60% en dix ans (soit prés
de 5% en moyenne annuelle), notamment sous I'effet
de mesures réglementaires étendant leur champ. En
1999, 6,3 millions de ménages pergoivent une aide
personnelle au logement contre 6,0 millions en 1995
et 4,7 millions en 1991.

Les locataires perc¢oivent 85% des aides
personnelles versées aux ménages ordinaires

Graphique 1.4
LES LOCATAIRES SONT LES PRINCIPAUX BENEFICIAIRES DES
AIDES PERSONNELLES

Autres personnes
morales 3%

A utres bailleurs
sociaux 3%

—

85%
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Source : Compte du Logement.

(2) Leur montant comprend les aides destinées aux personnes
hébergées dans des structures collectives.

(3) Les prestations sociales retenues comprennent les postes
suivants de la comptabilité nationale : D62 - prestations de sécurité
sociale en espéces, prestations d’assurance sociale de régime
privé, prestations d’assurance sociale directe d’employeurs,
prestations d'assistance sociale en espéce et D631 - prestations
sociales en nature.
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Les locataires sont les principaux bénéficiaires des
aides personnelles versées aux ménages ordinaires,
puisqu'ils en pergoivent 84,7%. La part de ces aides
dans leurs dépenses courantes de logement s’est
accrue depuis 1984, passant de 10,8% a 15,4% en
1999. Elle s’est notamment renforcée entre 1991 et
1994, a la suite de la décision prise, en 1990, d'étendre
les aides personnelles a des ménages répondant aux
conditions de ressources mais appartenant a des
catégories jusqu’alors non bénéficiaires. Ce
“ bouclage " des aides personnelles a en particulier
élargi le champ des bénéficiaires potentiels aux
étudiants.

Le pouvoir solvabilisateur des aides personnelles
différe d’'un secteur locatif a 'autre

Le pouvoir solvabilisateur des aides au logement a
augmenté depuis 1984, quel que soit le secteur locatif.
La progression la plus importante a concerné le secteur
HLM (6,4 points), secteur ol la contribution des aides
est la plus forte : en 1999, 21,9% des dépenses
courantes des locataires de ce secteur sont financés
grace aux aides personnelles au logement, contre
13,5% dans le cas des locataires du secteur privé.

-Les aides a la personne couvrent plus de 16% des

redevances logement dans les structures
d’hébergement collectif

Les bénéficiaires d’aides personnelles sont plus
nombreux en proportion dans les structures
d’hébergement collectif que dans les logements
ordinaires. La part des redevances logement couvertes
par les aides a la personne estde 16,4%. Elle est plus

proche_du locatif social (18,1% en moyenne pour les

filieres HLM et autres bailleurs sociaux) que du locatif
privé (13,5% en moyenne pour les filiéres bailleurs
personnes physiques et autres personnes morales).
Elle est trés supérieure au taux observé pour 'ensemble
des logements ordinaires (6,4%).

Comme pour les logements ordinaires, le montantdes
aides personnelles attribuées aux ménages logés dans
des structures d’hébergement collectif a presque doublé
entre 1990 et 1999, passant de 3,8 milliards de francs
a 6,3 milliards de francs. Il s’agit principalement de
l'aide personnalisée au logement (APL) pour les
occupants des foyers conventionnés de personnes
agées, d'adultes handicapés et de travailleurs et de
I'allocation logement (AL) pour les personnes logées
en foyers non conventionnés ou ne relevant pas de
'APL.




Graphique 1.5
LE POUVOIR SOLVABILISATEUR DES AIDES AU LOGEMENT A AUGMENTE, QUEL QUE SOIT LE SECTEUR LOCATIF
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Source : Compte du Logement.

TaBLEAU 1.4
LES AIDES PERSONNELLES RAPPORTEES A LA CONSOMMATION ASSOCIEE AU SERVICE DE LOGEMENT

En % de la consommation associée au service de logement

1984 7 1997 [ 1992 T 1993 ] 1994 [ 1995 [ 1996 [ 1997 | 1998 T 1999
Proprietaires occupants 24 2.6 2.4 2,2 2,1 2,0 1.8 1,8 16 1,5
accédants 4,0 4,8 4,5 4,2 4,2 4,0 3,6 3,7 3,4 3,2
non accédants 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 02 0,3
Locataires 10,8/ 116 126 13,8 144 146 146 14,7 149 154
bailleurs personnes physiques 9,9 94 104 123 129 132 13,1 133 135 138
bailleurs d’HLM 15,5 180 19,17 195 20,1 205 204 21,0 210 219
autres bailleurs sociaux 4,4 6,4 7,0 7,1 7,2 7,1 7,0 6,0 6,0 6,1
autres bailleurs pers. morales 7.4 7.9 86 10,1 104 105 103 102 101 10,2
Residences principales 5,6 538 6,0 6,3 6,5 6,5 6,3 6,4 6,3 6,4
Locaux d'hébergement n 1778 178 165 173 163 154 162 171 164

Source : Compte du Logement.

Concepts et méthodes : les aides

Compte tenu de son importance économique et sociale, le logement a, de longue date, bénéficié d'aides publiques
de natures diverses : subventions d'exploitation aux propriétaires, aides a l'investissement, allégements d'impéts,
aides personnelles aux accédants ou aux locataires.

o La majeure partie des aides fait I'objet d’'un versement de la part du financeur : ce sont les aides effectives. Elles
regroupent les aides personnelles, les subventions d’exploitation, les aides a l'investissement et les alléegements
d'impéts locaux compensés par I'Etat.

Le compte satellite du logement décompose les aides effectives en deux catégories principales : les aides a la
pierre, les aides a la personne.

Certaines aides, versées aux consommateurs, s'adressent aux occupants des logements. Elles sont principalement
destinées aux locataires dont elles allégent les loyers et les charges. Dans une moindre mesure, elles contribuent
aussi a l'effort d'investissement des propriétaires occupants. Ce sont, pour essentiel, les “ aides a la personne” :
aide personnalisée au logement (APL), allocation de logement a caractére familial (ALF) et allocation de logement a
caractére social (ALS).

Les “ aides a la pierre ", destinées aux producteurs, s’adressent aux propriétaires des logements et visent a alléger
leur effort d’investissement. Dans le cas des bailleurs, notamment des bailleurs sociaux, on peut aussi considérer
qu’elles améliorent la rentabilité du capital investi. Les “ aides a la pierre " sont, pour 'essentiel, des contributions
directes a la dépense en capital de l'investisseur (PAP, PLA, aides de FANAH, prét a 0 %, etc.) mais, dans certains
cas, elles sont considérées comme des subventions d’exploitation, notamment lorsqu’elies ont pour effet de diminuer
le montant des intéréts payés. Toutefois, les subventions d’exploitation tendent a2 se limiter aux bonifications d'intérét.

e S’y ajoutent d'autres aides, qui ne font I'objet d’aucun versement et prennent la forme d'aides fiscales ou
d’avantages de taux. (Le compte satellite envisage également une quatriéme forme d’aides : les aides de circuit
telles que I'épargne logement).

Les “ aides fiscales " résultent d’aménagements fiscaux et sont évaluées par référence au montant des impéts
qu'auraient di acquitter les bénéficiaires en I'absence de ces dispositions.
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Il - Les dépenses
d’investissement et leur
financement

1.1 - Les dépenses d’investissement

En 1999, les dépenses d'investissement en logement
s’élévent a 510 milliards de francs. Leur progression
est de 9,7% par rapport a I'année précédente, aprés
une croissance de 5,1% en 1998 et de 4,3% en 1997.

Graphique 1.6
UN INVESTISSEMENT EN PHASE AVEC LA CONFIANCE DES
MENAGES
Taux d'intérét Confiance

12 . Investissement 0

1.5 |—=Evolution en valeur
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1 .15 |—o— Confiance (solde
résumé d'opinion
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Source : INSEE - Compte du Logement.

Fortement dépendant de I'environnement économique

etréglementaire; 'investissement-peut connaitre des.
variations annuelles importantes et relativement

brusques. Ainsi, au début des années quatre-vingt-dix,
les difficultés économiques et le niveau élevé des taux
d'intérét réels avaient créé une situation trés défavorable
aux marchés du logement. L'investissement s’accélére
depuis trois ans, sous I'effet d'un contexte économique
favorable, de la baisse des taux d’intérét et de diverses
politiques incitatives.

La forte progression dans le neuf explique prés des
deux tiers de cette croissance entre 1998 et 1999.
TaBLEAU 1.5

LES DEPENSES D'INVESTISSEMENT

En milliards de francs et %
1999| Contn--
1998 | 1999 |-~ bution &,

1988 la -
_ - 'len %} hausse-
197,71 226,5] 146 64,1

Construction iogeménts neufs

Terrains logements neufs 38,8 449|157 13,6
Gros travaux 183,2| 189,6{ 3,5 14,3
Acquisitions - cessions de 3,4 4,51 32,3 2,4
logements dans I'ancien

Acquisitions - cessions de 2.1 2,8{ 33,3 1,6

terrains dans I'ancien
Frais et droits (neuf et ancien) 39,91 41,7 45 4,0

otal 465,1 510,0| 9,7 100,0
Source : Compte du Logement
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Avec 226,5 milliards de francs en 1999, les acquisitions
de logements neufs (y c. résidences secondaires)
représentent 44,4% des dépenses en capital et
enregistrent une hausse de 14,6%.

Une progression aux deux tiers expliquée par les
acquisitions dans le neuf

La fin du dispositif d’amortissement accéléré, dit
“ amortissement Périssol ", a vraisemblablement
contribué a doper l'investissement dans le neuf des
bailleurs personnes physiques. Celui-ci augmente de
28,5% en 1999 apres 16,9% en 1998, avec une nette
progression des achats réalisés auprés des
promoteurs.

L'augmentation du nombre d’opérations financées par
un préta 0% (116 000 préts accordés contre 110 000
en 1998) accompagne la hausse accélérée de
l'investissement des ménages accédants. Cette
accélération s’explique également par 'amélioration
des revenus disponibles et la bonne conjoncture de
I'emploi qui ont soutenu la confiance des ménages. A
ce contexte favorable s’ajoute la sagesse des taux
d'intéréts réels, qui jouent directement sur ie poids de
la dette.

TaBLEAU 1.6

L'INVESTISSEMENT DANS LE NEUF POUR LES
RESIDENCES PRINCIPALES
(hors frais et terrains d’'assise)

En milliards de francs

1999
ropriétaires occupants 1381
accédants 130,1
non accédants 8,0
|Bailleurs. . _ . . 1 768
personnes physiques 42,8
HLM 15,3
autres bailleurs sociaux 36
autres bailleurs pers. morales 15,1
Résidences principales 2149

Source : Compte du Logement.

Les gros travaux progressent de 3,5%

Les travaux d’amélioration et de gros entretien s’élevent
a 189,6 milliards de francs en 1999. lIs progressent en
valeur de 3,5% par rapport a 'année précédente et
contribuent ainsi pour 14,3% a la hausse des dépenses
en capital. Ils ont bénéficié d'une baisse des prix, avec
'application a la mi-septembre 1999 d'un taux de TVA
réduit a 5,5%.

Les transactions dans I'ancien contribuent peu a
linvestissement en logement

Le solde des acquisitions et cessions des logements
existants atteint 4,5 milliards de francs en 1999, soit
1,1 milliard de francs de plus qu’en 1998. |l constitue
0,9% des dépenses d'investissementen 1999. Ceréle
modeste ne doit pas occulter celui des transactions
dans I'ancien au sein de I'activité immobiliere. Ces
transactions ont en effet augmenté de 20% en valeur
par rapport a 'année précédente. Cette progression
refléte un environnement économique favorable. Elle
est également en partie encouragée par les dispositions




comme la prolongation de la baisse des droits de
mutation a titre onéreux.

Graphique 1.7
ACCESSION A LA PROPRIETE . DU NEUF VERS L'ANCIEN
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Source : Compte du Logement.

La part de I'ancien dans les acquisitions n'a cessé de
croitre depuis 1984, pour atteindre 64% en 1999,

27,6% de la formation brute de capital fixe de
I'économie estimputable au logement

La formation brute de capital fixe en logements
correspond aux dépenses en capital hors transactions
sur les terrains. Elle s'éléve a 462,3 milliards de francs.
Apreés avoir perdu plus de six points entre 1984 et 1992,
la part de la formation brute de capital fixe en logements
dans celle de I'ensemble de I'économie progresse
régulierement, pour atteindre 27,6% en 1999.

Graphique 1.8
LA PART DU LOGEMENT DANS LA FORMATION BRUTE DE
CAPITAL FIXE SE RECONSTITUE DEPUIS 1993

en %
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Source : Compte du Logement.
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1.2 - Le financement des dépenses
d’investissement : épargne, emprunt et
aides

En 1999, 68% des dépenses d'investissement sont
financées par les producteurs de service de logement),
25% par les institutions financiéres et 7 % grace aux
aides publiques (aides a la pierre et aides personnelles
aux accédants). La part financée par les institutions
financiéres progresse fortement, puisqu’elle était de
10% en 1998. A l'inverse, celle des producteurs
s’amoindrit.

Stabilisation des “ aides a la pierre ” en 1999

En 1999, les montants versés pour financer les aides
aux producteurs se montent a 26,9 milliards de francs,
comme l'année précédente. lIs avaient reculé de prés
de 11% en 1998. Cette baisse marquait un
essoufflement aprés le redressement opéré depuis
1996.

La remontée des aides a la pierre en 1996 était
directement liée a la mise en place du préta 0 % et a
la baisse, alors transitoire, des droits de mutation, qui
s’assimile a une aide a l'investissement dans I'ancien.
En 1999, les subventions versées par I'Etat relatives
aux préts a 0% sont de 6,1 milliards de francs contre
7,2 milliards de francs en 1998. Cette diminution résulte
essentiellement de la baisse des taux d'intérét du
marché. Elle est contrebalancée par la nette
progression des * autres aides . Celles-ci passentde
5,9 milliards de francs en 1998 a 9,3 milliards de francs
en 1999. Cette augmentation s'explique par la montée
en puissance des mesures dites de * PLA fiscal ” ainsi
que de la réduction des droits de mutation sur les
logements anciens.

Lereplides* aides a la pierre ” jusqu'en 1995 s'inscrivait
dans le cadre plus général d’'une évolution modérée de
Pensemble des aides de I'Etat, mais il résultait aussi
d’arbitrages budgétaires liés, entre autres, a la forte
hausse des aides personnelles. Compte tenu de la
diversité de leurs modes de comptabilisation, on ne
peut comparer les aides aux producteurs qu’'a la
somme des aides et des subventions distribuées par
les pouvoirs publics. Le poids des aides a la pierre
dans cet ensemble est de 9,5 % en 1999.

Epargne et emprunt

Une comparaison entre I'évolution du taux d’épargne
des ménages et celle de leurs investissements montre
que leurs arbitrages font intervenir des mécanismes
complexes dans lesquels la concurrence des
placements financiers peut jouer un réle essentiel. La
participation des institutions de crédit au financement
de ladépense en capital n'est pas non plus étroitement
liée au niveau de l'investissement. Elle dépend des

(4) La part financée par les producteurs est la somme de 'apport
personnel des investisseurs de I'année considérée et des
remboursements effectués par les emprunteurs, quelle que soit
'année de 'emprunt.
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fonds propres accumulés par les ménages, des facilités
d’'acceés au crédit qui leur sont accordées, du niveau
des taux d'intérét, des encours de dettes sur les préts
antérieurs, etc.

La progression sensible des dépenses en capital au
cours des deux derniéres années se traduit par
'augmentation de leur poids dans I'épargne des
ménages. Celui-ci s’établit 4 50,5% en 1999, aprés
47,0% l'année précédente. Les mesures
d’amortissement pour l'investissement locatif privé et
la reprise de l'accession dans l'individuel, encouragée
par un contexte économique favorable et des dispositifs
de taux d'intérét avantageux, concourent
vraisemblablement a ce redressement.

L'investissement en logement ne représentait que 40 %
445 % de 'épargne des ménages de 1993 a 1997.

Pendant les années soixante-dix, le taux d’épargne
des ménages avait atteint des niveaux élevés,
avoisinantles 20 %. A cette époque, l'investissement
en logement était prioritaire et représentait une large
part de cette épargne, dépassant 60 %. Au début des
années quatre-vingt, le taux d’épargne avait reculé, pour
atteindre, en 1987, son niveau le plus bas (10,8 %),
au moment ou, précisément, I'investissement en
logement reprenait. La part de la dépense en capital
dans I'épargne des ménages augmenta jusqu’en 1988,
et les ménages durent en outre recourir a 'emprunt.

Le taux d’épargne remonta ensuite a la faveur de Ia

croissance de la fin des années quatre-vingt et cette
hausse s’est poursuivie, maligré le ralentissement
économique du début des années quatre-vingt-dix, avec
la constitution d’'une épargne de précaution.
Cependant, le niveau élevé des taux d'intérét nominaux
et réels et les difficultés économiques ont détourné
les ménages de l'investissement en logement au
bénéfice des placements financiers.

Stabilisation de la charge financiére des
investisseurs

Le montant des intéréts a la charge des acquéreurs
de logements est de 183 milliards de francs en 1999,
soit 1% de moins que l'année précédente, malgré
I'accélération de l'investissement.

Depuis 1994, la reprise de l'investissement ne s'est
pas traduite par un alourdissement de la charge
financiére des investisseurs. La forte détente des taux
d’intérét sur les nouveaux emprunts et les
renégociations opérées ont contribué a réduire le
montant des intéréts. Celui-ci est finalement resté
relativement stable depuis 1994, alors qu'il avait
augmenté de prés de 75 % de 1984 jusqu’a cette date.
D’une maniére générale, le montant des intéréts est
directement lié a celui de 'encours des dettes a moyen
et long terme. La charge financiére a augmenté dans
la période de hausse de l'investissement et s’est
seulement stabilisée lorsque celui-ci a reculé, les préts
along terme contractés antérieurement expliquant sa
relative inertie.

Concepts et méthodes : le financement des dépenses de logement

Leurs “ bénéficiaires " assurent en majeure partie le financement des dépenses de logement, mais d’autres agents
économiques y participent, en l'occurrence les banques, les administrations publiques et les employeurs. Ainsi, les
dépenses de consommation sont essentiellement financées par les ménages, mais aussi, pour une faible part, par
les administrations publiques a travers les aides personnelles accordées aux locataires. Les dépenses
d’investissement sont principalement financées par les producteurs sur leur épargne @, mais ils pergoivent également
des aides, financées, pour 'essentiel, par les administrations publiques. lls doivent, en outre, compléter leurs fonds
propres par des emprunts (cf. Chapitre 4 sur l'investissement). La part des dépenses d'investissement couverte par
'emprunt, net de remboursements, est financée par les institutions de crédit ©.

(5) La part du revenu disponible brut (RDB) que les ménages n’ont pas utilisée pour consommer constitue leur épargne brute. Elie
s'inscrit en ressource de leur compte de capital. Les ménages se servent de cette épargne, entre autres, pour investir, et dégagent
une capacité de financement qui constitue leur épargne financiére. Le rapport entre épargne brute et RDB est le taux d'épargne ; le
rapport entre capacité de financement et RDB est le taux d’épargne financiére.

(6) La répartition des dépenses de logement selon les financeurs est décrite dans les tableaux 11. Le total des aides financées
par les administrations publiques est égat au total des aides effectives diminué des aides liées au “ 1 % logement " (financées par
les employeurs). Les emprunts financés par les institutions financiéres correspondent a la somme des flux effectivement empruntés
diminuée des remboursements.
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Graphique 1.9
PROGRESSION DE LA CONTRIBUTION DES INSTITUTIONS FINANCIERES AU FINANCEMENT DES DEPENSES
D'INVESTISSEMENT* EN 1999

En milliards de francs
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* Jusqu'a l'année 1990 incluse, les dépenses d'investissement ne comprennent pas le solde des acquisitions et cessions dans
'ancien.

Source : Compte du Logement
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CHAPITRE 2
LES DEPENSES COURARNTES
DES LOGEMENTS ORDINAIRES

En 1999, les loyers sont évalués a 886,7 milliards de francs : loyers réels des locataires, pour 288,6 milliards
de francs, et valeur d’usage des logements des propriétaires occupants et des résidences secondaires,
pour 598,1 milliards de francs. Les dépenses d’énergie sont de 231,2 milliards de francs, et les charges,
y compris les petits travaux d’entretien se montent a 117,9 milliards de francs. Au total, les dépenses
courantes dans les logements ordinaires sont de 1 235,8 milliards de francs, soit 2,3% de plus qu’en
1998.

Cette progression trés modérée résulte d’'une croissance en volume relativement limitée (+ 1,6%) et
surtout d’une augmentation trés faible des prix (+ 0,7%). Les loyers, qui représentent plus de 70% des
dépenses courantes, augmentent moins qu’en 1998 (+ 3,5%), tempérés par la faible progression dans le
secteur libre. La contraction de 2% des dépenses d’énergie s’explique par la baisse des prix du gaz et
de Pélectricité et, dans une moindre mesure, par la clémence des températures hivernales. Les charges
ont également bénéficié d’une modération des prix qui a freiné leur progression en volume.

Un ménage a dépensé, en moyenne, 47 100 francs pour se loger en 1999, mais la dépense courante
moyenne des locataires (36 700 francs) est inférieure de prés de 20 000 francs a celle des propriétaires
occupants (loyers imputés compris).

| - Les dépenses courantes La masse des depenses courantes dépend egalement
. des dépenses unitaires par logement. Celles-ci varient
relatives aux Iogements avec les prix, mais aussi en fonction de la qualité du
ordinaires service procuré.
(Tableaux 20 de la partie tableaux) Par exemple, les loyers unitaires sont plus élevés si
" les logements sont plus confortables et mieux situés.
En 1999, les loyers, réellement acquittés par les Comme le confort du parc tend a s'améliorer
locataires ou imputés aux propriétaires, les dépenses globalement, la masse des loyers augmente

d’énergie et les charges des logements ordinaires meécaniquement au cours du temps. Cet « effet
occupés s’élévent a 1 235,8 milliards de francs. C'est qualité » s'ajoute a I'évolution générale du prix des

2,3% de plus que I'année précédente. Cette loyers, mesurée a qualité constante.

progression trés modérée résulte d’'une croissance en

volume relativement limitée (+ 1,6%) et surtout d'une Graphique 2.1

augmentation en prix exceptionnellement faible UNE CROISSANCE DES DEPENSES COURANTES EN VOLUME ET EN PRIX DE
(+ 0,7%). Elle s’inscrit dans la fourchette basse des FAIBLE AMPLITUDE DEPUIS 1997

evolutions enregistrées au cours des cing derniéres

années, période pourtant marquée par une croissance -

faible des dépenses courantes (+ 6,1% en moyenne -

par an, contre + 5,7% entre 1990 et 1994 et + 3,2% 100 &

entre 1985 et 1989) 8,0 L - ¢ & en valeur
en prix

Quel que soit le poste, les dépenses courantes sold o 1 T a O en volume

augmentent réguliérement avec le nombre de 0 l ] ,:l, o948 cl:T Y T’

logements. Toutefois, le parc ne croit chaque année s 8 | l l | 7 e l ° ‘2

que d'environ 1% sous les effets conjugués de la 20 ° °e Z ©o°als

construction neuve, des destructions et des o 0O

transformations de logements existants (affectations 1969 1987 1989 1991 1993 1999 1997 1999

ou désaffectations, fusions ou éclatements). L'impact

de cette croissance reste donc limite. Source : Compte du Logement

Tableau 2.1 CONSOMMATION ASSOCIEE AU SERVICE DE LOGEMENT DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES
En milliards de francs

- - 1984 | 1991 § 1992 [ 1993 [~1994 [ 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Loyers* 343,4| 6162 6689 707,7 7404 771,5 8006 8250 8564 8867
Energie 164,0| 2040 201,7 2092 2045 2165 2392 2301 2359 2312
Charges 57,1 86,3 90,5 94,5 99,0 1047 1094 1122 1157 1179
Ensemble 564,5| 9065 961,1 1011,4 10439 1092,7 1149,2 1167,3 1208,0 12358
Source : Compte du Logement. *y compris le droit au bail
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Tableau 2.2

EVOLUTION ANNUELLE DE LA CONSOMMATION EN VOLUME ET EN PRIX

en %
1985[1986[1987[1988] 198011980 199171992(1993{1994{1995]1996 1997 [ 1998[ 1999
envolume | 46 12 33 19 27 23 43 20 18 09 28 30 04 24 16
en prix 62 12 28 43 49 42 45 40 34 23 18 21 12 11 07
Ensemble [ 110 25 62 64 7,7 67 89 61 52 32 47 51 16 35 23

Source : Compte du Logement.

Concepts et méthodes : le partage volume-prix

Les dépenses courantes associées au service de logement évoluent sous l'effet de différents facteurs. La
croissance du parc de logements et les mouvements de prix influent sur tous les postes. La masse des loyers
augmente également avec I'amélioration de la qualité du parc, les consommations d’énergie dépendent des
conditions climatiques, des évolutions technologiques, du comportement des ménages, ... On analyse la
progression des dépenses en distinguant I'effet des prix de celui des autres facteurs, lesquels déterminent son
évolution * en volume ". Les prix étant, en principe, mesurés a qualité constante, les variations en volume
intégrent notamment les effets des gains de qualité. Toutefois, le partage “ volume-prix ” comporte une part
d'incertitude due aux limites des instruments de mesure. Ainsi, il n’est pas certain que tous les effets des
améliorations de la qualité soient éliminés des indices de prix.

La décélération des prix se poursuiten 1999

Avec + 0,7 % par rapport a 1998, 'augmentation du
prix de la consommation associée au service de
logement s’'établit au niveau le plus faible observé au
cours des quinze derniéres années. La progression
contenue du prix des loyers (+ 1,6%) est encore
tempérée par les baisses de prix de I'énergie (- 2,3%)
et des charges (- 0,1%).

Progression modérée du volume des dépenses
courantes

Le faible accroissement en volume des dépenses
d'energie (+ 0,3%), expliqué par la clemence des

températures hivernales, contribue & limiterla

progression des dépenses courantes. La croissance
en volume (+ 1,9%) des loyers se poursuit a un rythme
régulier.

Celle des charges s'accélere légérement (+ 1,9% aprés
+1,7%en 1998 et + 0,9% en 1997). Elle est entrainée

par le gonflement des dépenses d'entretien et de petits
travaux, en partie favorisé par la baisse du taux de
TVA.

Graphique 2.2
EVOLUTION DE LA CONSOMMATION PAR POSTE EN VOLUME
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Source : Compte du Logement.

Tableau 2.3 )
EVOLUTION DES PRIX DE LA CONSOMMATION PAR POSTE
en %
4 1985 1986 19871988 1989 1990] 1991 1992] 1993] 1994 | 1995] 1996 [ 1997 1998] 1959
Loyers 6,2 53 57 , , 43 47 50 39 24 21 17 12 19 16
Energie 62 94 52 10 20 49 39 07 13 09 10 33 09 -19 -23
Charges 65 59 54 45 52 24 46 38 38 41 14 26 18 14 -0/1
¢ 62 12 28 43 49 42 45 40 34 23 18 21 12 11 07
Source : Compte du Logement.
Tableau 2.4
EVOLUTION DE LA CONSOMMATION EN VOLUME PAR POSTE
en %
T985[1986] 1987198819391 1930] 1997 ; 4 5[ J JEEEL
Loyers 32 31 28 30 36 34 27 33 18 22 20 20 18 19 19
Energie 85 -26 63 -10 04 02 105 -18 23 -31 49 70 -46 46 03
Charges 18 12 -04 23 15 -05 21 09 06 07 42 18 09 117 19
ENSEMDICTOgemMent|—, ™ 15" 33 1,9 27 23 43 20 18 09 28 30 04 24 16

Source : Compte du Logement.
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Concepts et méthodes : la consommation associée au service de logement

Un locataire paye un loyer a son propriétaire en contrepartie du service de logement dont il est le consommateur.
Un ménage propriétaire de son logement n'a pas a payer de loyer ; néanmoins, il bénéficie aussi d’'un service de
logement qu'il se rend & lui-méme. La valeur de ce service, appelée “ loyer imputé ”, correspond au loyer que ce
propriétaire occupant aurait a acquitter pour un logement locatif comparable au sien.

L’'usage d'un logement entraine diverses dépenses pour son occupant, en plus du loyer : dépenses de chauffage et
d’éclairage, primes d’assurance, entretien du logement et de 'immeuble, etc. La consommation associée au service
de logement évaluée par le compte satellite comprend les loyers réels et les loyers imputés, mais aussi toutes ces
dépenses connexes (cf. Tableau 20). En revanche, les achats de logements et les gros travaux d’amélioration sont
retracés dans les dépenses d'investissement liées a ces opérations réalisées par les producteurs de service de
logement. Les intéréts des emprunts apparaissent également dans les comptes de ces producteurs.

La consommation associée au service de logement est analysée par filiere. Elle ne concerne que les logements
occupés*, c'est-a-dire les résidences principales, les résidences secondaires et les locaux d’hébergement. Pour les
résidences principales, la notion de filiére distingue tout d’abord les logements occupés par leur propriétaire de ceux
qui sont loués. Un propriétaire occupant exerce a la fois les fonctions de consommation et de production du service
de logement. | peut éventuellement avoir encore un emprunt a rembourser ; il est alors accédant.

Lorsque les fonctions de consommation et de production du service de logement sont séparées entre un locataire et
un bailleur, les logements sont classés dans les filieres en fonction de Ia nature du bailleur, lequel peut étre une
personne physique, un bailleur d’HLM, un autre bailleur social, ou une autre personne morale. Dans le cas le plus
général, celui des locataires a titre onéreux (11 millions, en 1998), le loyer fait I'objet d’'un versement effectif ; mais
il existe aussi des logements mis a disposition gratuitement (1,3 million). Aucun loyer n’est alors versé au bailleur
mais ce dernier produit néanmoins le service de logement pour le compte d’un tiers auquel il procure un avantage en
nature.

LES FILERES DE RESIDENCES PRINCIPALES

- Accédants a la propriéte
- Non accédants

- Propriétaires occupants

- Bailleurs personnes physiques

- Bailleurs dHLM

- Autres bailleurs sociaux

- Autres bailleurs personnes morales

- Bailleurs - Locataires

Le service lié aux résidences secondaires, quel que soit leur mode d'occupation, est mesuré par référence aux
loyers de résidences principales dont les caractéristiques physiques sont proches de celles des résidences
secondaires. Les données disponibles et les difficultés théoriques ne permettent pas de conduire une analyse plus
précise de la consommation de service de logement pour les résidences secondaires**.

* La consommation associée aux logements vacants apparait en charge dans les comptes de producteur.
** Pour en savoir plus, cf. « Le compte du logement - notes méthodologiques », a paraitre.

Part croissante des loyers dans les dépenses
courantes

Les loyers représentaient prés de 60% de la
consommation associée au service de logement des
résidences principales en 1984. Leur part dépasse 72%
en 1999. '

Cette progression s’est accompagnée d’'une baisse
réguliére du poids de I'énergie dans la dépense totale
jusqu’en 1994. ll est de 18,2% en 1999, contre 30,4%
en 1984. Certaines années, les fluctuations climatiques
atténuent ou amplifient le phénoméne ; elles n'en
modifient cependant pas la tendance qui résulte, pour
une large part, des mesures d'économie d'énergie et
surtout de la sagesse des évolutions de prix. En effet,
si les prix étaient restés fixes depuis 1984, le poids de
I'énergie n'aurait pas diminué. Il aurait été de 30,2%
en 1999.

LES DEPENSES COURANTES DES LOGEMENTS ORDINAIRES

La substitution partielle opérée entre les loyers et
I'énergie laisse inchangé, autour de 10%, le poids des
charges pour 'ensemble des résidences principales.

Graphique 2.3
PART CROISSANTE DES LOYERS DANS LES DEPENSES COURANTES
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Source : Compte du Logement.

27




.1 -Les loyers

La progression des loyers en 1999 (+ 3,5%) est moins
forte que Fannée précédente. Si la croissance en
volume reste inchangée, Faugmentation des prix est
plus faible.

1.1.1 - Progression modérée des prix

Le prix des loyers, réels ou imputés, progresse de
1,6% en 1999. Cette faible augmentation s'inscrit dans
le prolongement de la décélération amorcée en 1993
et seulement interrompue en 1998 par une légére
accélération des prix (+ 1,9%).

Cette progression modérée résulte de celle des loyers
du secteur libre (+ 1,2% en glissement annuel). Les
hausses pratiquées lors des changements de
locataires sont en effet restées tempérées. De plus,
les augmentations en cours de bail ont été limitées
par la faible hausse de l'indice du colt de la
construction. Enfin, les réévaluations lors du
renouvellement de bail demeurent encadrées par
décret, dans Fagglomération parisienne, ce qui limite
leur ampleur.

Graphique 2.4
FAIBLE PROGRESSION DES LOYERS EN VOLUME ET EN
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Tableau 2.5

1.1.2 - Progression stabilisée en volume

Comme en 1998, la progression des loyers s'établit a
1,9% en volume. Elle résulte de 'augmentation du
nombre de logements et de ta déformation de la
structure du parc. Le rythme lent de ces phénoménes
d'ordre démographique explique le profil régulier de
I'évolution en volume.

Le parc augmente d’environ 1% chaque année et
Pévolution de sa structure refléte celle des choix
résidentiels des ménages. L’habitat individuel, déja
majoritaire en 1984, a gagné plus d’un point en quinze
ans. En 1999, il représente prés de 58% des logements
occupés. L'accession a la propriété s'est développée.
En 1999, 54,7% des ménages contre 51,2% en 1984.
Enfin, l'attractivité de sontpropriétaires du logement
dans lequel ils vivent, 'agglomération parisienne s'est
atténuée. Certes en 1999, cette zone concentre encore
14,9% des logements métropolitains, mais son poids
tend a diminuer réguliérement.

Parallélement, les efforts permanents pour améliorer
le confort des logements se traduisent par une
augmentation de la masse des loyers. Ces « effets
qualité » sont en effet intégrés dans les évolutions
envolume. Au fil du temps, les logements confortables
deviennent proportionnellement plus nombreux, grace
aux travaux de rénovation et a la construction neuve.
Les logements sont également en moyenne un peu
plus vastes. Toutefois, le parc ayant atteint en moyenne
un bon niveau de confort, les gains en qualité
s’amenuisent. Leur impact sur la croissance en volume
des loyers tend a diminuer.

L'« effetqualité » a soutenu la_progression des loyers
quittancés ou imputés, a raison de 2 % par an, en
moyenne, de 1984 a 1992. Il est moindre depuis : sa
contribution a la hausse des loyers n'est plus que de
1 % par an.

EVOLUTION ANNUELLE DES LOYERS EN VOLUME ET EN PRIX

en %

[1985] 1986 1987] 1968 1989 | 1950 | 1991] 1992 19931994 ] 1995 1996 | 1997 | 1998 ] 1999

envoume| 32 31 28 30 36 34
en prix 62 53 57 62 58 43

27 33 18 22 20 20 18 19 19
47 50 39 24 21 17 12 19 16

Ensemble] 95 86 86 94 96 78

76 85 58 46 42 38 30 38 35

Source : Compte du Logement.

Concepts et méthodes : les évolutions de prix

réels.

L'indice de prix utilisé dans le compte satellite est un indice en moyenne annuelle, établi & partir des évolutions
trimestrielles du prix des loyers dans le secteur libre et dans le secteur social, issues de I'enquéte “ Loyers et
Charges ” de I'INSEE. Les indices annuels moyens de chaque secteur locatif sont pondérés par les valeurs
correspondantes des loyers. L'évolution de l'indice de prix du compte résulte notamment de celle de I'indice général
des loyers, et plus particuliérement de l'indice des loyers du secteur libre. En effet, ce sont ces loyers qui servent de
référence pour I'évaluation des loyers imputés ; leur pondération dans le calcul de l'indice implicite du compte atteint
donc 88 % environ, contre prés de 66 % dans le cas de l'indice général des loyers qui ne porte que sur les loyers
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Tableau 2.6 EVOLUTION DE L'INDICE DE PRIX DES LOYERS

Glissement annuel de janvier a janvier (en %)

1990- | 1991- [ 1992-T19593- T 1994-T 1995- 96- T 1997- 1 1998- T 1998-
. - 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Indice general des loyers 4,5 4.8 53 3,1 2,7 2.5 1.6 1, 2,2 13
Indice parisien 56 5,1 5,7 2.9 20 2,8 1.5 12 2.4 1.2
Indice des grandes agglomérations 3,8 4.4 51 3,2 2.8 2,5 1,8 1.7 2.1 1,5
Indice du secteur libre 43 4.6 52 2,6 2,0 2,1 1,1 13 21 12
Indice du secteur HLM 4,3 4.0 51 43 3,6 3,0 2,7 2,0 2,2 1.5
Indice du colt de Ta construction 1,5 3,4 3,5 1.0 0,5 0,2 0,4 1,4 2,3 0,3
{moyen)
Indice des prix a la consommation 34 27 2.1 1,9 1.7 2,0 1,8 0,5 0,2 1,6

Source T INSEE - Enquéte « Loyers et charges » - INSEE Premiére Avril 2000.
En moyenne annuelle
che des loyers du compte ] 4,7 5,0 3,9 2.4 2.1 1,7 1,2 19 1,6 J
Source : Compte du Logement.

Tableau 2.7 EVOLUTION DE LA STRUCTURE DU PARC ET DE SON OCCUPATION
en %

1984 1991 1999
Type de logement (résidences principales ou secondaires)
Maisons individuelles 56,7 57,4 57,8
Logements collectifs 43,3 426 42,2
[Statut d’occupation (résidences principales)
Propriétaires occupants 51,2 54,3 54,7
Locataires 48,8 45,7 453
Localisation en metropole (résidences principales ou

secondaires)

Rural 28,0 28,5 28,9
Unités urbaines de moins de 100 000 habitants 28,8 29,4 29,5
Unités urbaines de plus de 100 000 habitants 26,2 26,3 26,7
Agglomération parisienne 16,0 15,7 14,9

Source . Compte satellite du Togement.

Concepts et méthodes : le parc de logements

Chaque année, I'INSEE réalise un travail de synthése et d’arbitrage pour décrire le parc des logements
«ordinaires» selon ses principales caractéristiques : localisation, type d’habitat, secteur d’'occupation et mode
de chauffage. Pour obtenir le nombre de logements de I'année N, le principe d’'évaluation consiste a ajouter
aux stocks de I'année N-1 une estimation des flux entre les deux années (destruction, fusion, désaffectation,
éclatement, affectation et construction de logements neufs). Par convention, le parc est daté au 1* juillet de
chaque année. Des ajustements sont effectués lorsque des données exogénes d’'une enquéte logement ou
d’'un recensement sont disponibles. Ainsi, I'évaluation des stocks de I'année 1999 a bénéficié des résultats
du recensement de la population de 1999.

Une fois le parc total connu, il est structuré selon la catégorie de logements (résidences principales, résidences
secondaires, logements vacants) pour chaque type d’habitat (individuel, collectif). Les résidences principales
sont ensuite réparties selon les filiéres du compte. Chaque enquéte logement donne un point de référence
pour ia structure. Des projections sont réalisées entre deux enquétes.

LES DEPENSES COURANTES DES LOGEMENTS ORDINAIRES
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Au cours de I'année 1999, I'indice général des loyers a augmenté de 1,3 % contre

2,2 % en 1998

Les loyers du secteur libre, qui représentent prés des
deux tiers de la masse totale des loyers reels, n'ont
progressé que de 1,2 % en 1999. Dans le méme temps,
les loyers des HLM augmentent modérément (+ 1,5 %).
Autotal, les loyers progressent moins vite que ies prix.

Graphique 2.5

En 1999, LES LOYERS AUGMENTENT MOINS VITE
QUE LES PRIX ; ROLE MODERATEUR DE L'ICC
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Source ; INSEE.
Ce sontles hausses lors des changements de
location qui contribuent le plus a
I'augmentation des loyers dans le secteur libre

En 1999, les hausses de loyers pratiquées lors de
nouvelles locations ont contribué pour 0,6 point a
I'évolution de I'indice du secteur libre. L'augmentation
moyenne enregistrée (+ 3,0%) est plus modérée que
année précédente (+ 3,8%). Méme si elle reste plus
élevée qu'en 1996 et 1997, elle est sans commune
mesure avec les forles hausses pratiquées au début
des années quatre-vingt-dix (+ 2,7% en 1991, + 10,5%
en 1992).

Graphigue 2.6

LES HAUSSES LORS DES CHANGEMENTS DE
LOCATAIRES CONTRIBUENT LE PLUS A
L’AUGMENTATION DES LOYERS DU SECTEUR LIBRE EN
1999
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Source : INSEE - Enquéte « Loyers et charges » Avrll 2000,

Cette modération traduit 'apaisement d’ensemble du
marché. En effel, lors des changements de locataires,
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les bailleurs peuvent aligner leurs loyers sur ceux du
marché. C'est a cette occasion que sont observées
les révisions de loyers les plus importantes.

ATopposeé, les augmentations liées a l'indice du codt
de la construction (+ 0,7%) ont eu une faible incidence
sur I'évolution du secteur libre (0.2 point). Ces
augmentations, qui concernent prés de 30% des loyers,
sont pour la plupart de nature purement réglementaire :
ta loi autorise les propriétaires a réviser chaque année
tes loyers de leurs locataires en fonction de I'évolution
de l'indice du coUGt de la construction '". Cet indice de
référence n'a augmenteé que de 0,3% en 1999, aprés
deux années de redressement (+ 1,4% en 1997 et
+ 2,3% en 1998). |l a ainsi joué un rdle modérateur sur
l'actualisation des loyers.

Les augmentations sans lien avec l'indice du co(it de
la construction ont contribué pour 0,5 point a I'évolution
de l'indice du secteur libre. Prés de 22% des loyers
sont concernes par ces hausses. Au renouvellement
du bai, le bailleur peut pratiquer ces réévaluations s'il
a effectué des travaux importants dans le logement ou
si le loyer est manifestement sous-évalue par rapport
a ceux du voisinage. Ces augmentiations sont en
moyenne de 2,3%, comme en 1998. Elles sont
bomees dans I'agglomération parisienne par des limites
fixées par décret chaque année.

Graphique 2.7
En 1999, Pres e 30% DES LOYERS INCHANGES
DANS LE SECTEUR LIBRE, CONTRE 11% EN 1991
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Source ; INSEE - Enquéte « Loyers et charges » Avril 2000.

(1} La loi du 21 juillet 1894, entrée en vigueur au 1% janvier
1895, a modifié le mode d'indexation des loyers. Elle dispose que,
pour toutes les révisions de loyer pratiquées en cours de bail, la
variation de loyer ne peut dépasser la variation annuelle de la
moyenne des quatre derniéres valeurs de l'indice du cott de la
construction connues & la date anniversaire du contrat {et non
plus le glissement annuel de lindice lui-méme).




Tabileau 2.8

LLES FACTEURS D'EVOLUTION DU PRIX DES LOYERS DANS LE SECTEUR LIBRE

Glissement annuel de janvier _a janvier {en %)
1991- 1992- 1993- 1994- 1995. 1996- 1997. 1998- 1999-
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 I 1999 2000
LOCATAIRES EN PLACE
Augmentations liées I'CC
Poids des loyers concemés 34 335 359 344 30,3 25,8 318 30.1 287
Hausse moyenne en % 3.2 4.0 1.0 0.6 Q9.2 0.4 1.1 23 0.7
Contnibution & tindice {points) 1,00 1,34 0,36 0,20 0,06 0.10 0.36 0,69 0.19
Augmentations sans lien avec I'ICC
Poids des ioyers concemés 393 a7 294 25,8 229 19.2 21,4 235 21,9
Hausse moyenne en % 5.0 4.7 4.3 35 3.6 2.7 2.7 2.3 23
Conlrbution &l indice {points) 1.95 1,75 1,27 - 0,90 0.83 052 0,58 0,54 0,51
Sans hausse
Poids des loyers concemés 114 10,8 15,0 20,4 27.8 7.4 271 26,3 29,0

CHANGEMENT DE LOCATAIRE

Nouvelles locations

Poids des loyers concemeés 17.9 18,6 19,7 19,4 19,0 17,6 19.9 20,1 20,4
Hausse moyenne en % 9.7 10,5 4,2 40 6.4 2.3 1,6 3.8 3.0
Contnbution 4 | indice {paints) 1.74 1,95 0,83 0,78 1,22 0,40 0,32 0,76 0.61
indice sectour libre 4.6 52 2,6 20 2.1 1,1 1.3 21 1.2 ]

Source : INSEE - Enquéte « Loyers et charges » - Avril 2000

La hausse des loyers du parc HLM est
supérieure a celle du secteur libre, mais
demeure modérée

Les loyers des logements sociaux ont augmente de
1,5% en 1939. Cette faible hausse s'inscrit dans la
décélération observée depuis 1993. Depuis cefte date,
les loyers des HLM ont progressé plus vite que ceux
du parc privé. Pour des raisons structurelles, les loyers
HLM évoluent différemment de ceux du secteur privé.
Les bailleurs sociaux sont structurellement endettés.
A leurs charges financiéres imporiantes, s'ajoutent des
charges d’'exploitation élevées. En particulier, le poids
croissant des impbts, lié a la sortie progressive d'un
certain nombre de logements du dispositif
d’exonération de la TFPB, a pesé sur I'évolution des
loyers.

GRrarHiQUE 2.8
EVOLUTION CONVERGENTE DES INDICES DES LOYERS
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LES DEPENSES COURANTES DES LOGEMENTS CRDINAIRES

La dispersion géographique des loyers se
maintient

Au 1er janvier 2000, un locataire paye, en moyenne,
45,60 francs de loyer au métre camé en agglomération
parisienne, Il acquitte prés de 14 francs de moins dans
une grande unité urbaine (plus de cent mille habitants)
et prés de 20 francs de moins dans une petite unité
urbaine {(moins de vingt mille habitants). Ces différences
résultent de I'attrait exercé par les grandes
agglomérations. Elles sont relativement constantes
dans le temps et sont plus accentuées dans le secteur
libre construit avant 1949. Ces disparités
géographiques expliquent la forte incidence de Ia
répartition spatiale des logements sur les dépenses
de loyers.

TABLEAU 2.9
LOYERS MENSUELS MOYENS PAR TAILLE D'AGGLOMERATION

En francs par métre carré
JANVIER 1993 1999 2000

Unités urbaines 22,2 26,1 26,6
de moins de 20 000 .
habitants
Unités urbaines 23,2 26,7 27,7
de 20 000 4 100 000
hablitants
Unités urbaines 27,0 31,8 32,5
da 100 000 & 2 000 00C
habitants
Agglomération 40,0 456 46,1

iére 28,6 331 N7

Source : INSEE - Enquétes trimestrielles « Loyars et charges ».
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1.2 - Les dépenses d’énergie dans les
résidences principales

En 1999, les ménages ont consacré 224,1 milliards
de francs pour régler les dépenses d’énergie dans leur
résidence principale. C'est 2% de moins qu’en 1998.
La consommation par logement est en moyenne de
9 154 francs en 1999, contre 9 453 francs I'année
précédente.

Contraction des dépenses d’énergie sous I'effet
d’une baisse des prix

En 1999, la baisse des prix (- 2,3%) I'emporte sur la
progression de la consommation d'énergie en volume
(+ 0,3%). Les dépenses se contractent de 2%, aprés
une année marquée également par une baisse des prix,
mais légérement moins soutenue, et une augmentation
en volume beaucoup plus forte. La baisse plus
importante observée en 1997 résultait, en revanche,
d’une balance inverse ou |a faible progression des prix
était effacée par la forte diminution en volume.

Les dépenses d'énergie résultent de mouvements

Tableau 2.10

parfois contradictoires, parfois cumulatifs, des prix et
des conditions climatiques qui tracent au total sur
longue période un profil relativement heurté des
dépenses d'énergie. Cependant, I'évolution de ces
dépenses de 1984 a 1999 reste modérée. Elles n'ont
augmenté que de 40,6% (soit une progression moyenne
de 2,3% par an), alors que les charges ont été
multipliées par 2 (5,0% par an) et les dépenses de
loyer par 2,6 (soit 6,5% par an en moyenne).

1.2.1 - Faible progression en volume

La relative clémence des températures en 1999 conduit
a une faible progression en volume des dépenses
d'énergie, en partie expliquée par la croissance du parc.

Sur longue période, 'augmentation du nombre de
logements et celle de leur surface moyenne tendenta
faire croitre les consommations d’énergie en volume.
Toutefois, dans le méme temps, les travaux d'isolation
encouragés dans I'ancien depuis le premier choc
pétrolier et les normes d'isolation minimale fixées dans
le neuf contribuent a limiter les consommations
d’énergie de chauffage.

EVOLUTION ANNUELLE DES DEPENSES D'ENERGIE EN VOLUME ET EN PRIX

en %

19851986 | 1987 | 1988 | 1989] 1990 1991 ] 1992 1993 [ 1994 ] 1995] 1996 ] 1997 | 1998] 1999

envolume| 85 -26 63 -10 04 072

en prix 62 -94 -52 -10 20

49 39

-18 23 -31 49
07 13 09 10 33

70 -46 46 03
09 -19 -23

Ensemble| 152 -11,7 0,7 -20 24

52 14,8

-11 36 -23 59 105 -37 25 -20

Source : Compte du Logement.

‘Graphique 2.9- - - - -

UNE CONSOMMATION D’ENERGIE (HORS BOIS, ELECTRICITE) EN VOLUME EN PHASE AVEC LE CLIMAT
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(*) Les degrés-jours sont une mesure de la rigueur des températures au cours d’une année. lIs sont calculés en faisant la somme, pour
tous les jours de 'année, de la moyenne des écarts positifs entre une température de référence (18° C) et des températures minimales
relevées entre 0 heure et 24 heures, en une soixantaine de points de mesure répartis sur ensemble de la France. Le nombre de degrés-
jours est donc plus élevé lorsque les températures hivernales sont basses et quand la période de froid se prolonge, ce qui explique sa
corrélation avec les consommations d’énergie.

(**) Tonne Equivalent Pétroie : 1 TEP =11 600 KWH.
Source : CEREN.
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1.2.2 - Poursuite de la baisse des prix de I'énergie

La baisse du prix moyen de I'énergie se poursuit en
1999. Elle résulte de celle de prix de I'électricité
(- 4,5%) et surtout du gaz naturel (- 8%). Le prix
augmente pour les autres sources d’'énergie. Cette
hausse est particuliéerement marquée pour le fioul
domestique (+ 7,8%) et peut s’interpréter comme un
rattrapage apres la forte baisse de 1998.

Les prix des différentes énergies ont évolué
differemment au cours des quinze derniéres années.
Celui de I'électricité s'est continiment accru jusqu’en
1996, avant de diminuer sensiblement sur trois années
consécutives. Les prix du gaz et du fioul qui avaient
atteint, au milieu des années quatre-vingt, leur niveau
le plus élevé depuis vingt ans, ont ensuite diminué,
réguliérement pour le gaz et de fagon plus heurtée pour
le fioul.

Graphique 2.10
BAISSE DU PRIX DE L'ELECTRICITE ET DU GAZ EN 1999
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Source : INSEE.

1.2.3 - L’électricité hors chauffage prend une part
croissante des dépenses d’énergie

Les dépenses d'énergie liées a I'utilisation des différents
appareils électrigues (éclairage, électroménager, ...)
augmentent réguliérement depuis 1984.

Tableau 2.11

Cette croissance résulte essentiellement de celle du
taux d’équipement des ménages. En 1999 , ces usages
spécifiques d’'électricité représentent 26% des
dépenses d'énergie (hors bois et eau) des ménages
métropolitains, alors qu'ils atteignaient a peine 20%
en 1984. En revanche, le poids du chauffage tend a
diminuer. Il est de 59% en 1999, contre plus de 67%
en 1984.

Le type de chauffage varie beaucoup avec la nature du
logement (maison individuelle / appartement) et avec
son age. En immeuble collectif, la source d’énergie la
plus utilisée dans les nouvelles installations de
chauffage est I'électricité, suivie de trés loin par le gaz
de réseau. Dans les maisons individuelles,
Fimplantation du chauffage central a bénéficié, a parts
a peu prés égales, au gaz et a I'électricité.

Au total, I'électricité, qui constituait a peine 14% des
dépenses de consommation d’énergie de chauffage en
1984, en représente plus de 33% en 1999. Dans le
méme temps, la part des dépenses de chauffage
consacrée au fioul a diminué de moitié, passant de
33% a 18%. Le gaz a sensiblement renforcé son
implantation comme source de chauffage. Son poids
en valeur dans les dépenses de chauffage passe de
20% en 1984 a2 25% en 1999. Il s’est en partie substitué
au fioul aprés le premier choc pétrolier, mais il céde
fréquemment la place a I'électricité dans ie parc récent.

A la déformation des parts de marché s'ajoutent les
évolutions différenciées des prix. Le prix de I'électricité
s'est apprécié (+ 6 points pour l'indice base 100 en
1984) alors que l'indice de prix du fioul perd prés de 25
points (base 100 en 1984). De méme, le gaz a perdu
plus de vingt points d'indice en prix, exprimés en base
1984, ce qui a vraisemblablement favorisé une
utilisation plus large de cette forme d'énergie.

1.3 -Les charges

Les charges acquittées par les ménages pour le
logement qu'ils occupent atteignent 117,9 milliards de
francs en 1999. C'est 1,8% de plus qu’'en 1998, la

DEPENSES D’ENERGIE (HORS BOIS ET EAU) DES MENAGES METROPOLITAINS SELON LEUR UTILISATION

En millions de francs

Mature des dépenses 1984
Chauftage 96 828
gaz 19 579] 23549 23337 23659
fioul 31605] 20554 16564 16284
électricité 13362 29771 29834 31829
appareils indépendants 22438| 23254 21364 20778
autres 9844 13834 13065 12594
Usages spécifiques 28 285| 36 509 37693 40 102
d’électricité*
Cuisson 6789] 8361 8582 8985
Production d'eau chaude 11 833] 13891 14105 14703
Total 143 735[169 7 454

*: Eclairage, appareils €lectroménagers...

Source : CEREN.
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modération des prix faisant de cette croissance I'une
des plus faibles des quinze derniéres années.

Les charges ont progressé de 1,9% en volume ; leur
prix diminue trés légérement (- 0,1%).

Dépenses d’entretien et de petits travaux : les prix
baissent, les volumes augmentent

La baisse de 0,1% du prix de 'ensemble des charges
provient de celle des dépenses d'entretien et de petits
travaux réalisés a titre individuel (- 0,3%) ou par
lintermédiaire d’'une coproprieté (- 0,2%). Ces deux
postes, qui représentent a eux seuls pres des deux
tiers des charges, ont bénéficié de la baisse de TVA
sur les travaux, appliquée a la mi-septembre 1999.

Les dépenses d’entretien et de petits travaux des
parties communes des immeubles collectifs, qui sont
a la charge de I'occupant, ont augmenté de 3,8% en
volume. La baisse de la TVA a partir du 15 septembre
explique vraisemblablement pour partie ces
augmentations en volume. Elle a offert des marges de
manoeuvre aux copropriétés qui ont « rattrapé » les
contractions de dépenses des deux années
précédentes. Les petits travaux effectués par les
ménages dans leur logement ont également progresseé,
mais seulement de 2,5% en volume, ce qui est moins
qu’'en 1998 (+ 4,0%) ou 1997 (+ 3,4%). Les incitations
fiscales ont sans doute eu un effet moins immédiat
sur ces dépenses individuelles.

L'évolution conjuguée des prix et des volumes conduit
a une progression de 2,0% des travaux d’entretien dans
les copropriétés et de 0,4% des petits travaux réalisés
par les ménages. Au total, les ménages ont dépensé
77 milliards de francs pour Pentretien et les petits
travaux dans leur logement et les parties communes
ou dans leur résidence secondaire.

Total des charges : en moyenne 4 814 francs par
logement

En 1999, les ménages ont acquitté en moyenne 4 814
francs de charges par logement, aux deux tiers
consacrés aux petits travaux dans leur logement et a
assurance multirisques-habitation (primes moins

. indemnités).

Les prestations de service payées par l'intermédiaire
de la taxe d’enlévement des ordures ménageéres et de
la taxe de balayage, représentent une dépense
moyenne de 449 francs par logement en 1999. Leur
poids dans I'ensemble des charges a progressé
régulierement au cours des quinze derniéres années,
passant de 5,6% en 1984 a 7% en 1992 et 9,3% en
1999.

Les frais de personnel (concierges et personnels
d’'immeubles) par logement se contractent légérement
pour la deuxiéme année consécutive, la baisse en
volume I'emportant sur 'augmentation des prix.

Tableau 2.12
EVOLUTION ANNUELLE DES CHARGES EN VOLUME ET EN PRIX
en %
1985 1986 ] 1987 | 1988 [1989] 1980 1991 [ 1992 1993 ] 1994 | 1995] 1996 1997 | 1998 | 1999
envoume| 18 12 -04 23 15 -05 21 09 06 07 42 18 09 17 19
en prix 65 59 54 45 52 24 46 38 38 41 14 26 18 14 -01
Ensemble| 85 71 49 69 68 18 68 48 44 48 57 45 26 31 18
Source : Compte du Logement.
Tableau 2.13
LES CHARGES PAR POSTE
En millions de francs
o ST 198471991 ]71992 T1993 {1994 ] 19957| 1996 | 1997 | 1998 |. 1999
Entretien et petits travaux des
parties communes 9734 13738 14446 14894 15626 15037 15785 15400 14865 15168
Frais de personnel 4427| 5703 6351 6185 6354 6618 6715 7186 7212 7253
Prestations de service* 3214| 5846 6370 7053 7774 8454 9323 9831 10452 10994
Déménagements 2672 2617 2592 2541 2732 2780 2909 3038 3192 3321
Frais de baux et d'agence 716 | 1417 1478 1620 1767 1891 2042 2223 2466 2636
Multirisques-habitation
(primes-indemnités) 8361 11109 11446 11937 13034 14783 16064 15855 15967 16672
Petits travaux dans le 27931 | 45907 47768 50221 51694 55088 56525 58700 61576 61825
logement
Ensemble des charges 57055 | 86336 90452 94452 98981 104651 109362 112233 115730 117 869

* : taxes de balayage et taxe d'enlévement des ordures ménagéres

Source : Compte du Logement.
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Graphique 2.11
EVOLUTION DES CHARGES EN VOLUME
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Source : Compte du Logement.

Concepts et méthodes : Ia notion de “ charges ”

Le compte du logement donne a la notion de * charges " un sens trés large. Dans le cas d’une copropriété, elles
comprennent non seulement les charges collectives payées par les occupants, correspondant au sens courant
de ce terme, mais aussi des dépenses individuelles. Les dépenses collectives comprennent principalement
I'entretien des parties communes et les frais de personnel ; les dépenses individuelles couvrent les petits travaux
effectués par les ménages dans leur logement et, en plus, des prestations de service, les frais d'emménagement,
de bail et d’agence et les primes d’assurance multirisques - habitation. Les dépenses d’énergie (chauffage,
eau...) sont comptabilisées dans un poste spécifique, qu’elles soient réglées a titre individuel ou par 'intermédiaire
d’une copropriété (cf. IV).

Les travaux, dits de “ petit entretien ", comptabilisés dans la consommation des ménages, s’opposent aux travaux
de gros entretien comptabilisés dans l'investissement. Les travaux de petit entretien sont renouvelés
périodiquement ; il s’agit, par exemple, de travaux de peinture, de plomberie, de réfection de sols, etc. Les travaux
de gros entretien correspondent a des interventions plus lourdes et plus durables puisque, par définition, ils
doivent contribuer a prolonger la durée de vie du bien. Pour certaines prestations, la frontiére entre ces deux types
de travaux est un peu floue et les choix retenus peuvent comporter une part d’arbitraire.

Le compte du logement comptabilise dans la consommation des occupants (locataires ou propriétaires) les
“ petits travaux " qu'ils effectuent dans leur logement (peinture, papiers-peints...), ainsi que I'entretien et les petits
travaux dans les parties communes dés lors qu’ils sont a la charge de I'occupant. L'entretien des parties communes
est défini par le syndic comme I'ensemble des prestations nécessaires au bon fonctionnement de 'immeuble
(nettoyage des escaliers et des parties communes, entretien des chaufferies, des ascenseurs, des espaces
verts, désinfection des vide-ordures...). Les petits travaux effectués dans les logements par les bailleurs sont
comptabilisés dans leurs charges, comme des consommations intermédiaires.

La nomenclature du compte du logement classe dans deux postes les petits travaux d’entretien : le poste “ entretien
et petit travaux des parties communes ” et le poste “ petits travaux ”. Elle a en effet pour objectif de séparer
Pentretien du béti de celui du logement. Cette séparation est naturelle dans le cas des immeubles collectifs. Elle
est plus artificielle pour les maisons individuelles, occupées le plus souvent par leur propriétaire ; 'ensemble de
I'entretien courant est alors comptabilisé dans le poste “ petits travaux ”.
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Il - Les dépenses courantes des
logements ordinaires par filiere

Avec 1 153,6 milliards de francs en 1999, les dépenses
courantes acquittées par les ménages dans leurs
résidences principales représentent environ 94% de la
consommation totale dans les logements ordinaires.
Les 82,2 milliards de francs restants sont consacrés
aux résidences secondaires

Au sein des résidences principales, les dépenses
courantes des propriétaires occupants s'élévent a
747,5 milliards de francs. Les locataires dépensent
406,1 milliards pour se loger, soit 35,2% de la
consommation totale alors qu'ils représentent 45,3%
des ménages.

Une dépense moyenne par logement qui culmine
pour les propriétaires occupants accédants

Les propriétaires occupants accédants ont dépensé
en moyenne 61 800 francs en 1999 pour l'usage
courant de leur logement. C'est prés de 10 000 francs
de plus que les propriétaires occupants qui n'ont pas
de charges de remboursement (52 000 francs). La
différence tient aux caractéristiques des logements de
chacune des deux filiéres. Les accédants occupent
en général des logements plus grands et plus récents.
Leurs loyers imputés, évalués sur la base de logements
semblables du parc locatif, sont par conséquent plus
elevés : 43 100 francs contre 37 100 francs pour les
non accédants. Leurs dépenses d’'énergie sont
également supérieures (respectivement 12 300 francs
-contre- 10-300 francs)--effet taille-est renforcé-parle
type de logement occupé. Les ménages accédants
habitent en majorité en maison individuelle et optent
frequemment, surtout dans le neuf, pour des énergies

propres, plus onéreuses, comme l'électricite.

Une dépense moyenne parlogement inférieure pour
les locataires, mais trés dispersée

La dépense courante moyenne des locataires pour leur
logement est de 36 600 francs en 1999. Elle est prés
de 20 000 francs inférieure a celle des propriétaires
occupants (55 800 francs). Les locataires habitent en
effet plus souvent en immeuble collectif, dans des
logements en moyenne plus petits. Les loyers qu'ils
acquittent s'élévent a 26 000 francs, contre 39 400
francs imputés en moyenne aux propriétaires
occupants. Leurs dépenses d'énergie sont également
plus modestes : 6 900 francs par logement, contre
11 000 francs pour les propriétaires occupants.

Toutefois, la dispersion des dépenses unitaires est
importante entre les quatre filiéres locatives. Les
locataires des bailleurs sociaux autres qu'HLM ont les
plus faibles dépenses, avec 32 800 francs par logement
en 1999. A l'opposé, les locataires des autres
personnes morales déboursent environ 51 200 francs
en moyenne par logement, pour payer les loyers, les
charges et les frais d'énergie.

Une progression des dépenses courantes par
logement d’environ 1% pour les propriétaires
comme pour les locataires

La dépense moyenne par logement a augmenté de
1,2% pour les locataires, contre 1,1% pour les
propriétaires occupants. C'est pour les locataires des
bailleurs personnes morales, autres que les bailleurs
sociaux, que la progression a été la plus élevée (2,7%),
tirée par 'augmentation des.charges.unitaires. Quelle.
que soit la filiere, la progression est moindre qu'en 1998,
la baisse des dépenses d’énergie contribuant
largement a cette modération.

Tableau 2.14
CONSOMMATION ASSOCIEE AU SERVICE DE LOGEMENT SELON LES FILIERES ORDINAIRES

En millliards de francs
s S 1984 | 1991 | 1992 | 1903 [ 1994 | 1995 ] 1986 | 1997 | 1998 | 1999 .
Propriétaires occupants 3266| 541,3 5742 6047 6238 6554 6928 7038 7298 7475
dont accédants 1823| 2787 2888 2967 2988 3073 3174 3154 3203 3205
dont non-accédants 1444| 2626 2854 3080 3250 3481 3754 3884 4066 4270
Locataires 1979| 2992 3166 3333 3449 3600 3772 3838 3969 4081
dont bailleurs pers. phys. 1069| 1632 1743 , 1894 1971 2060 2096 2166 2217
dont bailleurs HLM 56,8 88,2 927 1023 107.8 1139 1164 121,0 1239
Résidences principales 5246| 8405 8908 9380 9687 10155 1070,0 1087,7 11268 11536
Résidences secondaires 39,9 66,0 70,3 75,2 77,2 79,2 79,6 81,2 82,2
Ensemble 5645 9065 961,1 10114 10439 1092,7 1149,2 1167,3 12080 12358

Source : Compte du Logement
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Tableau 2.15

CONSOMMATION PAR LOGEMENT ET PAR FILIERE

En francs
1984 | 1991 | 1992 [ 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 ] 1998 | 1999
Propriétaires occupants 31200] 44900 47000 48900 49800 51600 53800 53900 55200 55800
accédants 37 100] 51700 54200 56300 57000 58700 60800 60500 61600 61800
non accédants 25900| 39400 41500 43400 44600 46600 49000 49500 51000 52000
Locataires 19800| 29500 30800 32000 32800 33800 35000 35300 36200 36600
bailleurs personnes physiques 19800f 30600 32100 33300 34100 35100 36400 36700 37600 38200
bailleurs d'HLM 19100 26700 27700 29000 29900 31000 32300 32600 33600 34000
autres bailleurs sociaux 17900 27500 28400 29500 30000 31000 32000 32000 32600 32800
autres personnes morales 26 600| 37500 39900 41400 42700 44100 45900 46900 48400 49 700
Résidences principales 25600/ 37800 39600 41200 42000 43500 45200 45500 46600 47 100

Source : Compte du Logement

Tableau 2.16

LA MASSE DES DEPENSES SELON LES FILIERES EN 1999

En millions de francs

Loyers Energie Charges
Résidences principales 817 143 224101 112 263
Propriétaires occupants 528 586 148 031 71 331
accédants 223 537 63723 33438
non accédants 305 050 84 309 37 893
Locataires 288 557 76 069 40 932
bailleurs pers. physiques 165 810 36 516 19 437
bailleurs d'HLM 79 987 28 637 15275
autres bailleurs sociaux 27 995 8347 3772
autres bail. pers.morales 14 764 2 569 2448
Résidences secondaires 69 526 7 108 5 606
Ensemble 886 669 231 209 117 869

Source : Compte du Logement.
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CHAPITRE 3

LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT

Les charges liées a la production du service de logement s’élévent respectivement a 13 800 francs pour
les bailleurs personnes physiques et a 13 100 francs pour les bailleurs d’HLM, en 1999. Avec 28 100 francs
par logement, les bailleurs personnes physiques ont des ressources plus élevées et dégagent de leur
activité de location un bénéfice de I'ordre de 51 francs pour 100 francs de loyer, contre 40 francs pour
100 francs de loyer pour les bailleurs d’HLM dont les ressources sont proches de 21 600 francs par
logement. Par analogie, on peut isoler les charges supportées par les propriétaires accédants en tant
que producteur du service de logement ; avec 24 200 francs par logement, ce sont les plus importantes
en raison du montant des intéréts qu’ils doivent verser. Celles des propriétaires non accédants sont, en
revanche, trés faibles (3 700 francs par logement). Pour les propriétaires occupants, I’économie réalisée
est nettement a ’lavantage des propriétaires qui n’ont plus d’emprunt en cours : pour 100 francs de
loyer qu’ils devraient verser s’ils étaient locataires d’un logement équivalent a celui qu’ils occupent, ils
réalisent 90 francs d’économie (charges déduites) contre 44 francs pour les propriétaires accédants.
Depuis 1984, les impots se sont alourdis du fait de 'augmentation de la taxe fonciére sur les propriétés
baties, mais la décrue récente des taux d’intérét a sensiblement réduit la charge financiére des
producteurs du service de logement.

Concepts et méthodes : le compte des producteurs

D’un point de vue économique, les bailleurs sont « producteurs » d’un service de logement et la masse des
loyers qu'ils pergoivent a ce titre mesure leur « production ». En comptabilité nationale, on considére que
les propriétaires occupants produisent également un service de logement, mais pour leur propre compte. |l
s'agit alors d’une production non marchande, dont la valeur correspond aux loyers de logements locatifs
comparables a ceux des propriétaires. Les loyers payés par les locataires et les « loyers imputés » des
propriétaires occupants constituent 'essentiel des ressources liées a la production du service de logement.

Cette activité entraine un certain nombre de charges pour les producteurs : petits travaux d'entretien, charges
financiéres, impots, etc. On peut les comparer aux ressources strictement liées au service de logement et
évaluer ainsi le bénéfice que les producteurs retirent de cette activité. Siles producteurs ont d’autres activités
(promotion immobiliére, construction, etc.), elles ne sont pas prises en compte dans cette analyse. De
méme, les produits et les charges financiéres quine sont pas directement liés au service de logement sont
ignorés.

Pour chaque filiére - y compris pour les locaux d’hébergement - on peut donc établir un compte décrivant,
d’une part les ressources liées au service de logement, d’autre part les charges afférentes et le solde quise
degage. De méme que les comptes de résuitats des entreprises tiennent compte des amortissements des
immobilisations, comme les comptes nationaux, on devrait ici prendre en compte la consommation de
capital fixe. Ce n’est pour l'instant pas le cas. On ne fait apparaitre qu’un résultat brut courant.

On rapproche parfois les comptes des producteurs des comptes de secteur de la comptabilité nationale.
Toutefois, les filieres ne sont pas des secteurs institutionnels mais plutot des branches : elles classent les
logements et non les agents économiques . Le classement se fonde sur la catégorie de logement (résidence
principale ou secondaire, ou local d’hébergement) et la relation entre le producteur et le consommateur de
l'activité de service liée a chacun de ces logements (cf. chapitre 2). Un méme agent économique peut donc
intervenir dans plusieurs filiéres, alors qu'il n'appartient qu’a un seul secteur institutionnel pour la comptabilité
nationale. Ainsi, un ménage peut étre, a la fois, « propriétaire occupant » et « bailleur personne physique ».

Les comptes des producteurs ne sont complétement évalués que pour les filiéres de propriétaires occupants,
les filiéres de bailleurs (personnes physiques ou HLM) et les locaux d’hébergement. L'absence de données
comptables ou I'insuffisance des données d’enquétes sur les organismes sociaux autres que les organismes
d’HLM, ainsi que sur les bailleurs personnes morales hors secteur social, empéche d’établir de tels comptes
pour ces deux filiéres. Seuls les comptes relatifs aux filiéres de logements ordinaires sont décrits dans ce
chapitre ; le compte des locaux d’hébergement est commenté dans le chapitre 6.
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| - Le compte des producteurs en
1999

(tableaux 21-22 de la partie tableaux)

1.1 - Les ressources

Prés de 99% des ressources des producteurs de
service de logement sont constituées par les loyers,
loyers reels des locataires et loyers imputés des
propriétaires. Les subventions d'exploitation et les
indemnités d'assurance ne représentent qu’une infime
partie des ressources des producteurs de logement.
La disparité des loyers entre les filiéres se refléte ainsi

Tableau 3.1

dans les montants des ressources par logement. Les
« ressources » par logement des producteurs non
marchands - qui correspondent au loyer qu'ils devraient
payer pour occuper leur logement, s’ils n’en étaient
pas propriétaires - sont nettement plus élevées que
celles des producteurs marchands (cf. tableau 3.1).
Celles des accédants sont le double de celles des
bailleurs d’HLM. Cet écart s’explique en partie par les
caractéristiques physiques des logements qui sonttrés
différenciées d'une filiere a l'autre. Ainsi les logements
des propriétaires sont en général plus spacieux. lls
ont une surface moyenne de 104 m? contre 69 m? pour
les logements loués. ils sont en outre plus confortables,
notamment ceux des accédants qui sont, en moyenne,
des logements plus récents.

LES RESSOURCES DES PRODUCTEURS EN 1999

Accédants Non accédants Bailleurs Bailleurs HLM
. Personnes Physiques
Montant des ressources | 223 851 305 503 162 983 78 959
(en miillions de francs)
Part des loyers dans les 99,8% 99,9% 99,6% 98,9%
ressources
Montant des ressources 43184 37180 28 051 21647
par logement (en francs)

Source : Compte du Logement.

1.2 - Les charges

Avec 24 200 francs par logement, en 1999, les charges
des accedants sont les plus élevées. Les intéréts des
emprunts représentent 87% de ces charges. Al'opposé,
les non accédants ont les charges les plus faibles,

effet, des charges d’exploitation plus lourdes. Les
bailleurs d'HLM ont en particulier des frais de personnel
plus importants. Les charges d'exploitation, hors TFPB,
représentent entre 35 % et 40 % du total de leurs
charges. Les bailleurs personnes physiques paient
plus d'impé6ts, en proportion, que les bailleurs d’'HLM

-avec-3-700francs-par logement.Leurs-charges— - —pyisquils-acquittent; en-plusdela TFPB; Vimpotsur

d’intéréts sont faibles, ces producteurs n'empruntant

que pour financer des travaux ; leur principale charge
en tant que propriétaire est la taxe fonciére sur les
propriétés baties (TFPB). Si les charges des
producteurs marchands sont moins élevées que celles
des accédants, elles sont trés supérieures en moyenne
a celles des non accédants : elles se montenta 13 800
francs par logement pour les bailleurs personnes
physiques et & 13 100 francs par logement pour les
bailleurs d’'HLM. Les producteurs marchands ont, en

les revenus fonciers dont les bailleurs d'HLM sont en
grande partie exonérés M.

(1) L'impdt sur les revenus fonciers est la partie de I'impdt
sur le revenu payé par les ménages ; il est calculé sur la base de
leurs revenus fonciers. Les bailleurs d’'HLM achevées avant 1973
sont exonérés d’'imp6t foncier pendant les vingt-cing premiéres
années d’occupation et ceux des immeubles achevés aprés 1973,
pendant les quinze premiéres années d’occupation.

Concept et méthodes : les charges

des occupants « charges récupérables ».

aux ménages logés gratuitement).

Lorsqu’ils sont locataires, les occupants n'ont pas & acquitter la totalité des charges liées a I'usage de leur
logement ; une partie d’entre elles est supportée par leur propriétaire. Par analogie, on peut isoler, parmi les
charges des propriétaires occupants, celles qu’ils auraient a supporter s'ils mettaient leur propre logement en
location. Les charges supportées par les producteurs sont dénommées « charges non récupérables » ; celles

On classe les charges des producteurs en trois catégories : les charges d’exploitation (entretien et petits travaux,
frais de personnel, d'agence, de syndic, prestations de services, impéts sur les produits - TFPB -, etc), les
charges financiéres (intéréts des emprunts ) et les « autres charges » (impdts sur les revenus fonciers, primes
d’assurances). A cela viennent se greffer, pour les filiéres « bailleurs », les transferts a I'occupant (loyers imputés
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Graphique 3.1

REPARTITION DES CHARGES PAR LOGEMENT DE CHAQUE FILIERE
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1.2.1 - Les frais de personnel

Les frais de personnel a la charge des producteurs de
service de logement s’élévent a 16 539 millions de
francs en 1999, soit 5,4% de 'ensemble des charges.
Pour toutes les filiéres, ce poste comprend la partie
non récupérable des frais de personnels d'immeubies
(gardiens, concierges) pour un montant de 2 758
millions de francs. ll recouvre en outre, pour les seules
filieres sociales, les frais de personnel de gestion. Ces
dépenses qui se montent & 13 781 millions de francs
expliquent la partimportante des charges d'exploitation
dans les frais des bailleurs d’'HLM.

LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT

Accédants Non accédants Bailleurs Personnes Bailleurs dHLM

Physiques

1.2.2 -Impoéts et taxes autres quelaT.V.A

Graphique 3.2
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Source : Compte du Logement

La taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB)
augmente fortement et régulierement depuis quinze
ans. Elle est passée de 15,6 milliards de francs en
1984 3 56,2 milliards de francs en 1999. La progression
est particulierement sensible pour les bailleurs d’'HLM
(18,7% en moyenne annuelle). Toutefois, pour la
premiére fois depuis 1984, la TFPB par logement a
diminué pour les non accédants et les bailleurs
personnes physiques en 1999. En revanche, il n'y a
pas eu de décélération pour les HLM.
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1.2.3 Intéréts des emprunts.

Graphique 3.3

EVOLUTION DES INTERETS DES EMPRUNTS
DES ACCEDANTS
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Tableau 3.2

En 1999, sur un montant total de 146,4 milliards de
francs d'intéréts et d’emprunts, 109,4 milliards de francs
sont a la charge des accédants. (Les autres
propriétaires occupants ne paient des intéréts que sur
des emprunts contractes pour des travaux d’entretien
ou d'amélioration). Deux phases se distinguent
nettement dans I'évolution des intéréts versés par les
accédants. La premiére va de 1984 a 1992 avec une
augmentation progressive ; la seconde, a partir de 1993,
marque une légére diminution du montant total, due
essentiellement a la baisse des taux d’intérét.

MONTANT DES CHARGES SELON LES FILIERES EN 1999

En millions de francs

Proprietaires pcoupanist =2 allleurs.de fogements louesivic
Accedants | Non accedants HLM Autres ota

27.1 Charges locafives NR 386 1594 3145 3627 17382 [ 11 228
21.2 Services extérieurs 1319 2 666 12734 3387 2778 22 884
21.3 Frais de personnel 242 527 675 11707 3388 16 539
21.4 Imp6bts et taxes 13 840 19 439 25743 8676 6 984 74 682
21.5 Intéréts des emprunts 109 353 6 082 11407 19 527 47 146 416
21.6 Autres dépenses 2 466 27 ' 690 3 083
21.8 Transfert a 'occupant 21911 842 8 448 31 201
Totaldescharges | 125640 — 30308} _ 78081 _4rysr 24217 _ 3060

Source : Compte du Logement.

1.3 - Le résultat brut courant

En 1999, 100 francs de loyer rapportent 51 francs aux
bailleurs personnes physiques et 40 francs aux
bailleurs d’HLM. L’activité de production de service de
logement est donc plus « rentable » pour les bailleurs
personnes physiques car leurs ressources sont plus
importantes (d’environ 6 500 francs par logement). Pour

Tableau 3.3

les propriétaires non accédants, 'avantage procuré par
la possession du logement qu’ils occupent est
nettement plus important, bien que leurs ressources
soient moindres, car leurs charges sont trés faibles.
On peut considérer que leur économie réelle de service
de logement est de 90 francs pour 100 francs de loyer,
contre 44 francs pour les accédants.

LE RESULTAT BRUT COURANT DES DIFFERENTES FILIERES, EN 1999

En millions de francs et en %

- “Resso harges:totale RB( ‘ BCT
Accédants 223 961 125639 98322 440
Non accédants 305 503 30 309 275194 90,2
Bailleurs personnes physiques 162 983 79 965 83018 51,1
Bailleurs d'HLM 78 959 47 760 31199 39,9

Source . Compte du Logement.
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Concept et méthodes : le résultat brut courant

La situation financiére des différentes filiéres, et donc le résultat de la gestion locative, peuvent étre appréhendés
a travers une succession de soldes, différences entre certains produits et certaines charges, dits soldes
intermédiaires de gestion®,

Aprés la valeur ajoutée brute et 'excédent brut d’exploitation, le troisiéme et dernier solde aboutit a la détermination
du résultat brut courant (RBC). Dans le cas des bailleurs personnes physiques et des bailleurs d’'HLM, pour
lesquels le service de logement est une activité marchande, le résultat brut courant traduit véritablement le
« bénéfice brut » (avant déduction des amortissements) dégagé par ces producteurs a travers cette activité. Dans
le cas des propriétaires occupants, le résultat brut courant donne simplement une mesure de Fimportance des
charges par rapport a la valeur d'usage de leur logement mais il représente également I'avantage en nature réel
que leur procure le fait de posséder le logement qu'ils occupent. En effet, ils font 'économie d’un loyer mais
supportent des charges (I'équivalent des charges non récupérables des bailleurs) qu’ils n'auraient pas a acquitter
s'ils étaient locataires.

LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT

(2) Pour en savoir plus : " Le compte du logement - notes méthodologiques " a paraitre.
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Il - la rentabilité de la production
du service de logement depuis
1984

Entre 1984 et 1999, pour toutes les filiéres sauf pour
les propriétaires accédants, le résultat brut courant a

évolué a peu prés au méme rythme que les loyers.
Dans le détail, deux grandes tendances ont toutefois
marqué la période, 'une ayant pour effet d’alléger les
charges, l'autre de les alourdir : la baisse des taux
d'intérét, a partir de 1993, a bénéficié a toutes les
filieres, mais surtout aux plus endettées, alors que
'augmentation de la TFPB les a pénalisees.

Tableau 3.4
LES RATIOS DE STRUCTURE FINANCIERE
RBC/ Production (en %)
Accedants
Non accédants
Bailleurs personnes physiques 4711 453 456 472 486 492 497 506 511
Bailleurs dHLM 388/ 405 409 401 393 385 35 31 399
Source : Corrpte du Logement.
Graphique 3.4
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1.1 - Les propriétaires accédants

Pour les propriétaires accédants, le rapport entre le
revenu brut courant (RBC) et la production est passé
de 28,2 en 1984 a 44,0 en 1999. Il a gagné trois points
etdemi entre 1984 et 1991, et plus de dix points depuis

Tableau 3.5

T t 1

1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

cette date. |l s’agit Ia d'une conséquence de la forte
baisse des taux d’intérét intervenue depuis 1993 : les
accédants en sont les premiers bénéficiaires, vu le
poids de leur.charge financiére (87 % de leurs charges
en 1999).

LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES ACCEDANTS

En francs et %

T A984 [ 1992, 1995 | 1994 | 19957 1996 ] 1997 | 1998 | 1999°

Montant des ressources par logement| 24 649

Montant des charges par logement 18 203
RBC / Production (%) 28,11 36,1
Intéréts / Production (%) 72,8 60,2

38 501 39608 40453 41282 41565 42006 42 707 43184
25033 25022 25198 25159 24 360 24 500 24 682 24 225

37.4
57,7

38,2
56,4

39,6
55,0

416
51,8

42,2
51,4

424
50,8

44,0
48,9

Source : Compte du Logement.
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1.2 - Les bailleurs personnes physiques

Pour les bailleurs personnes physiques, la
« rentabilité » - mesurée par le ratio RBC/Production -
, estrestée relativement stable entre 1984 et 1999. En
effet, les charges d’exploitation et les charges
financiéres ont évolué a peu prés au méme rythme
que la production. Toutefois, on peut distinguer deux
périodes marquées par des évolutions opposées. Entre
1984 et 1991, le ratio RBC/production a perdu plus de
trois points (passant de 47 % a 43,3 %) pour remonter
ensuite. De 1998 a 1999, il passe de 50,6% a 51,1%.
Siles loyers ont sensiblement augmenté jusqu’en 1991
(+ 9,8% en moyenne par an), les charges ont
progressé, dans le méme temps, a un rythme
légérement plus soutenu (+ 11 % par an, en moyenne),
et tout particuliérement les charges financiéres. Le
rapport entre les impots et la production s'est accru
de 2,6 points, en raison de la forte hausse de la TFPB.
En outre, les bailleurs personnes physiques ont, a cette
eépoque, de nouveau investi, ce qui les a conduits a

Tableau 3.6

emprunter : leur charge d'intéréts s'est alourdie (9,2 %
des loyers en 1991, contre 7,6 % en 1984).

A partir de 1991, les tendances se sont inversées.
Depuis 1991, les loyers ont crd moins rapidement
(+ 3,6 % en moyenne annuelle). Le ralentissement des
charges est encore plus important puisque celles-ci
naugmentent plus que de 2 % par an. En 1994, le
rapport entre le résultat brut courant et la production
retrouve ainsi un niveau comparable a celui de 1984.
Cette décélération des charges s'explique d'abord par
la diminution des intéréts liée a la baisse des taux,
mais aussi par la diminution de la dette. Les impo6ts
se sont également allégés du fait de 'augmentation
du taux de déduction forfaitaire sur les revenus fonciers,
passé, de 10 % a 13 % ©® en 1995 puis a 14% en
1997.

(3) Dans ie compte des producteurs, 'imp6t sur les revenus
fonciers a été inscrit en charges en face des loyers auxquels il
se référe (« droits constatés ») ; il est donc décalé d'un an par
rapport a I'impét réellement pergu par P'Etat figurant dans les
tableaux sur les prélévements.

LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES BAILLEURS PERSONNES PHYSIQUES

1984 119827 1993 T 1994 T 1935 | Wm
Montant des ressources parlogement| 11786} 22 833 23 875 24 671 25394 26 057 26 4

Montant des charges par logement 6260} 12518 13028 13065 13102 13285 13449 13569 13763

RBC / Production (%) 47 1 453 456 472 486 492 497 506 511
Intéréts / Production (en %) 7.4 9,0 8,7 8,2 8,1 7,6 7,4 6,9 7,0
Impéts / Production (en %) 14,6 16,1 17,0 16,3 15,6 15,7 15,9 16,0 15,9

Source : Compte duLogement.

1.3 - Les propriétaires non accédants

Entre 1984 et 1999, pour les propriétaires non
accédants, le ratio de rentabilité RBC/Production
progresse de quatre points et demi, dont trois et demi
au cours des années quatre-vingt-dix. Il passe de
89,6% a 90,2% entre 1998 et 1999. Ala fin des années
quatre-vingt, les ressources avaient sensiblement
progressé (+ 10 % par an). Cet effet avait été
contrebalancé par une hausse des charges a peu prés
équivalente (+ 9 % en moyenne annuelle). Enrevanche,
dans les années quatre-vingt-dix, le ralentissement des

Tableau 3.7

loyers imputés (+ 6,3 % par an) s'accompagne d’'une
décélération des charges plus importante (+ 2,4 % par
an). Ces mouvements conjugués conduisent a
I'appréciation du rapport RBC/Production. Le
phénoméne est moins accentué que dans le cas des
bailleurs personnes physiques, vu le faible niveau des
charges supportées par les non accédants, mais les
déterminants sont les mémes : hausse rapide de la
TFPB (supérieure a celle des ressources) et baisse
des taux intéréts.

LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES NON-ACCEDANTS

1984 T 1992 T 1893 T 1994 T 1995 | 1996 [ 1997 [ 1898 { 1999

RBC / Production (%) 85,7
Intéréts / Production (en %) 6,2

Montant des ressources par Jogement | 15 169 28 142 29800 31 172 32454 33687 34672 35950 37 180
Montant des charges par logement 2190 3566 3656 3751

3780 3838 3825 3775 3689
879 881 8385 888 891 896 902
3,8 3.6 3.2 29 2,6 23 2,0

Source : Compte du Logement.

1.4 - Les bailleurs d’HLM

Le ratio RBC/Production des bailleurs d’HLM est resté
relativement stable depuis quinze ans avec un minimum
en 1987 de 34,9% et un maximum en 1990 de 41,4%.
Il s’établit a8 39,6% en 1999. Les charges du secteur
HLM ont augmenté modérément entre 1984 et

LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT

1990 (+ 2,6 % en moyenne annuelle) : si les charges
d’exploitation ont progressé de 62 % (+ 10 % par an,
en moyenne), les intéréts sont restés stables. En début
de période, la stabilité des intéréts est imputable a la
baisse de la rémunération du livret A qui se répercute,
en 1986, sur le taux des préts locatifs aidés (PLA).
Ensuite, le réaménagement de la dette PLA, en 1989,
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etle repli de l'investissement des bailleurs d’'HLM entre
1986 et 1990 sont a I'origine d’'une légeére baisse. Entre
1990 et 1999, les charges ont progressé de 4,7 % par
an en moyenne. Tout au long de cette période, e poids
des impdts dans la production s’est en effet
sensiblement accru (11,1 % en 1999, contre 1,9 %
en 1984), la TFPB ayant augmenté de 22 % en

Tableau 3.8

moyenne chaque année. La hausse de la TFPB est
liée a la sortie progressive depuis 1988 d’'un certain
nombre de logements du dispositif d'exonération, en
raison de leur date de construction. Toutefois, ces
charges ont augmenté a peu prés au méme rythme
que les loyers a partir de 1994.

LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES BAILLEURS HLM

19084

1997 ] 1993 | 1994 | 1995 [ 199

Montant des ressources par logement[ 11 429] 17 112 18057 18414 19183 19849 20433 21067 21647

Montant des charges par logement 7754/ 10526 11000 11163 11758 12322 12477 12926 13094
RBC / Production (%) 38,8 405 409 401 393 385 395 39,1 .399
Intéréts / Production (en %) 508 323 311 288 289 290 278 269 250
Impdts / Production (en %) 1.9 53 6,1 6,7 73. 82 8,8 99 111

Source : Compte du Logement.

i - L’équilibre de la gestion
locative

Pour les bailleurs, la différence entre le résultat brut
courant et les remboursements refléte le solde de
trésorerie dégagé par I'activité de location. En 1999,
rapporté a la production ce solde se monte a 36,4%
pour les bailleurs personnes physiques et a 20,4% pour
les bailleurs d’'HLM. Ainsi, 100 francs de loyer rapportent
en fait 36 francs aux bailleurs personnes physiques et
20 francs aux bailleurs de HLM.

Pour les propriétaires non accédants, le solde obtenu
en déduisant les remboursements du résultat brut
courant mesure la rente de situation liée ala détention
du logement gu’ils occupent. Aprés comptabilisation
des remboursements, on peut considérer que leur
économie de service de logement est de 74 francs pour
100 francs de loyer imputé. En d’autres termes,
Finvestissement effectué par les propriétaires
occupants non accédants dans leur logement leur
permet de réaliser une économie de 74% par rapporta
ce que leur colterait 'occupation comme locataire d’'un
logement équivalent.

Pour les accédants, ce solde est évidemment négatif
et traduit l'effort lié a I'accession. Ainsile codt pourles
accédants est supérieur de moitié & ce que leur
colterait la location d’'un logement équivalent.

Pour les propriétaires accédants, la forte diminution
de la valeur du résultat brut courant net des
remboursements enregistrée depuis 1996 provient de

la progression des charges de remboursements. Elles
sont passées de 175 milliards de francs en 1995 a 225
milliards de francs en 1999, soit une hausse de 27%.
L’explication est vraisemblablement a rechercher dans
la structure de I'encours par génération. Les
générations d’accédants qui s’étaient fortement
endettés, a une époque de taux d’intérét élevés et de
durées de remboursement a I'origine plus longues, ont
vu la part des intéréts baisser au profit de celle de
famortissement du capital da. De plus, les générations
suivantes d’accédants ont emprunté a des taux plus
faibles et sur des durées plus courtes. Ce phénomeéne
se traduit par une montée des amortissements de la
dette.

“Cette analyse, certes fruste, de « rentabilité » permet
d’'approcher un peu plus précisément la situation réelle
des producteurs de service de logement et son évolution.

Néanmoins, le compte satellite du logement ne permet
pas de procéder a une analyse compléte de la rentabilité
de la « gestion locative ». Une telle analyse
nécessiterait de prendre en compte tous les éléments
financiers (emprunts et remboursements), ainsi que
Famortissement du capital et les gains ou pertes réels
de valeur de ce capital, non évalués dans le compte. Ii
faudrait également avoir une répartition précise des
accédants selon la date d’achat de leur logement et
prendre en compte la dépréciation des logements. Les
filieres des accédants et des non accédants pourraient
étre combinées dans une approche de cycle de vie du
logement.

Tableau 3.9
EQUILIBRE DE LA GESTION LOCATIVE DES PRODUCTEURS
En millions de francs
REC- Remboursemerits - J 198 T 192 1999
ccedants 65 X
Non accédants 136860 152361 1610290 175495 187938 196993 205201 225200
Bailleurs personnes physiques 27521 | 44479 46344 48699 52662 55217 55373 53 587 59 074
Bailleurs dHLM 8038 13541 14129 14125 14143 13834 14850 15424 15912
Source : Compte du Logement.
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Tableau 3.10

RAPPORT ENTRE LE RESULTAT BRUT COURANT, DEDUCTION FAITE DES
REMBOURSEMENTS, ET LA PRODUCTION

En %

RBC-Remboursements 7 - - 1084 ] 1992 [ 1993 1 1994 T 1995 [ 1996 [ 1997 | 1998 1 19
Production . ’ )

Accedants -34471 -384 37,3 -434 406 405 459 568 514
Non accédants 730} 70,8 722 710 724 729 726 71,2 738
Bailleurs personnes physiques 435 360 354 356 371 376 366 34,1 364
Bailleurs d'HLM 286 | 248 242 228 215 201 206 205 204

Source : Compte du Logement.

LA PROBUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT
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@HAPHTRE 4
SILIERE

AVERTISSEMENT

La Commission des comptes du logement du 9 juillet dernier a émis des réserves sur le partage de l'investissement des ménages
en logements neufs entre les filiéres “ propriétaires occupants” et * bailleurs personnes physiques” et s’est interrogée sur la
précision des évaluations retenues pour I'acquisition de logements existants.

Une expertise effectuée durant I'été a confirmeé la fragilité du partage de l'investissement des ménages en logements neufs entre
la partie destinée a une occupation personnelle et celle qui fait I'objet d’investissement locatif. Plus précisément, les montants
retenus pour Pinvestissement locatif apparaissent surestimés tandis que les dépenses relatives a I'accession des ménages au
logement neuf semblent sous-évaluées, et ce depuis plusieurs années. L'identification précise des causes et de I'ampleur de ces
biais nécessite de réexaminer 'ensemble de la méthode utilisée pour établir ces évaluations ; il n’a donc pas été possible de les
corriger dans un délai compatible avec la publication du présent rapport.

Quant a Pacquisition de logements existants, I'évaluation retenue dans ce rapport a été jugée acceptable méme si les données
statistiques disponibles ne sont pas toutes convergentes, ce qui rend nécessaire la poursuite des investigations.

De ce fait, les membres de la Commission ont jugé préférable de publier les évaluations telles qu’elles leur ont été présentées le 9
juillet dernier en les assortissant du présent avertissement quant a la précision des évaluations relatives a la décomposition de
Pinvestissement des ménages par filiéres (propriétaires occupants, bailleurs personnes physiques) figurant dans le présent
rapport.

lls ont également demandé que, dés le prochain rappor, leur soient présentées des évaluations modifiées pour tenir compte des

biais qui ont été constatés.

En 1999, le montant total des acquisitions et travaux en logement atteint 960 milliards de francs, en

progression de 14% par rapport a

1998. La formation brute de capital fixe s’éléve a 462 milliards de

francs (+9%). L’investissement en logements neufs progresse de 14% aprés avoir augmenté de 6% en
1998. Il est notamment tiré a la hausse par les bailleurs personnes physiques, dont 'investissement
dans le logement neuf croit de 28%. La reprise de I'investissement des accédants dans le neuf s’amplifie
(+14%). L’investissement des personnes morales en logements neufs reprend légérement en 1999 (+2%)
et correspond a une évolution contrastée selon les filiéres : la baisse de I'investissement des organismes
d’HLM (-9%) est compensée par la bonne tenue des autres personnes morales (+16%). Les acquisitions
de logements d’occasion progressent fortement (+20%), tandis que les travaux (+3%) progressent de
maniére réguliére. Le financement de Finvestissement en logements est marqué par une progression
accélérée du montant des emprunts non aidés (+20%).

L'ensemble des dépenses d'acquisitions et de travaux
en logements, appelé également activité immobiliére,
atteint en 1999 un montant de 960 milliards de francs,
en forte progression par rapporta 1998 (+ 14%).

Cette hausse provient de I'accélération du rythme de
croissance de ['activité immobiliére dans le neuf (+6%
en 1998, +14% en 1999) et I'ancien (+9% en 1998,
+20% en 1999). L'activité immobiliére en gros travaux

Tableau 4.1

d’entretien et d’'amélioration augmente de 3% en 1999
aprés avoir augmentée de 2% en 1998.

L'investissement en logement atteint 510 milliards de
francs en 1999, en hausse de 10% par rapport a 1998.

La formation brute de capital fixe (FBCF) en logement
est de 462 milliards de francs. Son rythme de
croissance s'estacceléré (+4% en 1998, +9% en 1999).

L’ACTIVITE IMMOBILIERE, LA FBCF ET L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS EN 1999

en millions de francs

Activité immobiliére hors Trais
(1) Construction de logements neufs 226 540
(2) Terrains d’assise des logements neufs 44 944
(3) Acquisition de logements d’occasion, hors terrains 328 523
(4) Valeurs des terrains des iogements d’occasion 128 786
(5) Gros travaux d’entretien et d’'amélioration 189 608
(6) Ensemble des frais et droits liés a 'activité immobiliére 41 642
Ensemble de I"acfivité immobiliére (1+2+3+4+5+6) 960 043
(7) Cessions de logements d’ occasion (hors valeur des terrains) 324 027
(8) Valeur des terrains des logements d’occasion vendus 126 010
(9) Acquisitions nettes de cessions hors terrains (3 - 7) 4 497
(10) Acquisitions nettes de cessions y compris valeur des terrains (3 + 4 -7 - 8) 7272
ormation brute de capital fixe (1+9+5+6) 462 287
Investissement (1+2+10+5+6) 510 006

Source : Compte du Logement

LACTMTE IMMOBILIERE
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Concepts et méthodes : activité immobiliére, investissement et FBCF

L’activité immobiliére comprend trois types d'opérations :

- l'investissement en logements neufs (construits a l'initiative de 'acquéreur final ou achetés a un promoteur), pour lequel on distingue
le prix des terrains d’assise et le colt de la construction

- les travaux d’'amélioration et de gros entretien (voir la définition dans la partie consacrée aux travaux)
- les transactions sur les logements d'occasion.
En font également partie les frais et taxes pergus a I'occasion de 'ensemble de ces opérations.

La formation brute de capita! fixe en logement comprend uniquement les acquisitions de logements neufs (hors valeur des terrains),
les travaux d’'amélioration et de gros entretien, les acquisitions de logements d'cccasion nettes des cessions de ces mémes
logements (hors terrains d’'assise) et 'ensemble des frais et droits inhérents a ces opérations.

Enfin linvestissement en logements prend en compte, en plus de la FBCF, les terrains d'assise des logements neufs (et des
logements d’occasion, toujours nets des cessions).

| - Les acquisitions et travaux et Au final, la croissance en 1999 affecte aussi bien le

leurs financements neuf que I'ancien méme si la croissance dans I'ancien
reste supérieure a celle du neuf.

Les acquisitions de logements neufs atteignent un total Graphique 4.1

de 276 milliards de francs en 1999. Leur croissance EVOLUTION DES DEPENSES D'ACQUISITION ET DE TRAVAUX

s'est progressivement accélérée au cours de ces trois -

derniéres années (+2% en 1997, +6% en 1998, +14% 1 ilfards de frans

en 1999). Leur part dans |'activité immaobiliére reste

stable (29%) de 1997 a 1999. 500 | A

Les acquisitions de logements anciens atteignent un
total de 495 milliards de francs en 1999. Aprés une
croissance soutenue (+11,5% en 1997, +10% en 1998),
elles ont augmenté de 20% en 1999. Leur part -
représente désormais plus de la moitié (52%) de 1. 5 et

I'activité immobiliere. ///——————/
lLes travaux représententen 1999-un-montant de 190 0 ¥ S S :
milliards de francs. Leur activité immobiliere a augmenté

400 .

de fagon modeste par ’apport a celle de I'ancien etdu 198419851986 1967198819891990199119921993199419951996 1997 19961999
neuf (+4% en 1997, +2% en 1998, +3% en 1999). La
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part des travaux dans le total de I'activité immobiliére s Logements doecasion
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est passée de 23% a 20% entre 1997 et 1999.

Source : Compte du Logement.

Tableau 4.3
LE FINANCEMENT DES ACQUISITIONS ET DES TRAVAUX
En milliards de francs
: 1984 T 1991 1992 1993, 1994 - 1995 1996 1997 - 1998 1999

Fonds propres 7431 108,95 1005 986 100,33 1045 88,3 854 91,3 88,9
Aides 5,6 8,8 8,9 9,2 9,9 9.8 11,2 12,9 10,8 9,5
Emprunts aidés 53,1 27,0 27,5 29,3 416 40,2 32,7 257 249 25,5
Emprunts non aidés 64,4 82,9 73,7 69,4 70,4 70,2 81,6 93,8 1141 1406
Ensemble logements neufs 197,4| 2286 210,6 206,5 222,2 224,77 2238 2278 2411 2755
Fonds propres 725 1498 1455 1545 177,8 166,3 182,56 210,565 2294 2649
Aides 1,4 2,9 2,2 2,0 23 2,0 3,2 29 2.1 2,4
Emprunts aidés 52 16 1,8 1,9 2,3 21 3,9 2,5 2,5 28
Emprunts non aidés 457] 1132 1059 110,7 1263 1181 1481 160,8 1794 2245
Ensemble logements d'occasion 124,8| 267,5 2554 269,1 308,7 2885 337,7 376,7 4134 4946
Fonds propres — 68,6] 95,7 1024 1025 1118 1184 1114 116,7 1197 127,9
Aides 49 6,8 6,9 7.3 7.3 6,3 6,6 6,8 6,6 6,7
Emprunts aidés 6,1 7.2 8,4 9,1 9,1 7.4 6,2 55 6,3 6,9
Emprunts non aidés 29,5 47,8 48,8 47 1 429 420 48,6 50,8 51,1 48,4
Ensemble travaux 107,4| 1575 166,5 166,0 1711 1741 1728 1798 183,7 1899
Fonds propres 2134 3554 3484 3556 3899 3892 3922 42206 4404 4927
Aides 11,9 18,5 18 18,5 19,5 18,1 21 226 19,5 18,6
Emprunts aidés 64,4 35,8 37,7 40,3 53,0 497 42,8 33,7 337 35,2
Emprunts non aidés 139,6] 2439 2284 2272 2396 230,3 2783 3054 3446 4135
Total acquisitions et travaux 429,3| 6536 632,56 6416 7020 687,3 7343 7843 8382 960,0

Source : Compte du Togement.
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1.1 - Le financement de Pactivité
immobiliére

En 1999, les fonds propres des investisseurs
concourent au financement des opérations d’acquisition
et de travaux & hauteur de 51%. Leur part est en légére
baisse par rapport a 1998 (52,5%). lls continuent de
jouer un réle plus important dans le financement des
travaux (67%) et des acquisitions dans I'ancien (54%)
que dans celui des opérations neuves (36%).

La forte hausse du montant des emprunts non aidés
(+20% en 1999 aprés une hausse de 13% en 1998)
conduit a une augmentation de leur part dans le
financement global de I'activité immobiliére : elle est
passée de 41% a 43% entre 1998 et 1999. La part
dans le financement des emprunts non aidés, qui
constituent la premiére source de financement des
opérations de logement neuf, progresse de 47% a

1999). La part des emprunts non aidés dans le
financement des opérations dans I'ancien est passée
de 43% a 45% entre 1998 et 1999.

Les emprunts aidés (4% en 1999) et les aides (2%)
jouent un réle plus marginal, en légére baisse si 'on
observe la totalité de I'activité. Les aides interviennent
cependant de fagon non négligeable dans
Finvestissement des bailleurs sociaux, de méme que
les emprunts aidés dans celui des opérations
d’accession des ménages dans le neuf.

Le secteur du neuf reste toujours le premier bénéficiaire
des aides et des emprunts aidés : il représente en 1999
51% des aides et 72% des emprunts aidés. La part
des travaux dans le total des aides est en augmentation
depuis 1997 (30% en 1997, 34% en 1998, 36% en
1999) et il en est de méme de la part des travaux dans
le total des emprunts aidés (16% en 1997, 19% en
1998, 20% en 1999). L'ancien représente en 1999 13%

51%entre 1998 et 1999 alors que leur réle pour les

fravaux s'est affaibli en 1999 (28% en 1998, 25% en  Jes aides et 8% des emprunts aidés.

Tableau 4.3
LE FINANCEMENT DES ACQUISITIONS ET DES TRAVAUX
En milliards de francs
1 2 5 807 505

Fonds propres g, , 5 B, 1045 0983 954 0o13 999
Aides 56 88 89 92 99 98 112 129 108 95
Emprunts aidés 53,1 270 275 293 416 402 327 257 249 255
Emprunts non aidés 644 829 737 694 704 702 816 938 1141 1406
Ensemble logements neufs 197,4| 2286 2106 2065 2222 2247 2238 2278 2411 2755
Fonds propres 725 1498 1455 1545 1778 1663 1825 2105 2294 2649
Aides 1.4 29 22 2,0 23 20 32 29 21 24
Emprunts aidés 52 16 1,8 1,9 23 21 39 25 25 28
Emprunts non aidés 457/ 1132 1059 1107 1263 1181 1481 1608 1794 2245
Ensemble logements d'occasion 124,8) 2675 2554 2691 308,7 2885 337,7 3767 4134 4946
Fonds propres 66,6 957 1024 1025 111,8 1184 1114 116,77 1187 127,

Aides 4,9 6,8 6,9 73 73 6,3 6,6 6,8 6,6 6,7
Emprunts aidés 6,1 7.2 84 91 91 7.4 6,2 55 6,3 69
Emprunts non aidés 295 478 488 471 429 420 486 508 51,1 484
Ensemble travaux 107,1| 1575 1665 1660 1711 1741 1728 1798 183,77 1899
Fonds propres 213 4] 3554 3484 35506 , , , , ) A

Aides 11,9 185 18 185 195 181 21 26 195 1886
Emprunts aidés 644 358 377 403 530 497 428 337 337 352
Emprunts non aidés 139,6f 2439 2284 2272 2396 2303 2783 3054 3446 4135
Total acquisitions et travaux 429,3] 6536 6325 6416 7020 6873 7343 7843 8382 9600

Source : Compte du Togement.

Concepts et méthodes : le financement de I'investissement
Quatre sortes de flux financiers concourent au financement des acquisitions et des travaux en logements :

- les préts aidés par I'Etat, c’est-a-dire les PAP pour les ménages jusqu'en septembre 1995, le préta 0 % depuis
octobre 1995, les PLA, remplacés a compter du 14 septembre 1999 par le PLUS, et les préts complémentaires a la
PALULOS ;

- les préts non aidés, qui comprennent une partie de préts réglementés (préts conventionnés, préts du 1% logement,
PLI) et des préts «libres» du marché ;

les fonds propres qui constituent I'apport personnel lors d’opérations a crédit ou l'intégralité du financement lors
d’opérations au comptant ;

les aides a linvestissement accordées par I'Etat, soit directement aux bénéficiaires sous forme de primes ou de
subventions (PAH, PALULOS, aides de 'ANAH, PLA depuis 1988, PLUS depuis 1999), soit indirectement en lien avec
des préts aidés (PAP de 1988 a 1995 et prét 4 0 % depuis 1995*). Elles comprennent également les subventions
versées par les collectivités locales ou les employeurs (participation des employeurs a l'effort de construction -
PEEC - dit «1 % logement»).

* On comptabilise ici le montant de la subvention versé par F'Etat aux organismes financiers en contrepartie des aides dont bénéficient les
investisseurs.

LACTMTE IMMOBILIERE 51




1.2 - L'investissement en logements neufs

L'investissement en logements neufs comprend d'une
part des logements construits a linitiative de leur
acquéreur final et, d’autre part, des logements acquis
aupres de promoteurs immobiliers. Dans les deux cas,
les logements peuvent étre destinés a étre occupés
par leur propriétaire, mis en location ou encore utilisés
en résidences secondaires.

En 1999, l'investissement en logements neufs s'est
élevé a 275,5 milliards de francs et augmente de 14%
apres deux années de croissance (+2% en 1997, +6%
en 1998). 1999 est marquée par une croissance des
achats aux promoteurs nettement plus forte que fannée
précédente (+29% contre +12% en 1998). Pour la de
construction a l'initiative de 'acquéreur, la hausse est
également plus forte qu’en 1999 (+8% contre +2% en
1998).

Le montant des investissements en logements neufs
des propriétaires occupants est de 168 milliards de
francs. Il augmente de 13% en 1999 aprés deux années
de croissance soutenue (+7% en 1997, +5% en 1998).
Les propriétaires occupants réalisent 61% de
l'investissement en logements neufs, part stable ces
trois derniéres années.

Linvestissement en logements neufs des bailleurs
personnes physiques s'éléve a 63 milliards de francs
en 1999. Entre 1997 et 1999, sa croissance s'est
fortement accélérée (+6% en 1997, +19% en 1998,
+28% en 1999). Cette filiére représente, en 1999, 19%
l'investissement en logements neufs, contre 15% en
1997--Cela est da-a-la-fois a-I'amélioration-du-climat
économique, qui a stimulé les placements dans
'immobilier de rapport, et a 'amélioration de leur

Graphique 4.2

rendement gu'ont amplifiée les mesures fiscales prises
ces derniéres années, notamment le dispositif
d'amortissement accéléré dit « amortissement
Périssol ».

L'investissement en logements neufs des bailleurs
personnes morales est de 40 milliards de francs en
1999. Aprés une baisse de 2% en 1998 moins
importante que celle de 1997 (-11%), il augmente
de2%en 1999. La reprise de I'investissement en
logements neufs de lafiliére autres bailleurs personnes
morales (+16%) et la stabilisation de l'investissement
des autres bailleurs sociaux dans le neuf (+1%)
compensent la baisse de l'investissement en logements
neufs des organismes HLM (- 9%).

L'investissement en résidences secondaires neuves
poursulit sa croissance en 1999 . il atteint un montant
de 14,3 milliards de francs et augmente de 16% aprés
avoir augmenté de 1,5% en 1998. Néanmoins, la part
des résidences secondaires dans l'investissement en
logements neufs est stable a 5%.

En 1999, la part de linvestissement en logements neufs
réalisée par les ménages atteint 80%.

1999 voit se poursuivre le recours plus important aux
crédits dans le financement des opérations de
logements neufs : les crédits non aidés financent plus
de lamoitié (51%) des acquisitions de logements neufs
contre 47% en 1998. Dans le cas des bailleurs
personnes physiques, cette part est de 55% contre
49% en 1998. La part des autres financements diminue,
de 4% a 3% pour les aides, de 38% a 36% pour les

. fonds propres et de 10% a 9% pour les emprunts aidés.

L’EVOLUTION DE L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS SELON LA FILIERE
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Graphique 4.3
L'EVOLUTION DU FINANCEMENT DE L'INVESTISSEMENT EN
LOGEMENTS NEUFS
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Source : Compte du Logement.

1.3 - Les acquisitions de logements
d’occasion

Les transactions sur les logements d'occasion
atteignent, en 1999, 495 milliards de francs, ce qui
correspond a une progression de 20% par rapport a
1998. Cette croissance est plus forte que celle des
années précédentes (+10% en 1997, +11,5% en 1998).

La prolongation des effets de la baisse des droits de
mutation a titre onéreux, qui a pris effet a compter du
1er septembre 1998 (suppression de la part régionale),
la baisse de la part départementale prenant effet &
compter du 15 septembre 1999, associées a un
environnement économique favorable, ont soutenu la
croissance des transactions dans I'ancien en 1999.

Contrairement a I'année précédente, la hausse des
transactions en valeur est plus forte en lie-de-France
qu’en province (24% contre 20%). La part de la région
parisienne dans 'ensemble des transactions est stable
a 32% depuis 1997.

La structure du financement des acquisitions dans
'ancien, stable ces demiéres années, a évolué en faveur
du crédit en 1999 : la part des fonds propres est
passée de 55,5% a 53,5% tandis que celle des
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Graphique 4.4
LE FINANCEMENT DE L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS
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Source : Compte du Logement.

emprunts non aidés est passée de 43% a 45% (les
aides et des emprunts aidés sont restés stables).

Les opérations sur les logements d’occasion mettent
en relation un vendeur et un acheteur. On peut évaluer,
pour les ménages et pour les personnes morales, non
seulement le montant global des acquisitions mais
aussi celui des cessions, et établir une « matrice »
des transactions. En 1999, 88% des transactions sur
des logements d'occasion se font entre deux ménages
et les personnes morales interviennent dans moins de
5% des transactions, le plus souvent comme vendeurs.

Le solde acquisitions moins cessions des ménages
est régulierement positif (+18 milliards de francs en
1999), alors qu'il est négatif pour les personnes morales
(-11 milliards en 1999). Le solde total est également
régulierement positif (+ 7 milliards de francs en 1999).
En effet, les marchands de biens réalisent des
améliorations et vendent des logements en meilleur
état, donc d’une valeur plus élevée, qu'ils ne les
achétent : ce solde positif représente donc la « marge »
des marchands de biens, qui est la contrepartie des
travaux qui ameéliorent la valeur du parc de logements
et leur production de services.
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Graphique 4.5
LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS D'OCCASION
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Tableau 4.4
LES MUTATIONS DANS LANCIEN SELON L'ACHETEUR ET LE VENDEUR EN 1999
millions de francs
Achelelss| MEnages Personnes Totd "Hors chanp | Ensenrble
Vendeurs morales Champ CSL csL™
. 414748 6057 1052 431327
16 996 723 991 18710
Personnes morales
450037,
Total champ CSL
17973 812 1132 19917,
"Hors charmp CSL™
44971 7592 10 12644 463 954
e 8 457 3

Source : Conpte du Logement
* Vair encadre « Concepts et méthodes : les logerments existants »

Concepts et méthodes : les logements existants
Deux sources statistiques permettent une analyse du marché dulogement existant. L'une, ta plus ancienne, recense |
les droits d’enregistrement encaissés par chaque département et permet ainsi une approche géographique sur
longue périodet- L'autre source, disponible depuis 1991, est une enquéte directe a partir des actes de mutation,
« Existan ». Elle permet des analyses en prix et en nombre de transactions par type d'acquéreur®. Cette source
présente cependant I'inconvénient de ne fournir 'information relative a 'année n qu’au cours de I'année n+2. Mais
elle a 'avantage de fournir des informations sur le vendeur et sur 'acheteur, ce qui permet notamment d’évaluer ce
montant des cessions de logements par grandes filiéres.

Si I'on considére I'ensemble de I'économie, acquisitions et cessions de logements d’occasion devraient se
compenser. Ce n'est pas le cas dans le champ du compte du logement, en partie du fait des marchands de biens et
des changements d’'usage de batiments®. Au total, les acquisitions des filieres du compte du logement sont
supérieures a leur cessions : ceci correspond a une diminution globale du « stock » des filieres hors du champ du
compte, et donc a un supplément de FBCF dans le champ du compte. L'égalité entre acquisitions et cessions n’est
pas non plus vraie filiére par filiére : a 'occasion d’'une cession, un logement peut changer de filiere. Compte tenu
des informations disponibles, le compte du logement ne chiffre les cessions de logement d’occasion que pour deux
groupes d'acteurs : les ménages et les personnes morales (les filiéres des publications Existan ne sont pas aussi
détaillées que celles du compte).

(1) Chaque année, la Direction générale des imp6ts (DGI) centralise les statistiques relatives a la valeur des droits de mutation
effectivement encaissés par les départements et par les régions. Par ailleurs, les taux et les abattements applicables au droit
départemental d'enregistrement et & la taxe départementale de publicité fonciére, fixés par les conseils généraux, sont connus
chaque année, notamment pour la partie habitation. La valeur des transactions, par département, peut dés lors étre estimée en
divisant la valeur des droits d’enregistrement encaissés par le taux applicable dans le département.

(2) Depuis 1991, le Service économique et statistique du ministére de I'équipement, des transports et du logement (SES) réalise
une enquéte, « Existan », a partir d'informations tirées des extraits d’actes de mutation rédigés par les notaires et transmis aux
centres fiscaux départementaux. Les transactions concernent des logements neufs ou des logements anciens. Les informations
recueillies sont trés nombreuses. Elles portent notamment sur le nombre de transactions et leur prix, le type d’acheteur et de vendeur,
le type et la taille du logement et sa localisation. Les résultats de 1991 a 1998 sont désormais disponibles. Il est & noter que les
évolutions globales en valeur retracées par les CSL, a partir des financements, sont trés proches de celles observées dans
I'enquéte.

(3) Transformations de logements en locaux & usage autre que d'habitation (bureaux, commerces, etc) et inversement.
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.4 - Les travaux d’amélioration et de
gros entretien

En 1999, le montant des travaux d’amélioration et de
gros entretien est de 190 milliards de francs, en hausse
(+3%) pour la troisiéme année consécutive (+4% en
1997, +2% en 1998). Ces travaux représentaient environ
41% du total de l'investissement sur la période 1992-
1998. Iis ne représentent plus que 37% du total en
1999. Les ménages réalisent 88% du total des travaux,
part stable depuis 1997.

De 1996 a 1998, les modalités de financement des
opérations de travaux ont peu évolué : les fonds propres
représentaient 65% des dépenses, les crédits non
aidés 28%. En 1999, ils représentent respectivement
65% et 25,5% du total des dépenses. Pour les
ménages, de 1996 a 1998, les fonds propres
représentaient 67% des dépenses, les crédits non
aidés 30%%“. En 1999, la part des fonds propres dans
les opérations des travaux des ménages est passée a
70%, tandis que celle des crédits non aidés a diminué
(28%). L'augmentation de la part des fonds propres
pourrait trouver son origine dans la baisse de la TVA

sur les travaux : la taxe a la valeur ajoutée est
désormais pergue au taux de 5,5% au lieu de 20,6%
pour la plupart des travaux réalisés par les ménages
lorsque la facture est émise entre le 15 septembre 1999
et le 31 décembre 2002. Du fait de la baisse de la
TVA, le colt unitaire des travaux est plus faible et rend
moins nécessaire le recours a 'emprunt. D’autre part,
le caractére provisoire de la mesure incite a faire plus
souvent des travaux de montant modeste. Les aides
et les crédits aidés ne jouent un role significatif que
pour les organismes HLM : si la part des aides est
stable de 1997 & 1999 avec une moyenne de 13% du
total des dépenses des organismes HLM, celle des
crédits aidés est passée de 25% & 30% sur la méme
période.

(4) Certains ménages utilisent des formules de crédit a la
consommation pour financer des opérations de travaux dans
leurs logements. Ces opérations ne sont pas recensées par les
organismes préteurs comme des préts relatifs a l'immobilier. Dans
le compte du logement, fa part du financement sur fonds propre
est donc probablement un peu surestimée au détriment de celle
des préts non aidés. Aucune source ne permet pour le moment
d’évaluer les montants concernés.

Concepts et méthodes : les travaux d’entretien-amélioration

Les travaux d'améfioration et de gros entretien recouvrent une gamme trés diverse de prestations (réfections de toiture, ravalement,
installation d’'un systeme de chauffage,...). lls sont classés en investissement dans la mesure ou ils accroissent la valeur du
logement existant ou prolongent sa durée de vie. lls se distinguent en cela des travaux d’entretien courant (petites réparations
sans intervention majeure sur les structures du batiment) qui sont retracés dans le compte du logement comme consommation
finale des occupants ou comme consommation intermediaire des producteurs. Leur co(t est souvent important.

1.5 - La formation brute de capital fixe

La FBCF en logement est de 462 milliards de francs
en 1999, soit une hausse de 9%. Cette progression
est nettement plus forte que celles des années
précédentes (+4% en 1997 et 1998). Ce sont les
meénages qui sont & l'origine de cette hausse : leur
FBCF, qui représente 88 % du total, a cri de 10%,
alors que celle des personnes morales a diminué (-
1%). Les hausses de 1997 et 1998 sont de nature
différente . en 1997, lareprise de investissement des
meénages (+7%) compense l'effondrement de celui des
personnes morales (- 12%) ; en 1998, la FBCF
augmente pour 'une comme pour l'autre filiére (+5%
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pour les ménages, +3% pour les personnes morales).
Ces différences de dynamique entre ménages et
personnes morales s'expliquent par linvestissement en
logements neufs, mais aussi par les soldes
d’'opérations sur logements existants : en 1999, les
ménages, qui ont acheté au total pour 323 milliards de
francs de logements d’occasion (hors valeur des
terrains d'assise), en ont vendu pour 310 milliards de
francs. A l'inverse, les grands investisseurs se sont
désengagés : ils ont davantage vendu (13 milliards de
francs) qu'acheté (6 milliards de francs). Au total, les
achats ont excédé les cessions de 4 milliards de francs,
ce qui correspond & un supplément de FBCF dans le
« champ » du compte du logement.
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Tableau 4.5

LAFBCF
En milliards de francs et en % dévolution
1084 1991 1992 1993 1994 1995 1986 1997 1998 1999
Mienages
Logements neufs 136,1 1522 1339 1266 1355 1406 1465 1538 1625 1894
Travaux 946 1343 1411 1300 1449 1503 1506 1578 1609 1667
Acquisitions nettes de cessions* 8,7 1,6 33 41 34 41 6,6 91 80 122
Frais et droits liés 12,9 271 254 258 297 253 258 330 388 405
Total 2523 | 3153 3037 255 3135 303 305 3537 3702 4088
évalution annuelle en % 73 37 27 61 22 29 73 47 7,5
Perscnnes morales
Logements neufs 274 389 423 461 502 473 441 3B6 B2 372
Travaux 123 27 249 266 260 235 218 217 224 29
Acquisitions nettes de cessions  [n.d. 14 20 25 30 36 41 66 -56 -77
Frais et droits liés 04 09 09 09 1,0 09 08 09 11 11
Total nd. 61,1 &1 7131 742 681 506 526 541 535
évalution annuelle en % nd 81 7.6 43 -81 -126 -118 28 -10
Ensemble
Logements neufs 163,5 191,11 1762 1727 1857 1879 1876 1904 1987 2266
Travaux 106,9 1571 1660 1656 1709 1738 1724 1794 1833 1896
Acquisitions nettes de cessions  [nd. 0,2 13 16 04 05 25 25 24 45
Frais et droits liés 133
Total nd. , 7 3 , ,
évolution annuelle en % 09 57 02 02 44

Source : Compte du Logement.

* hors valeur des termains d'assise de ces logements

Concepts et méthodes : les logements existants dans la FBCF

La formation brute de capital fixe correspond & I'addition de quatre éléments : la construction et I'acquisition de
logements neufs (hors terrains) ; les travaux d’amélioration et de gros entretien effectués par les agents
économiques au cours de I'année ; le solde des opérations sur logements existants ; les frais liés a ces opérations.

Pour les opérations sur logements existants, on prend en compte, pour chaque filiére, les acquisitions nettes des
cessions calculées sur les valeurs hors terrains. Cela explique pourquoi les soldes qui entrent dans le calcul de
la FBCF sont différents de ceux indiqués dans la description des opérations sur logement qui eux tiennent compte

ménages

1.1 - Les dépenses d’acquisitions et de
travaux

En 1999, les ménages réalisent 92 % du montant total
des acquisitions et travaux. Leur part est de 83 % pour
les acquisitions de logements neufs, 98 % pour les
acquisitions de logements d'occasion et 88 % pour
les travaux d’'amélioration et de gros entretien.

En 1999, le montant total des acquisitions et travaux
des ménages est de 885 milliards de francs, en hausse
de 16 % apres trois années de croissance plus
modérée (+7% en 1996, +6% en 1997, +7% en 1998).
Cette croissance accélérée des dépenses se manifeste
dans le neuf (+17% en 1999 contre +7% en 1998)
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comme dansTancien (+20% en-1999-contre-+10% en
1998), tandis que les dépenses en travaux progressent
de fagon réguliére (+3% en 1999 contre +2% en 1998).

De 1998 a 1999, la part des constructions a l'initiative
de 'acquéreur est passée de 20% a 18% tandis que
celle des achats a des promoteurs est passée de 9%
a 10% et celle de 'ancien de 71 & 72%.

La dynamique des différentes filiéres est marquée en
1999 par une hausse généralisée des acquisitions et
travaux. L'activité immobiliére des propriétaires non
accédants croit de fagon a nouveau vigoureuse (+9%)
apres la hausse modeste de 1998 (+2% contre +13%
en 1997), linvestissement des accédants continue
d'augmenter (+17% en 1999 aprés +9% en 1998), de
méme que celui des bailleurs personnes physiques
(+20% aprés +11% en 1998).




Tableau 4.6

ACQUISITIONS ET TRAVAUX DES MENAGES

l cgemems nE'!IfS 3 = * X X " o BE o oL
Bvolution annuelle) 12% 5% 7% 4% 1% 9% 7% 17%
Logements anciens 1217 2614 2493 2626 3014 2823 331,7 3692 4051 4863
Evolution annuelle, -5% 5% 15% 6% 18% 11% 10% 20%
Travaux . 949 1347 1415 1394 1453 1506 1510 1581 1613 1669
Evolution annuelle; 5% -2% 4% % 03% 5% 2% 3%
Ersentle 83 B3 EBAZ o008 o018 o585 7124 55 805,0
Evolution annueﬂel -5% 1% 10% 1% 9% 8% %  16%

Source : Compte du Logement.

Graphique 4.6
REPARTITION DES ACHATS DE LOGEMENTS DES MENAGES
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Tableau 4.7

ACQUISITIONS ET TRAVALIX DES MENAGES PAR FILIERE

270'9 392’1 36 1 5 ¥ > J 4i/, 49,4 . s
Non accédants 98 1279 1303 1396 1587 1653 1625 1829 1864 2083
Bailleurs 190 583 593 632 726 720 784 841 B8 1125
e 381,7| 578 5 5 4 5

: Compte du Logement.

LACTMTE IMMOBILIERE
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.2 - L'investissement en logements
neufs

La croissance de l'investissement en logements neufs
des accédants a la propriété s'est accélérée en 1999 :
elle est de 14% contre 8% en 1998. Aprés quatre
années de baisse de 1989 a 1993, l'investissement en
logements neufs des accédants est en progression
constante depuis 1994, en moyenne de 10% par an.
Cette tendance soutenue et durable s'explique par
'amélioration des revenus disponibles des ménages,
la baisse des taux d'intérét, la relative sagesse des
prix et, & partir de 1996, par le succés du prét a 0%.

L'investissement en logements neufs des bailleurs
personnes physiques a encore connu une forte
accélération en 1999 (+28,5% en 1999 aprés +19% en
1998).

Cette accélération trouve probablement une partie de
son origine dans la mise en place du dispositif
d’amortissement accéléré (loi de finances pour 1997)
dit « amortissement Périssol » . pour I'achat d’'un
logement neuf mis en location pendant neuf ans, il
permet de déduire du revenu foncier imposable 10%

Tableau 4.8

du prix d’acquisition pendant les quatre premiéres
années. En cas de déficit foncier, cette mesure permet
de déduire jusqu'a 100 000 F du revenu imposable
global. Ce dispositif, plus large dans son application
que ceux mis en place entre 1985 et 1995, a connu un
succés d’'autant plus important que sa période
d'application était limitée : congu dés l'origine comme
une disposition transitoire, il ne concerne que les
fogements acquis avant le 31 aot 1999. La fin proche
du Périssol et son remplacement par le dispositif
Besson (loi de finances pour 1999), ont contribué a
tirer l'investissement en logements neufs des bailleurs
personnes physiques a la hausse en 1999.

Mais les hausses de ces derniéres années ne sont
pas liées au seul amortissement accéléré :
Finvestissement en logements neufs des bailleurs
personnes physiques avait déja augmente en moyenne
de 7% par an entre 1991 et 1996. Les autres facteurs
de lareprise pourraient étre le niveau relativement faible
des taux d'intérét, le renforcement de la confiance des
ménages, les plus-values boursiéres et un contexte
d'incertitude quant a I'avenir des régimes de retraite.

INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS DES MENAGES PAR FILIERE

En milliards de francs

1984 [ 1991 1992 1993 1994 1995 = 1996 1997 1998 1999
Accédants 13741 1253 108,0 999 106,9 1130 1175 1285 1393 158,6
Non accédants 11,3 14,1 11,2 12,1 12,3 13,6 14,5 12,7 9,2 9,7
{Bailleurs- - 75—241 -248 263 - 299-- 301 32,7 347 41,3 53,1} -
[Ensemble 156,2] 163,56 143,0 1383 1491 156,7 164,7 1760 189,8 221,43

Source : Compte du Logement
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1.3 - Le financement des dépenses
d’acquisitions et travaux

La croissance des acquisitions et travaux des ménages
est essentiellement financée par les crédits non aidés :
leur montant a cri en moyenne de 21% par an entre
1995 et 1999 et leur part dans le financement de
Fensemble des opérations est passée de 36% a 45%.
En 1999, on assiste a une accélération de la hausse
du montant des emprunts non aidés (+21%) confirmant
deux ans de croissance soutenue (+10% en 1997,
+14% en 1998).

Méme si la quantité de fonds propres utilisés pour
financer les opérations immobiliéres des ménages a
augmenté (7% de croissance moyenne depuis 1995),
leur part dans le financement de ces dépenses a
globalement diminué : néanmoins, ils représentent
encore plus de la moitié (52%) du total des dépenses
en 1999 (contre 59% en 1995). Cette baisse du taux
d’apport personnei est surtout marquée dans le neuf
(+45% en 1997, +38% en 1998, +35% en 1999). Elle
se retrouve également dans I'ancien (+56% en 1997,
+55% en 1998, +53% en 1999), tandis que la part de
'apport personnel augmente dans les travaux (+67%
en 1997, +67% en 1998, +70% en 1999).

Aprés plusieurs années de baisse, le montant des
emprunts aidés augmente de 12% en 1999.

Les crédits a I'habitat accordés aux ménages © ont
régulierement augmenté de 1997 a 1999 : aprés une
croissance a un rythme soutenu en 1997 (+9%) et 1998
(+13%), ils ont augmenté de 22% en 1999. Mais la
nature de la croissance est différente en 1997-1998 et
1999 : en 1997 et 1998, la croissance des crédits aux
ménages dans le neuf est réguliére (+16% en 1998
aprés une augmentation de 15% en 1997), les crédits
pour travaux croissent de fagon faible mais soutenue
(3% de hausse en 1998 aprés 2% de hausse en 1997),
les crédits pour les logements existants croissent a
un rythme accéléré (+13% en 1998 aprés +7% l'année

(5) Ces crédits qui sont les crédits versés corrigés des
renégociations, étaient fournis par la source Banque de France
jusqu'en 1997. Depuis 1998, la Banque de France n'observe plus
que les crédits mis en force non corrigés des renégociations. On
utilise dés lors le chiffrage de 'Observatoire de la production de
crédits (professeur M. Mouillart)

Tableau 4.9

précédente). En 1999, les crédits aux ménages dans
le neuf augmentent trés fortement (+34%), de méme
que les crédits aux ménages dans Fancien et les
crédits concernant les travaux (+16% et +14%). Les
crédits accordés aux ménages augmentent plus vite
que le montant de leurs acquisitions (cf tableau 4.6),
les taux d'apport personnel baissant sensiblement.

Une petite partie de la croissance des crédits consacrés
aux logements neufs est due aux opérations
d'investissement locatif. La part des crédits consacrés
a l'investissement locatif dans I'ensemble des crédits
accordés aux ménages pour des logements neufs a
augmenté : entre 1997 et 1999, elle est passée de
15% a 20%. En effet, la part des crédits dans le
financement de l'investissement locatif neuf était de
36% en 1993 : elle est désormais de 55%. Cela
s’'explique par le mécanisme de I'amortissement
accéléré d’autant plus avantageux que la part de la
dépense financée a crédit est grande : si au cours
d’'une année le montant des intéréts d’emprunt est
supérieur a celui des loyers, la différence est déductible
des revenus fonciers positifs des 10 années a venir.

Graphique 4.7
EVOLUTION DES CREDITS A L’HABITAT ACCORDES AUX
MENAGES

En millions de francs
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Source : Compte du Logement,
d’aprés les Comptes Financiers du Logement, Banque de France
et, depuis 1998, 'Observatoire de la production de crédits.

LE FINANCEMENT DES ACQUISITIONS ET DES TRAVAUX DES MENAGES

En milliards de francs

| 1984 1991 1992 1993 1904 1995 1996 1997 1998 1999
onds propres 198,5] 4, , ) ) , 408, 4
Aides 38 9,5 7.7 7.2 8,0 7.4 12,2 16 13,2 12,0
Emprunts aidés 448 13,5 10,8 8,8 19,6 20,0 18,9 12,4 12,0 13,4
Emprunts non aidés 1346/ 231,3 2156 213,8 2255 216,7 2642 291,17 3313 4017
nsemble 381,7] 5783 5513 5542 609,6 6018 6586 7124 7652 8850

Source : Compte du Logement.

LACTMITE IMMOBILIERE
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il - Acquisitions et travaux des
personnes morales

Aprés trois années consécutives de baisse sensible
(-7% en 1995, -12% en 1996, -5% en 1997), les
dépenses d'acquisitions et travaux des personnes
morales augmententlégérementen 1998 (+1%) et 1999
(+2%) pour atteindre un montant de 71,1 milliards de
francs. Mais les croissances de 1998 et 1999 sont de
nature différente : en 1998, la reprise des travaux (+3%)
et la croissance dans I'ancien (+11%) compensaient

Tableau 4.10

le ralentissement dans le neuf (-2%), en 1999, le neuf
se reprend légérement (+2%), les travaux augmentent
a nouveau de 3% et la progression dans 'ancien se
ralentit (+1%).

Les personnes morales investissent principalement
dans des logements neufs qui constituent 56% du total
de leurs dépenses d'acquisitions et de travaux en 1999.
Alors que la part du neuf était en baisse constante
entre 1995 et 1998 au profit des achats de logements
anciens et des travauy, elle se stabilise en 1999.

ACQUISITIONS ET TRAVALIX DES PERSONNES MORALES

NEUF
Organismes HHM 196/ 187 236 275 300 289 234 202 187 170
Avtres bailleurs sociaux 34 66 68 76 79 74 62 49 43 44
Autres personnes morales 77 175 164 159 176 161 151 145 159 184
" |Ensemble des acquisitionsde |  30,7] 428 468 510 556 524 447 396 389 398
logements neufs
(%6 Nedt 7 Total 67%| 0% ©0% 61% 6% 8% 2% B% HB% %%
IOCCASION
Organismes HLM 1,2 1,4 17 20 21 19 18 1,8 1.5 1,7
Autres bailleurs sodiaix 09 23 21 21 24 21 20 26 31 31
Autres personnes morales 09 2,5 23 24 28 22 22 31 37 3,6
Ensemble des acquisitions de 300 62 61 65 73 62 60 75 83 84
logements df occasion
%% Occasion / Total 7% 1| 9% 8% 8% 8% o 0 o o o
ITRAVAIX
Organismes HM 95 177 196 211 207 184 163 162 169 175
Autres bailleurs soGiaux 120 23 27 28 27 27 28 27 29 29
Autres personnes morales 168 27 26 27 26 24 27 27 26 25
Ensemble des travaut 123] 227 249 266 259 236 21,8 216 224 229
[T Travax I Tolal - %] 2% _ 2% X% V%% I% 3HT% R% %] _
TOTAL
Organismes HLM 303 378 49 56 58 492 415 382 371 3B2
Autres bailleurs sociaux 55 112 16 125 130 122 110 102 103 104
Autres personnes morales 102 27 213 21,0 230 20,7 200 203 222 245
Ensemble des dépenses 460 7,7 718 841 88 81 725 687 696 7M1
dPacquisitions et travaux

Source : Compte du Logement.
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lIl.1 - L'investissement des organismes d’HLM

Les organismes d’HLM (offices publics, SAHLM, OPAC)
réalisent toujours plus de la moitié des dépenses des
personnes morales (51%). Leur part dans le total des
achats de logements anciens des personnes morales
est passée de 18% a 21% aprés quatre années
consécutives de baisse. La part de cette filiere dans la
construction neuve a fortement chuté en 1999 (43%
en 1999 contre 48% en 1998). Comme les deux années
précédentes, les organismes HLM effectuent les trois
quarts des dépenses en travaux.

Pour la cinquiéme année consécutive, l'investissement
en logements neufs des HLM a diminué : il est passé
de 30 milliards de francs en 1994 a 17 milliards de
francs en 1998. Cette baisse est la conséquence dela
diminution importante et réguliére du nombre de
logements neufs financés en PLA : de 78 000 en 1993
a 38200 en 1999.

Entre 1994 et 1999, linvestissement en logements
neufs des organismes d’'HLM a diminué en moyenne
de 9% par an. Les produits “ trés sociaux”
(successivement PLA d'insertion, trés sociaux, a loyers
minorés et d'intégration) se sont cependant fortement
développés pendant cette période, passant d'un
investissement de 0,5 milliard de francs en 1994 42,8
milliards de francs en 1999. Fortement encouragés par
les pouvoirs publics et bénéficiant de financements
particulierement avantageux, ils répondent a une
demande a laquelle ies produits “ ordinaires " ne
convenaient pas. Cependant, cet investissement ne
constitue que 12% du total de l'investissement en
logements neufs des HLM, et sa progression ne suffit
pas a enrayer le déclin général.

Une partie de la baisse en valeur s’explique cependant
par la baisse de la TVA (PLA fiscal) introduite depuis
1997 : la FBCF en logements neufs des HLM, mesurée
TTC, passe de 21 a 16 milliards de francs entre 1996
et 1999, soit une baisse de 23,5%. Corrigée de “ l'effet
TVA réduite ", la baisse n'est plus que de 12%.

Parmi les explications les plus souvent avancées de
cette baisse de l'investissement des sociétés d'HLM
dans le neuf figurent les difficultés d’équitibre financier
des opérations, les réticences de certaines collectivités
locales.

1.2 - Les autres personnes morales

Les acquisitions de logements et les travaux des autres
bailleurs sociaux (SEM, Etat, collectivités locales,
établissements publics, sociétés immobiliéres a
participation majoritaire de la SCIC) se sont élevés a
10 milliards de francs, soit 15% du total des dépenses
d’acquisitions et de travaux des personnes morales
en 1999, part stable au cours du temps. L'activité des
autres bailleurs sociaux est restée stable par rapport
a 1998 dans le neuf, 'ancien et les travaux.

Les autres personnes morales (sociétés immobiliéres

LACTIVITE IMMOBILIERE

d'investissement, sociétés d’assurances et
etablissements de crédit notamment® réalisent 24,5
milliards de francs de dépenses d’acquisitions et
travaux. Elles représentent 46% des dépenses des
personnes morales dans le neuf en 1999, en
augmentation par rapport a 1998 (41% du total) et 43%
des dépenses des personnes morales dans I'ancien,
en baisse par rapport a 1998 (45% du total).

En 1999, linvestissement en logements neufs des
autres personnes morales augmente de 16%, pour
atteindre un montant de 18 milliards de francs. On
assiste a une poursuite de la reprise de 1998 (+9%)
qui contraste avec les baisses enregistrées dans le
secteur social.

L’activité des autres personnes morales stagne dans
I'ancien, aprés deux années consécutives de hausse.

Graphique 4.8
L’INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS DES PERSONNES
MORALES

En milliards de francs
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Source : Compte du Logement.

(6) Une partie de ces personnes morales ont des obligations
réglementaires de placement de leurs réserves, et en placent
une partie dans le secteur immobilier. C'est le cas des réserves
techniques d’assurances.
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