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VUE D’ENSEMBLE

Apres la crise de 2009, I'économie francaise connait, en 2011, une deuxiéme année de croissance modérée.
La dépense en logement connait une accélération (+3,0% aprés + 1,4 %) et s'établit a 443,7 milliards
d’euros.

Contrairement & 2010, la hausse de la dépense en logement est avant tout le fait du rebond des dépenses
d’investissement. Aprés deux années de baisse, elles progressent de 1,9 % en 2011 sous l'effet de la
reprise de la construction neuve (+8,9%) et, dans une moindre mesure, des travaux dentretien et
d’amélioration (+ 2,2 %). Dans le méme temps, le montant des acquisitions de logements anciens retrouve
son niveau le plus haut grace a une croissance de 16,0 % en 2011 (apres + 36,4 % en 2010).

A Tinverse, les dépenses courantes dans les logements ordinaires connaissent une croissance
particulierement faible en 2011, de 1,4 % en valeur. Les prix des loyers poursuivent leur ralentissement
(+0,9% en 2011). Mais ce sont surtout les dépenses d’énergie qui connaissent un net repli, tirées a la
baisse par des conditions climatiques particulierement clémentes, 'année 2011 étant la plus douce depuis
1900. La consommation d’énergie dédiée au chauffage diminue de 20,8 % en volume par rapport a I'année
précédente. Au total, les dépenses courantes connaissent donc un repli en volume historique (- 0,8 %). De
ce fait, le poids des dépenses courantes (nettes des aides) dans le revenu disponible brut des ménages
recule significativement pour s'établir a 22,1 % en 2011 (- 0,3 point).

L'effort public en faveur du logement, mesuré par les avantages conférés aux producteurs et aux

consommateurs de service de logement, s'éléve a 44,9 milliards d’euros. Il représente, en 2011, 10,1 % de la
dépense en logement, en progression de 0,3 point par rapport a 2010, et 2,25 % du produit intérieur brut
(PIB) (+ 0,06 point par rapport a 2010).

Pour 2012, les prévisions de croissance sont particulierement faibles (+ 0,2 %). Le revenu disponible des
ménages devrait étre grevé par la hausse des prélévements obligatoires, du taux de chdmage et des prix de
I'énergie relativement soutenue. La dépense en logement devrait croitre significativement. D'une part, les
dépenses courantes devraient subir une accélération des loyers, apres plusieurs années de ralentissement
ainsi que le contrecoup des dépenses d’énergie aprés une année particulierement douce. D'autre part,
malgré la baisse des mises en chantier, les dépenses dinvestissement devraient rester orientées
légérement a la hausse compte tenu du rebond des chantiers de logements collectifs neufs en 2010 et 2011
et des délais de construction. Les travaux dentretien amélioration devraient étre en baisse, en lien
notamment avec la diminution des transactions immobilieres et I'évolution du revenu disponible des
ménages.

En 2011, la croissance de I'économie francgaise se
maintient : le PIB en volume progresse de 1,7 %, soit
au méme rythme quen 2010. Les entreprises
redeviennent motrices de la croissance: leurs
dépenses d'investissement accélérent et leurs stocks,
fortement dégradés en 2009, se reconstituent.
Importations et exportations augmentent a la méme
cadence, avec un effet neutre sur la contribution du
commerce extérieur a la croissance. Toutefois, aprés
la dégradation du climat conjoncturel dés l'été 2011
l'activité économique reste peu dynamique en 2012.

Aprés avoir fortement reculé en 2009 et presque
stagné en 2010, l'emploi progresse fortement en
2011, principalement en début d'année. Porté par le
secteur de linformation et de la communication dont
les recrutements ont augmenté de 2,5 % en moyenne
sur I'année 2011, 'emploi est en revanche freiné par
le secteur de la construction qui continue de se replier
(-0,6 %). Le taux de chémage a lentement reflué

jusqu'au deuxieme trimestre 2011 (9,5 %) ; mais il est
reparti a la hausse et afteint 9,8 % au quatrieme
trimestre. Sa progression s’est poursuivie au premier
semestre (10,2 % a la fin du deuxiéme trimestre) ; il
pourrait atteindre 10,6 % a la fin de 'année 2012.

1. Equilibre ressources emplois aux prix de 'année
pré cédente chainés

2010 2011 2012

Produit intérieur brut (PIB) 16 17 02
Importations 84 52 0,5
Total des emplois finals 2,8 2,3 0,2
Dépense de consommation des ménages 14 0,2 -0,1
Dépense de consommation individualisable des AP U 16 15 13
Consommation collective des administrations publiques 2 -2,2 13
Formation brute de capital fixe, dont : 1 35 0,6
- entreprises non financiéres 59 51 -0,2

- ménages -0,3 32 08
Variations de stocks (contribution a la croissance) 0,1 0.8 -0,7
Exportations 92 55 21

Source : Insee — Note de conjoncture d’octobre 2012
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Le déflateur de la consommation accélére en 2011
(+21% aprées +11% en 2010) en raison
notamment de la hausse des prix de Iénergie.
L'accélération du revenu disponible ne compense pas
celle des prix, ce qui induit un recul du pouvoir d’achat
du revenu disponible brut des ménages (- 0,1 % par
unité de consommation). En 2012, le recul pourrait
étre plus prononcé avec le ralentissement des
revenus d’activité, la croissance des prix de I'énergie
et la hausse des prélévements obligatoires.

Parallelement, les crédits versés aux ménages
accélerent nettement en 2011 (+27,3% aprés
+4,0% en 2010). En 2012, le durcissement des
conditions d’acces au crédit immobilier, initi€ en 2011,
pése sur 'activité immobiliére qui se retourne.

L’activité immobiliere se replie en 2012...

L’activité immobiliere, qui mesure la valeur de
lensemble des acquisitions et des travaux, se replie
en 2012 aprés les deux années consécutives de
hausse qui ont suivi la crise de 2009. Ce repli (- 3,1 %
en volume) est surtout celui des acquisitions de
logements anciens, tandis que les acquisitions de
logements neufs progressent a un rythme proche de
celui de 2011: +3,0% en volume aprés + 3,2 %.
L’activité immobiliere s’établit a 286,7 milliards
d’euros en 2012 (fiche R4).

2. Contribution des différents segments a
I'é volution de I'activité immobiliére

Evolution de I'ensemble des

20 Contribution
Tnpoints) acquisitions et travauxen valeur T
(en %)

% I Neuf + B
o4 | | Ancien & O\ | L0

54+4-\N--"""""""""7TH---"8B-\ - 5

0 + 0
S$5+--—----MAA---® f- - - - - - - - - - - -~ -5
NV+---————-——--\-9%44----—-—-——-————————+ -0
H+--———— -\ - - == — (3]
204 - L -20

2007 2008 2009 2010 20M 201

Source : CSL 2011 — prévisions pour 2012

...sous leffet du recul des acquisitions de
loge ments anciens

En 2011, le marché de 'ancien a connu sa deuxiéme
année de croissance aprés 2009, permettant de
retrouver un montant de transactions supérieur a
celui de 2007. Toutefois, cette croissance soutenue
des volumes (+9,5%), due en partie au
durcissement du régime fiscal des plus values a partir
de février 2012, est nettement inférieure a celle de

lannée précédente (+28,3% en 2010). Dans le
méme temps, les prix ont progressé a des rythmes
proches (+ 5,9 % en 2011 aprés + 6,4 % en 2010).

En 2012, le marché immobilier de I'ancien se replie
(- 7,6 % en volume). Les prix évolueraient légérement
a la baisse (- 0,4 %). Ce retournement fait écho a la
forte diminution des crédits immaobiliers accordés au
premier semestre 2012: -22,8 % par rapport au
premier semestre 2011 selon la Banque de France.

L'investissement en logements neufs reste
orienté a la hausse

Aprés deux années de repli, le volume de
linvestissement en logement neuf progresse de 2011
et en 2012 a des rythmes proches (+ 3,0 % aprés
+ 3,2 % en 2011). En effet, compte tenu de la durée
des chantiers, l'investissement en logements neufs
réagit avec retard aux évolutions des mises en
chantier. Les travaux d’amélioration sont en revanche
orientés a la baisse (-0,4 % en volume en 2012
apres 0,0 % en 2011).

Au total, la formation brute de capital fixe (FBCF), qui
comprend le neuf et les travaux, progresse en volume
de 1,5 % en 2012 aprés + 2,2 % en 2011.

En 2011, la FBCF des ménages en logement neufs
est repartie a la hausse (+ 2,6 % en volume - fiche 13)
aprés deux années de fort repli. Elle bénéficie du
maintien du dispositif Scellier jusqu’en 2010, qui se
répercute sur la production de logements en 2011,
mais également d’'un desserrement des conditions
d’octroi des crédits qui a favorisé un léger rebond
dans la construction de maisons individuelles. En
outre, dans le cadre du plan de relance mais
également du programme national de rénovation
urbaine, linvestissement dans le neuf des bailleurs
sociaux se maintient a un niveau éleve. Il permet de
limiter la baisse de la production dans le collectif, qui
avait chuté les années précédentes.

L'année 2012 devrait continuer a bénéficier des
mises en chantier de logements collectifs intervenues
en 2010 et 2011. Celles-ci se maintiennent grace au
dynamisme de linvestissement des HLM mais
également grace aux derniers effets du Scellier. Dans
lindividuel, la situation semble plus atone.

Cété travaux de gros entretien et d’amélioration,
lajustement a la situation économique est, a
contrario, beaucoup plus immédiat. Alors que I'année
2010 avait connu une hausse de 1,9 % en volume, la
croissance est nulle en 2011 et négative en 2012, et
ce malgré l'effort d'investissement des organismes
HLM qui se traduit également sur ce segment
(fiche 14). Outre le tassement du nombre de
transactions dans I'ancien, qui influe directement sur
le volume des travaux, la baisse du pouvoir d’achat
du revenu disponible des ménages par unité de
consommation implique le report d’'une part de ces
dépenses.
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3. Nombre de logements autorisés, commencés et
terminés entre 2002 et 2012

600 000 -
autorisés
500 000 -
400 000 -
300 000 -
200 000 : : : : : : : : : : ‘
02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Source : CSL 2011 - estimations en dates réelles a partir de
Sit@del2 base au 30/06/12, France métropolitaine

Aides aux producteurs : léger recul des aides en faveur
du logement social et ralentissement des avantages de
taux

Les aides versées par les pouvoirs publics aux producteurs
(« aides a la pierre ») s’élévent a 8,9 milliards d’euros en 2011.
Elles comprennent les subventions d'investissement et le taux
réduit de TVA pour le secteur locatif social (respectivement 3,0
et 24 miliards). Elles incluent aussi, pour les autres
producteurs, les aides de 'Anah aux propriétaires occupants, la
réduction des droits de mutation et les compensations aux
banques des avantages de taux liés aux PTZ, aux Eco-PTZ...
Les « aides a la pierre » ralentissent fortement (+ 2,0 %) apres
le rythme soutenu constaté ces quatre derniéres années
(+16,2% en moyenne annuelle entre 2006 et 2010). La
progression des aides aux propriétaires occupants (+ 7,9 %) ne
compense pas le léger recul des aides en faveur du logement
locatif social (-0,2 %), leur niveau restant néanmoins éleve.
L'ensemble des subventions de l'agence pour la rénovation
urbaine (Anru) est en baisse de 6,7 %. La majeure partie des
«aides a la pierre » reste pourtant consacrée aux bailleurs
sociaux (57,5 % - fiche A5).

Les avantages conférés aux producteurs, qui comprennent,
outre les aides versées, les avantages de taux (nets des
compensations aux banques) et les avantages fiscaux,
s’élévent a 26,7 milliards d’euros. lls augmentent plus lentement
en 2011 : + 8,0 % apres une progression de 15 % en moyenne
entre 2006 et 2010. Cette plus faible évolution est due
principalement au ralentissement des avantages de taux liés
aux préts des organismes locatifs sociaux. Ces préts sont en
baisse en 2011. Pour autant, la hausse des taux du marché, qui
accroit 'avantage lié aux taux préférentiels, conjuguée a l'octroi
aux meénages du PTZ+ sans condition de ressources, font
progresser I'ensemble des avantages de taux de 21,7 %
(fiche A6).

La rentabilité du service de logement diminue

Les charges des producteurs de service de logement
accélérent Iégérement en 2011, avec une croissance
de 3,2 % en valeur (apres + 2,2 % en 2010), pesant
ainsi sur la rentabilité du service.

Outre la croissance de la taxe fonciére sur les
propriétés baties pour 'ensemble des filieres et la
mise en place du prélévement sur le potentiel

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

financier des organismes HLM, les charges
financiéres repartent nettement a la hausse en 2011
(+3,9% aprés +0,7 %). Le ratio de rentabilité des
producteurs (revenu brut courant sur loyers) se réduit
de plus de 1 point en 2011 (fiche P1). La dégradation
du ratio de rentabilité est, avant tout, la conséquence
de la hausse des charges financieres des
propriétaires accédants, pour lesquels le ratio connait
une diminution depuis dix ans (fiche P4) : les intéréts
des emprunts progressent de 4,5 % en 2011, soit un
rythme relativement soutenu, méme s'il n'atteint pas
le rythme de la période 2003-2009 (+9,1% en
moyenne annuelle). Cette hausse est la
conséquence d’'un accroissement de l'endettement
immobilier des ménages qui atteint 840 milliards
d’euros auquel il faut ajouter, en 2011, le léger rebond
des taux d'intéréts, qui progressent de 0,4 point en
moyenne sur l'année. Dans le méme temps, les
charges financieres des organismes HLM
progresseraient légérement compte tenu d'une
hausse de 'endettement d’environ 7 milliards d’euros,
en lien avec l'effort d'investissement de ces derniéres
années, mais de taux d’intéréts indexés sur la
rémunération du livret A qui restent bas.

Rebond des prix des loyers en 2012 apres
plusieurs années de ralentissement

En 2011, les loyers décélérent (fiche D2) : + 2,0 % en
2011 (pour les résidences principales) aprés +2,4 %
en 2010. La progression en volume (+1,1% en
2011) reflete l'accroissement annuel du parc de
logements qui reste sur son rythme de croissance
tendanciel (+1,0% en 2011 - ficheD1). La
progression est un peu plus rapide dans le secteur
social, comme cela a été le cas ces dernieres
années.

4. Evolution des prix des loyers

Secteur
social

Secteur libre

092 097 2002 2007 202
Source : CSL 2011 — prévisions pour 2012
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Les dépenses courantes fluctuent au gré des
températures

En 2011, comme en 2009, la croissance des
dépenses courantes s'établit a un niveau
particulierement bas (fiche D2) qui s’explique par le
repli des dépenses en volume (- 0,8 % en 2011), le
premier depuis l'origine du compte.

Le nouveau ralentissement des loyers, qui
représentent environ les trois quarts de la dépense de
consommation, limite cette croissance. Mais cette
diminution des dépenses en volume refléte avant tout
la baisse des dépenses d’énergie et d’eau (fiche D5) :
elles diminuent de 3,0 % en valeur et, surtout, de
10,5 % en volume. Elles sont tirées a la baisse par les
consommations d’énergie dédiées au chauffage qui
reculent de 20,8 % en volume en raison de conditions
météorologiques particulierement clémentes : 'année
2011 est la plus douce que I'Hexagone ait connue
depuis 1900. Cette baisse est dautant plus
significative qu'elle fait suite a une année 2010 qui
avait été marquée par une hausse de lindicateur de
rigueur climatique et des consommations d’énergie
liées au chauffage. Ainsi, malgré une hausse sensible
des prix de I'énergie, en moyenne sur 2011, et une
poursuite de la croissance des prix de [leau,
lensemble des dépenses «énergie et eau»
contribue donc négativement a la croissance des
dépenses courantes (- 0,5 point en 2011). L'impact
de la hausse des prix a la consommation des produits
pétroliers (+ 23,1 % pour le fioul par exemple) et,
incidemment, des autres énergies, a donc été
fortement atténuée, en 2011, dans le budget des
ménages.

5. Au-dela des fluctuations liées a I'énergie, la
croissance des loyers rebondit en 2012

Contribution en points

6 - Loyers I Energie Charges £y iutiondela + 6
consommation
envaleuren %

-1 1
02 03 04 05 06 07 08 09 © 1 ®

Source : CSL 2011 — prévisions pour 2012

Les autres charges sont, elles, plus dynamiques.
D'une part, les dépenses pour travaux de petit

entretien du logement repartent a la hausse (+ 4,3 %
en valeur) aprés deux années de baisse. D’autre part,
la taxe d’enlévement des ordures ménageéres reste

orientée a la hausse, a linstar des autres
prélévements liés au logement (encadré).

Les prévisions pour 'année 2012 laissent entrevoir
une année de forte accélération des dépenses
courantes. Tout d'abord, aprés six années de
ralentissement, les prix des loyers devraient connaitre
une légére accélération, tant dans le secteur libre que
dans le secteur social. Leur croissance reste
néanmoins largement inférieure a celle observée sur
les derniéres années : les loyers augmenteraient de
1,6 % (apres +0,9 % en 2011). L'année 2012 sera
marquée par le contrecoup de 2011 en termes de
températures. Ainsi, les dépenses d’énergie et d’eau
contribuent fortement a cette accélération avec une
hausse de 6,7 % en volume. En outre, la poursuite de
la hausse, méme moindre, des prix de I'énergie sur le
premier semestre et la dépréciation de 'euro vis-a-vis
du dollar ont contribué a renchérir la facture
énergetique des ménages. La croissance des prix
des énergies et de leau serait de 4,9%. En
revanche, lannée 2012 devrait connaitre une
diminution des charges en volume, et notamment des
petits travaux d’entretien et d’'amélioration qui seraient
la variable dajustement dans un contexte de
ralentissement du revenu disponible des ménages et
d’'une accélération des dépenses d’énergie.

Les dépenses courantes en logement dans le
budget des ménages sont conjoncturellement en
baisse en 2011

En 2011, les aides personnelles au logement,
destinées a prendre en charge une partie des
dépenses supportées par les occupants s’élevent a
16,4 milliards d’euros. Malgré un faible accroissement
du nombre d’allocataires (+ 0,1 %), elles sont en
hausse de 2,7 %, soit une croissance supérieure a
celle de la dépense courante, financée par les
ménages. Les aides personnelles couvrent donc
5,4 % de la dépense courante, soit 0,1 point de plus
qgu’en 2010 (fiche E4). Pour autant, ce taux reste bas
par rapport au niveau des années 90 durant
lesquelles il avait été supérieur a 6,0 % et avait méme
atteint 6,4 %.

Nettes des aides, les dépenses courantes en
logement, représentent donc 26,3% de la
consommation effective des ménages (fiche E3).
Compte tenu de la faible progression, en 2011, des
dépenses courantes, et notamment en raison de
conditions climatiques particulierement clémentes,
cette part est en légére baisse par rapport a 2010
(26,6 %). Mais cela ne remet pas en cause sa
tendance a la hausse : elle s'établissait a 20,3 % en
1984 et a 24,4 % au début des années 2000.

Elles représentent en outre 22,1% du revenu
disponible brut des ménages. La encore, cette part
baisse légerement en 2011 (- 0,2 point) mais reste
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orientée a la hausse sur longue période : elle n’était
que de 17,2 % en 1984,

6. Le poids des dépenses courantes dans le budget
des ménages

% % 23

Part des dépenses courantes de logement
nettes des aides personnelles dans le RDB

O LA NWwWh OO N ® O3

91 93 9 97 99 01 03 05 07 09 1
B Evolution du revenu disponible brut
C— Evolution des dépenses courantes de logement nettes des aides
Série3
Source : CSL 2011 et Insee-Comptes nationaux

Les cycles immobilier et économique

La dépense en logement, qui mesure le montant des
emplois en logement de l'ensemble des agents
économiques, quelles soient a wusage de
consommation ou dinvestissement, séleve a
443,7 milliards d’euros. Cela représente 22,2 % du
PIB (fiche E2), une part qui reste stable par rapport a
2010 et se situe en léger retrait par rapport au
maximum atteint entre 2006 et 2009. En effet, la

faible croissance des dépenses courantes est
compensée par un rebond de la FBCF qui avait
fortement chuté les années précédentes. Ainsi, la
dépense en logement progresse de 3,0 % en 2011
alors que le PIB connait une croissance relativement
modeérée (+ 3,1 % en valeur).

Ainsi, depuis 2007, la dépense en logement retrouve
un rythme de croissance proche de celle de
économie frangaise dans son ensemble alors méme
que la dépense en logement avait évolué
sensiblement plus vite entre 2002 et 2006.

7. Evolution du PIB et de la dépense en logement

Evolution annuelle en %
=P B en valeur

Dépense en logement

185 1990 095 2000 2005 010

Source : CSL 2011 et Insee-Comptes hationaux
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8. Principaux agrégats du compte du logement

Montant en valeur Evolution annuelle
(milliards d’euros) (en %)
2011/ - 2011/ | 2010/ 2011/
1984 2000 2009 2010 2011|| 1984 = 2000 @ 2009 2010
LES DEPENSES EN LOGEMENT 135,2: 2915 4248 430,9 4437 4,5 4,0 14 3,0
Dépenses courantes de logement 84,8: 203,7. 2938 304,6 308,8 49 4,1 3,7 14
Loyers (yc redevances) 52,1 1499 2195 2248 229,2 5,6 41 2,4 2,0
Energie 23,5 34,9 46,6 51,2 49,7 2,8 39 100 -30
Charges 9,2 18,9 27,7 28,6 29,9 4,5 4,2 3,3 4,4
Dépenses d'investissement 49,2 84,2: 1249 1199 128,33 3,6 3,6 -4,0 7,0
Logements neufs 30,5 46,0 71,6 62,3 67,8 3,0 3,1 -13,0 8,9
Travaux 16,5 31,8 44,7 46,0 47,0 3,9 3,8 2,9 2,2
Acquisition-cessions logements anciens 2,1 6,4 8,6 11,7 13,6 71 6,2 35,9 15,8
Flux financiers 1,3 3,6 6,2 6,4 6,6 6,3 5,8 3,0 3,0
LES FINANCEMENTS PUBLICS 13,9 25,2 39,1 42,4 44,9 4,4 53 8,5 6,1
Avantages conférés aux consommateurs 4,7 13,7 17,6 17,6 18,2 5,1 2,6 0,3 3,4
dont aides personnelles percues 4,5 12,3 15,6 15,9 16,3 4,9 2,6 2,0 2,7
Avantages conférés aux producteurs 9,2 11,5 21,5 24,7 26,7 4,0 7,9 152 8,0
dont aides a la pierre (1) 4.8 4,8 7,7 8,7 8,9 2,3 6,1 13,8 2,0
PIB en valeur 695 1440 1886 1937 1997 4,0 3,0 2,7 3,1
Revenu disponible des ménages (RDB) 465 913 1265 1290 1324 4,0 3,7 2,0 2,6
Ratio en % Ecart en points
Le poids du logement dans I'économie
Dépense en logement/PIB 19,5 20,2: 22,53 22,2 22,2 0,1 0,2 -0,3 0,0
Avantages conférés/PIB 2,00 1,75 2,07 2,19 2,25 0,2 0,1 04 -0,3
Dépenses courantes nettes des aides
personnelles / RDB 17,3 20,9 22,0 22,4 22,1 0,0 0,0 0,1 0,1

Source : CSL 2011 et Insee-Comptes hationaux
Les aides a la pierre sont des aides versées. Elles comprennent des frais de gestion et ne sont donc pas strictement incluses dans les
avantages conférés.
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R1 - LES DEPENSES COURANTES DE LOGEMENT — PREVISIONS 2012

Aprés un ralentissement en 2011, les dépenses
courantes en logement des ménages repartent a la
hausse en 2012 (+4,1% aprés +1,4% en 2011)
pour atteindre 310,2 milliards d’euros (tableau R1.1).
Cela s’explique par le rebond des dépenses
courantes en volume (+1,9% aprés -0,8% en
2011), 'évolution des prix restant identique a celle de
2011 (+ 2,2 %).

Hausse des dépenses d'énergie en 2012 apres
une année creuse et légére accélération des prix
des loyers

Ce sont les dépenses d’énergie et d'eau en volume
qui contribuent fortement a cette accélération : elles
sont en hausse de 6,7 % aprés la forte baisse de
2011 (-10,5% - graphique R1.4). Ces fluctuations
sont la conséquence d'une météo particulierement
clémente en 2011, l'année la plus douce qu'ait
connue I'hexagone depuis 1900, et qui avait
fortement limité les dépenses d’énergie liées au
chauffage. Cette forte hausse des volumes est en
partie compensée par la décélération des prix de
Iénergie et de l'eau (+ 4,9 % en 2012 aprés + 8,4 %
en 2011). Celle-ci est liée a I'évolution faible du prix
du baril de Brent en dollars, alors que la dépréciation
de l'euro vis-a-vis du dollar au premier semestre 2012
a contribué a renchérir la facture des ménages. Au
total, I'évolution du prix du fioul reste soutenue
(+10,3% en 2012) mais elle est moiti€ moindre
quen 2011 (+23,1%). Le prix du gaz ralentit
(+7,4 % en 2012 apres + 9,7 % en 2011).

En 2012, aprés six années de ralentissement, les prix
des loyers connaissent une légére accélération, tout
en restant largement au-dessous des hausses
moyennes observées sur les derniéres années : ils

augmentent de 1,6 % (apres + 0,9 % en 2011). Cette
accélération est simultanée au secteur libre et au
secteur social.

Enfin, le rythme de croissance des charges ralentit en
2012 (+ 1,5 % en 2012 apres + 4,4 %). Les volumes
s’'inscrivent en baisse aprés avoir progressé en 2011
tandis que I'évolution des prix est quasiment identique
a celle de 2011 (+ 2,0 %).

Des évolutions de dépenses courantes proches
d'une filiere a l'autre

Les dépenses courantes des propriétaires et des
locataires progressent en 2012, aprés avoir fortement
ralenti.

Les dépenses courantes par logement des
propriétaires augmentent moins vite que celles des
locataires, en raison d’'une hausse plus contenue des
loyers imputés et d’une évolution quasiment nulle des
charges. L’évolution des dépenses d’énergie par
logement est sensiblement la méme pour toutes les
filieres. Pour autant, les dépenses en volume
augmentent plus pour les propriétaires et les
locataires du secteur privé que pour les locataires du
secteur social. En effet, année 2012 ayant été
beaucoup plus rigoureuse que lannée 2011, la
hausse des consommations d'énergie est plus
sensible pour les logements équipés de chauffage
individuel que de chauffage collectif. Dans le méme
temps, la hausse de prix moins forte pour I'électricité
que pour les énergies combustibles (fioul et gaz)
limite la hausse pour les locataires du secteur prive,
ceux-ci en étant majoritairement équipés (fiche D8).

|

Prévisions 2012 : les hypothéses retenues

Les évolutions annuelles des dépenses en volume et en prix présentées pour 'année 2012 mélent données observées et prévisions.

Prix
Energie : les prix sont gelés & fin septembre 2012.

Loyers : I'évolution des prix est obtenue a partir des évolutions trimestrielles enregistrées par 'enquéte Loyers et charges (Insee). Les trois
premiers trimestres de 'année 2012 sont connus, le dernier estimé par I'lnsee.

Charges : I'évolution des prix est calée sur la croissance de l'indice des prix d’entretien-amélioration (IPEA), le profil d’évolution de ce
dernier étant trés similaire a celui de l'indice des prix des charges. Les deux premiers trimestres 2012 sont connus et les deux derniers
estimés.

Volumes

L’évolution du parc de logements repose en 2012 sur une baisse du nombre de logements terminés (fiche R3). L'ensemble du parc
progresserait de + 1,0 %, tout comme les seules résidences principales.

La météo est mesurée par le nombre de degrés-jours relevés par Météo France (nombre cumulé de degrés en deca de 18T des jours ou
la température est inférieure a 18 degrés). Les données sont disponibles de janvier a septembre 2012 et estimées pour les quatre derniers
mois a partir de la moyenne du nombre de degrés-jours observés sur cette période sur les quinze derniéres années. Au total, sur 'année
2012, la hausse s'établirait a + 21,2 %.

La structure du parc de logements par équipement de chauffage est supposée évoluer comme entre 2010 et 2011. Les consommations
unitaires (en kWh par m?) & climat constant des énergies autres que le fioul et le GPL sont maintenues identiques a celles de 2011. La
consommation en volume de fioul et de GPL dépend en outre des prix.

L’évolution des charges en volume est calée sur celle de l'investissement en travaux des ménages en volume, leur profil étant similaire.
Les travaux en volume évoluent comme le barométre entretien amélioration.

16 Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques




RéférenceS | décembre 2012

Tableau R1.1

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

LE MONTANT DES DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES PROGRESSE DE 4,1 % EN 2012

Ensemble des logements ordinaires (en milli\;arfsucrj‘euros) EVOIUtIO?eiO%Z)p/ZOH EVOIUtIO(r(;n2 (3/:)1/2010
2012p 2011 Valeur |Volume Prix Valeur  Yolume Prix
Loyers 2242 218,2 2,7 1,1 1,6 2,0 1,1 0,9
Energie et eau 55,7 49,7 11,9 6,7 4,9 -3,0 -10,5 8,4
Charges 30,3 29,9 1,5 -0,4 2,0 4,4 1,9 2,5
Dépenses courantes (RP+RS) 310,2 297,8 4,1 1,9 2,2 1,4 -0,8 2,2

Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012
Prévision

Graphique R1.1
LES DEPENSES COURANTES REPARTENT A LA HAUSSE

En %

m en prix

m en volume

Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

Graphique R1.3

L’ENERGIE, PRINCIPAL CONTRIBUTEUR DE L’ACCELERATION DES
DEPENSES COURANTES EN 2012
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Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

Tableau R1.2

Dépenses de consommation |

13

Graphique R1.2
73 % DES DEPENSES COURANTES CONSACREES AUX LOYERS
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Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

Graphique R1.4
EVOLUTION EN VOLUME DES DEPENSES COURANTES
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Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES

En milliards d’euros

1992 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012p
Loyers 101,7 155,7 162,7 1706 180,0 189,0 197,0 203,0 208,8 213,9 218,2 2242
Energie et eau 28,9 35,9 38,0 39,4 41,9 44,0 443 48,2 46,6 51,2 49,7 55,7
Charges 141 20,3 21,3 22,6 23,9 25,4 271 28,2 27,7 28,6 29,9 30,3
Ensemble 1447 | 211,9 222,0 2326 2458 2584 268,4 279,4 283,1 293,7 297,8 310,2
Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012
Prévision
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R2 - LES LOYERS ET L'ENERGIE — PREVISIONS 2012

Nette accélération des dépenses de loyers

En 2012, et aprés six années de ralentissement, les
prix des loyers accélérent (+ 1,6 % apres +0,9 % en
2011 et +1,3% en 2010 — graphique R2.1). Ce
mouvement résulte de laccélération des prix des
loyers a la fois dans les secteurs libres (loyers des
locataires du parc privé et loyers imputés) et dans le
secteur social. Le rythme d’évolution des loyers reste
toutefois inférieur a celui de 2009.

Dans le secteur prive, la hausse plus soutenue des
prix des loyers (+ 1,6 % en 2012, aprés + 0,9 % en
2011) traduit celui de lindice qui sert de référence
pour la revalorisation maximale des loyers en cours
de bail (encadré fiche D4). Les hausses de loyers
sont plus élevées en 2012 qu’en 2011 au moment du
changement de locataire. Les loyers parisiens
repartent également a la hausse en 2012: ils
progressent, en moyenne annuelle, a un rythme de
+2,1%, aprés +1,0% en 2011. Dans les grandes
agglomérations, hors Paris, 'accélération est moins
marquée. L’évolution des loyers y reste inférieure a
celle de 'agglomération parisienne.

Dans le secteur social, les augmentations de loyers
sont aussi plus fortes en 2012 qu’en 2011 (+ 1,6 %
apres +1,1% en 2011). Les prix des loyers du
secteur social évoluent en 2012 au méme rythme que
ceux du parc privé, alors qu'au cours des quatre
années précédentes ils progressaient plus
rapidement  (graphigue  R2.2). Depuis le
1% janvier 2011 (et jusqu’au 31 décembre 2013), la
révision des loyers pratiqués dans les logements
HLM est limitée a la variation de l'indice de référence
des loyers.

Les dépenses de loyers en volume accélérent au
méme rythme qu’en 2011 (+ 1,1 %).

En 2012, les dépenses totales de loyers s’élévent a
2242 milliards d’euros. La masse des loyers
acquittés par les locataires progresse de 2,7 % pour
atteindre 66,4 milliards d’euros. Les loyers imputés
des propriétaires s’élevent a 138,0 milliards d’euros,
en augmentation de 2,8 % (tableau R2.1).

Hausse plus modérée des prix de I'énergie en
2012

Aprés l'accélération des prix de I'énergie (hors eau)
en 2011 (+9,1 % aprés +4,5% en 2010), les prix
des dépenses dénergie décélérent en 2012
(+5,2%), en lien avec lévolution des prix des
produits pétroliers. Ces derniers ont légérement
progressé en 2012. Le prix du baril de Brent en
dollars a progressé sur les quatre premiers mois de
I'année pour atteindre un pic en mars 20124125 $; il
a ensuite diminué pour s’établir autour de 112 $ le
baril. Ainsi, la hausse est de 1,5% par rapport a
2011. Le prix du baril de pétrole en euros progresse
plus rapidement (+9,8%) en raison de la
dépréciation de l'euro vis-a-vis du dollar. En effet, le
taux de change euro/dollar s’est déprécié de 7,6 %.
En conséquence, le prix du fioul, qui réagit
instantanément aux variations des prix pétroliers,
augmente de 10,3 % en 2012.

Les colts d’approvisionnement du gaz, indexés sur
les prix du pétrole ne se répercutent qu'avec délai sur
le consommateur. Aussi, le prix du gaz augmente
également en 2012 (+ 7,4 % apres + 9,7 % en 2011).
Représentant le quart des dépenses d’énergie
consommeée dans les logements, le gaz contribue a
hauteur de 1,8 point a I'évolution des prix de I'énergie.

Dans une moindre mesure, les prix de [I'électricité
augmentent aussi (+3,1% en 2012). L’électricité
représente la moitié des dépenses d’énergie (hors
eau) mais elle n’explique qu’un tiers de la hausse des
prix de I'énergie cette année, car son prix a évolué
plus modérément que celui des autres sources
d’énergie. Elle explique un tiers de la hausse des prix
de I'énergie cette année. Les ménages ne sont pas
égaux face aux augmentations de prix en raison de
leur équipement de chauffage. Les prix de I'énergie
(hors eau) augmentent de 4,9 % pour les locataires
du parc privé contre 5,3 % pour ceux du parc social
(fiche D8) relativement moins équipé en chauffage
électrique.

En 2012, le volume des dépenses d’énergie (hors
eau) repart a la hausse (+ 8,4 % apres - 12,6 % en
2011). Cette hausse s’explique par des conditions
météorologiques  plus rigoureuses en 2012
(2283 degrés jours apres 1883 en 2011 -
encadré R1), entrainant une hausse des
consommations de chauffage en volume. m

L'’encadrement des loyers

Le décret n°2012-894 du 20 juillet 2012 instaure u n encadrement de I'évolution des loyers des logements loués vides a compter du 1%
ao(t 2012, pour une durée d'un an, en lle-de-France et dans 27 agglomérations de métropole (et 11 agglomérations d'outre-mer).

Lors d'une relocation ou d'un renouvellement de bail, le loyer ne pourra plus dépasser le montant du dernier loyer appliqué au précédent

locataire, revalorisé sur la base de I'évolution de I'IRL.

Des dérogations sont néanmoins accordées en cas de travaux d'amélioration ou d'un loyer sous-évalué au regard des prix pratiqués dans
le voisinage. Le décret prévoit également que les propriétaires qui n'ont pas appliqué la révision légale pendant plusieurs années pourront
rattraper le retard accumulé (ce rattrapage ne pouvant excéder cing années).
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Tableau R2.1
MONTANT TOTAL DES LOYERS* ET EVOLUTION EN 2012 ET 2011
) Valeurdes loyers | e ion 2012 (p)/2011 Evolution 2011/2010
Ensemble des Iogem'e‘nts occupés (en‘m|ll|ards (en %) (en %)
France entiére d’euros)

2012 (p) 2011 Valeur | Volume Prix Valeur | Volume Prix
Résidences principales (RP) 204,4 198,9 2,7 1,1 1,6 2,0 1.1 0,9
Propriétaires occupants (loyers imputés) 138,0 134,3 2,8 1,2 1,6 2,0 1,2 0,8
Locataires, dont : 66,4 64,6 2,7 1,1 1,6 2,0 1,0 0,9
Locataires d’un particulier 414 40,2 2,8 1,2 1,6 2,1 1,2 0,8
Locataires HLM 18,2 17,7 2,7 1,1 1,6 2,2 1,1 1,1
Résidences secondaires (loyers imputés) 19,8 19,3 2,8 1,2 1,6 2,1 1,2 0,8
Ensemble des logements (RP + RS) 2242 218,2 2,7 1,1 1,6 2,0 11 0,9

Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012
(*) Montant des loyers effectivement payés par les locataires et montant des loyers imputés aux propriétaires.

Graphique R2.1 Graphique R2.2
LES PRIX DES LOYERS ACCELERENT EN 2012 LES HAUSSES DES PRIX DES LOYERS SONT IDENTIQUES DANS LE
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Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012 Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

Graphique R2.3 Tableau R2.3
POURSUITE DE LA HAUSSE DES PRIX DE L'ENERGIE

2012 : LES LOCATAIRES DU PARC PRIVE SONT MOINS IMPACTES
PAR LA HAUSSE DES PRIX DE L'ENERGIE

Indice de prix - Base 100 en 1988 Montant des Evolution
840 4y dépenses | Evolution | des prix
300 - d'énergie* [2011/2012|2012/2011
260 f (en milliards | (en %) (en %)
2204 d’euros)
4 -4 ‘aznaturel - Locataires du parc privé 7 394 13,5 4,9
wl U INSS Locataires du parc social 6 493 13,1 53
100 + — Propriétaires 30 155 14,3 5,2
Electricité
60 ‘ ‘ ‘ ‘ Ensemble 44 042 14,0 52
1988 1993 1998 2003 2008 Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012

Champ : résidences principales de métropole

Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012 * dépenses d'énergie hors eau

Tableau R2.2 Graphique R2.4

FORTE CONTRIBUTION A LA HAUSSE DES PRIX DE L'ENERGIE DES LES PRIX DE L'ENERGIE (HORS EAU) AUGMENTENT A UN RYTHME

PRINCIPALES ENERGIES DE CHAUFFAGE PLUS MODERE QU’EN 2011
Evozllétioz?z%elsl EVO!UI{I;I’I PO(:/dS Contrlb'_Jtlton Contributions en points Evolution en %
prlx 12/: prix % (] en points toc. [ co= [ Fiow [ SPL o, o
Electricité 3,1 50,7 1,6 charbon, ch
54 urbain 10

Gaz 7,4 25,2 1,8

Fioul 103 | 132 13 3] ~_ | °

6

Chauffage urbain 5,9 3,4 0,2 .
GPL 5,0 4,0 0,2 14 l 5
‘ ‘ o

Charbon 2,8 0,2 0,0 L
Bois* 20 32 01 1 2010 2011 2012 -
Autres nd 0,1 0,0 3] L 4
Energie hors eau 52 |100,0 52 L 6
Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012 -5 --8
* hors autoconsommation  n.d : non disponible Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012
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R3 - LES LOGEMENTS ACHEVES — PREVISIONS 2012

Aprés deux années de croissance, les autorisations
de construire baissent en 2012 (-4,0% apres
+7,6 % en 2011). Les mises en chantier diminuent
également (-3,0% apres +88% en 2011). Le
nombre de logements terminés connatt, lui aussi, une
évolution négative en 2012 (-5,0% - graphique
R3.1). Il s’éleve a 352 000 unités apres 371 000 en
2011, et 359 000 en 2010.

Le nombre de logements terminés poursuit son
repli en 2012 mais reste supérieur a celui du
début des années 2000

Le nombre de logements individuels achevés en
2012 ralentit fortement (+ 0,9 % aprés + 11,8 % en
2011). Ce net ralentissement est le résultat de
lindividuel pur, qui représente les trois quarts des
logements individuels: le nombre de maisons
individuelles terminées en 2012 reste identique a
celui de 2011, proche de 140000, aprés avoir
remonté en 2011 (+ 15,4 % - graphique R3.2). |l reste
donc en dessous du niveau des années 2000, qui se
situait au-dela des 150 000 maisons individuelles
terminées par an, mais il fait suite au point bas de
2010 consécutif a la crise (120 000 logements
achevés).

Lindividuel groupé, qui représente l'autre quart de
lindividuel, reste, quant a lui, orient¢ a la hausse
(+2,9 % en 2012 apres + 3,0 % en 2011). Apres trois
années fortes pour la construction de ce type de
logements, ce segment a été trés peu affecté par la
crise. |l retrouve la croissance tendancielle qui était la
sienne entre 2000 et 2005 (+2,8 % en moyenne
annuelle) et le niveau de logements achevés (prés de
52 000 en 2012) se situe au-dela de celui des années
2000.

A Tinverse, le nombre de logements collectifs
achevés continue de se replier en 2012 pour s’établir
a 160 000 unités. La baisse (- 11,2 %) est méme la
plus forte depuis le point haut de 2008
(216 000 logements terminés). Compte tenu des
délais de réalisation des travaux sur ce segment,
proche de deux ans, cette nouvelle chute continue de
traduire l'effondrement des nouveaux programmes
intervenus en 2009. Elle concerne les résidences (-
9,1 %) comme les autres logements collectifs (-
11,5 %), et ce quelle que soit la taille des opérations.
Pour autant, le niveau (160 000 logements terminés)
reste supérieur a celui des années 2000 a 2005, de
lordre de 110 000 a 130 000 logements terminés. Ce

maintien de lactivitt et du nombre de logements
terminés est possible grace a un raccourcissement
des délais (infra). Il est aussi le fruit du niveau
d’investissement des HLM suite aux différents
dispositifs mis en place par I'Etat pour maintenir
économie.

Tous types de logements confondus, le délai entre
louverture de chantier et 'achevement des travaux
se replie encore en 2012. Il s’établit désormais a
17,1 mois en moyenne pour les chantiers fermés en
2012 (aprés 18,5mois en 2011 et 19,1 mois en
2010). Cette diminution est due a une forte
contraction des délais dans le collectif (20,6 mois en
2012 aprés 23,0 mois en 2011).

Repli généralisé de la construction quel que soit
le type d'espace

En 2012, le nombre de logements achevés se replie
aussi bien dans les communes rurales que dans les
unités urbaines, et ce, quel que soit leur nombre
d’habitants. Toutefois, les communes rurales étant
constituées a 40,3 % d’individuel, la construction y
diminue légérement moins: - 3,4 % en 2012 aprés
+4,2% en 2011 (tableau R3.1). C'est, encore une
fois, 'unité urbaine de Paris qui est la plus touchée :
le nombre de logements achevés s’y replie de 9,7 %
en 2012 apres - 8,1 % en 2011.

Repli des appartements et des maisons de
moyenne surface

Dans le collectif, quelle que soit la surface moyenne
des logements, le nombre de logements acheveés en
2012 diminue (tableau R3.22. Les appartements de
moyenne surface (40 a 60 m“ ou 60 a 80 mz) sont les
moins affectés (respectivement - 4,8 % et - 3,7 %). lIs
représentent 59,7 % des logements achevés en
2012. La construction dans les logements collectifs
de petite ou grande surface (moins de 40 m® ou
plus de 80 m?) se replie davantage (respectivement
-239% et- 17,7 %).

Dans lindividuel, seule la construction de logements
de moyenne surface diminue (-5,8% pour les
logements de 80a100m° et -21% pour les
logements de 100 & 150 m?). Elle représente 61,5 %
des logements achevés en 2012. C’est le nombre de
maisons de plus de 150 m? qui progresse le plus en
2012 : +9,0 % aprés - 1,6 % en 2011), les logements
de petite surface progressant sur un rythme de 6,4 %
en 2012 (aprés + 16,7 % en 2011). &

Estimation des logements terminés

Le calcul du nombre de logements terminés repose sur des hypothéses : compte tenu des délais de remontée de l'information dans la
base Sit@del2, la date réelle d’achévement des travaux n’est connue qu'avec retard et doit donc étre estimée pour une part des projets
(encadré méthodologique fiche 17 - Les logements achevés en 2010). Cette part est d'autant plus importante que 'année sur laquelle porte
l'estimation est récente. En 2011, celle-ci correspond a 83 % des logements achevés, dont 19 % sont déclarés « autorisés » et 64 %

« COMMENCES ».
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Tableau R3.1
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES PAR TYPE D'ESPACE
En %
Part en 2012 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Communes rurales 24,9 3,7 4,5 111 11,6 13,0 11,6 -1,7 -17,3 -20,7 4,2 -34
UU de moins de
50 000 habitants 24,6 1,9 4,8 6,9 9,7 11,4 11,4 1,0 -17,9 -147 -0,7 -45
UU de 50 000 a
200 000 habitants 13,1 -1,4 6,7 14,7 3,1 7,6 17,7 94 -18,6 2,9 -4,7 -5,3
UU de 200 000 a
1 999 999 habitants 28,2 -0,8 0,7 3,1 6,8 8,1 10,4 13,6 -5,6 -2,2 15,0 -5,1
UU de Paris 9,2 -4,0 6,9 -2,6 -2,4 54 13,2 -1,8 11,5 -2,6 -8,1 -9,7
Ensemble 100,0 0,8 4,2 7,2 7,7 10,2 12,1 35 -129 -10,0 3,1 -5,0
Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12
Champ : France métropolitaine
UU : unité urbaine
Tableau R3.2
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES EN FONCTION DE LA SURFACE MOYENNE DU LOGEMENT *
En %
INDIVIDUEL Parten 2012 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Moins de 60 m? 51 14,9 -20,1 14,4 7,7 15,1 7,2 -6,7 -15,6 3,2 12,7 6,6
Entre 60 et 80 m? 8,3 -8,2 14,5 13,2 10,6 4,5 10,9 79 -17,2 8,0 19,4 6,3
Entre 80 et 100 m? 17,8 1,2 6,4 3,1 8,3 4,9 9,0 -2,1 -134 -4,2 15,1 -5,8
Entre 100 et 150 m? 43,7 2,8 1,6 59 54 3,4 6,8 -52 -18,6 -158 17,3 -2,1
Plus de 150 m? 25,1 4,5 4.4 6,7 6,2 57 9,1 -0,8 -17,8 -27,2 -1,6 9,0
Ensemble 100,0 3,0 2,7 6,3 6,4 4,8 8,1 -2,8 -17,4 -153 11,8 0,9
COLLECTIF Parten 2012 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Moins de 20 m? 5,0 95 -11.3 27,1 34,9 10,5 9,3 10,2 5,1 13,7 69,9 -18,9
Entre 20 et 40 m2 7,2 -4,0 6,5 -3,0 44,8 21,3 3,4 20,9 -10,7 13,5 -72 -292
Entre 40 et 60 m2 15,0 -5,6 1,5 10,2 25,6 27,5 18,6 8,8 -9,9 -10,0 10,9 -48
Entre 60 et 80 m2 40,4 -4,8 -1,2 14,2 1,2 27,8 22,6 10,6 -7,7 -41 -58 -37
Entre 80 et 100 m? 22,8 1,5 17,0 4,3 57 7,5 14,6 11,2 -6,9 -57 -183 -16,7
Plus de 100 m? 9,6 -6,4 22,6 2,9 7,3 8,5 18,8 153 -12,3 -151 -249 -20/4
Ensemble 100,0 -2,9 6,6 8,7 9,8 18,8 17,6 11,6 -80 -44 -4,7 -11,2

Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12

Champ : France métropolitaine - Le collectif intégre les résidences.

* La surface moyenne, calculée pour chaque permis de construire, correspond a la surface moyenne des logements achevés pour un
méme projet immobilier: il est égal au ratio entre la surface totale de I'ensemble des logements achevés et le nombre de logements

inscrits dans le permis.
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R4 — IACTIVITE IMMOBILIERE - PREVISIONS 2012

En 2012, Tlactivitt immobiliere sétablit a
286,7 milliards d’euros. Elle se replie de 3,3 % apres
deux années de forte croissance (+ 11,9 % en 2011
aprés + 14,6 % en 2010). Cette baisse résulte d’'une
contraction des volumes (- 4,1 % apres +6,4 % en
2011) accompagnée d'un ralentissement des prix
(+ 0,8 % en 2012 aprés + 5,2 % en 2011 - graphique
R4.4). Laugmentation de [investissement en
logements neufs (+6,1%) ne parvient pas a
compenser limportante baisse dans [ancien
(- 8,0 %). Les acquisitions dans l'ancien contribuent a
hauteur de -49points au repli de [lactivité
immobiliere, le neuf contribuant positivement a
hauteur de 1,4 point (graphique R4.3).

Les acquisitons de logements d'occasion se
replient en 2012

Aprés deux années de forte hausse, [lactivité
immobiliere dans I'ancien, en valeur, se contracte en
2012 (-8,0%). Les acquisitions de logements
anciens s'établissent a 167,2 milliards d’euros en
2012, revenant a un niveau proche de 2007.

Les prix baissent légérement en 2012 (- 0,4 %) ; les
volumes décroissent de 7,6 %. Le nombre de
transactions suit la méme tendance, mais de maniére
plus modérée (- 3,3 %) .

™ Le volume des acquisitions de logements anciens est obtenu
en déflatant la valeur des acquisitions basée sur |'assiette des
droits de mutation par les prix. L'évolution de ce volume différe
de celle du nombre de transactions. En effet, la date de I'acte de
vente est antérieure a la date d'enregistrement des droits de
mutation par la Direction générale des finances publiques
(DGFiP), ce qui crée des divergences d'évolution sur une année
civile.

Poursuite de la croissance de la construction
neuve et des travaux en 2012

Aprés deux années consécutives de fort repli en 2009
et 2010, Tlinvestissement en logements neufs
continue de progresser en 2012, et ce pour la
deuxiéme année consécutive (+ 6,1 % aprés + 8,9 %
en 2011). Il sétablit a 71,9 miliards d’euros et
retrouve ainsi un niveau proche de celui de 2009.
Cette évolution s’explique par une augmentation des
volumes (+ 3,0 % en 2012 aprés + 3,2 % en 2011),
accompagnée d'une hausse toujours sensible des
prix (+3,0% en 2012 aprés +54 % en 2011 -
tableau R4.1). La hausse en volume, contrairement a
2011, est tirée par le collectif qui bénéficie encore de
la hausse des mises en chantier de 2010 et 2011.

Les travaux d’entretien-amélioration du logement
augmentent faiblement en 2012 (+1,2% aprés
+22% en 2011) pour s'établir a 47,6 milliards
d’euros. Cette hausse résulte d'une augmentation
des prix (+ 1,6 %), les volumes étant légérement a la
baisse (- 0,4 % aprés une stagnation en 2011).

Effondrement des crédits accordés au premier
semestre 2012

Quel que soit le segment considéré, les crédits a
habitat accordés au premier semestre 2012 baissent
fortement par rapport au premier semestre 2011
d’'aprés la Banque de France (- 22,8 % dans I'ancien,
-17,0 % dans le neuf et - 31,2 % pour les travaux).
Toutefois, cette baisse marque en partie le
contrecoup du pic de crédits accordés en janvier
2011 et qui s'expliquait par les besoins de
financement dans le cadre du dispositif « Scellier ». m

Perspectives 2012 : les hypothéses retenues

Acquisitions de logements anciens -  L’évolution en valeur des acquisitions des logements anciens est estimée a partir de la série des

droits d'enregistrement, publiée par le CGEDD. On retient les logements assujettis aux droits de mutation a 3,60 % (3,80 % depuis le
1% janvier 2011, le taux de 0,20 % au profit de I'Etat ayant parallélement disparu), soit des logements vendus plus de cing ans aprés leur
achévement, ou vendus avant ce délai, mais ayant déja fait I'objet d’'une mutation a titre onéreux postérieure a 'achévement.

Les droits d’enregistrement sont figés a juin 2012, puis conservés a leur valeur de juin 2012 pour les six derniers mois.

Les prix sont issus de lindice Insee-Notaires. Les deux premiers trimestres 2012 sont connus et le dernier semestre estimé sous
’'hypothése d'une stagnation des prix aux troisieme et quatrieme trimestres.

Travaux - Les travaux d’entretien-amélioration recouvrent une gamme trés diverse de prestations (réfection de toiture, ravalement,
installation d’'un systéme de chauffage...). lls sont classés en investissement dans la mesure ou ils accroissent la valeur du logement
existant ou prolongent sa durée de vie.

L’évolution en valeur des travaux correspond a celle du barometre de l'entretien amélioration du logement publié par le Club de
amélioration de I'habitat, les trois premiers trimestres sont connus et le dernier trimestre estimé. L’estimation de I'évolution du prix des
travaux est effectuée grace a I'lPEA : le premier semestre 2012 est connu et le dernier estimé.

Investissements en logements neufs -  L’évolution en valeur découle de I'estimation faite sur les prix et sur les volumes. Concernant les
prix, l'estimation est basée sur I'NCC (Indice du colt de la construction) : le premier semestre est connu, le deuxieme estimé. Concernant
les volumes, une estimation est faite sur I'évolution de la production en équivalent surface en fonction de I'évolution des mises en chantier.
Compte tenu de I'évolution des stocks sur le début de 'année, I'évolution de la FBCF en quantités physiques en est déduite. Une fois
corrigée par une part des effets « qualité » via les différentiels de prix, on obtient I'évolution en volume de la FBCF. La part des terrains et
des frais et droits liés est supposée égale a son niveau 2011.
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Graphique R4.3

SEUL L’ANCIEN CONTRIBUE AU RETOURNEMENT DE L’ACTIVITE
IMMOBILIERE EN 2012

Contribution

décembre 2012 | Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

Graphique R4.2

RALENTISSEMENT DES PRIX DES LOGEMENTS POUR LE NEUF ET
LES TRAVAUX, DECROISSANCE DANS L’ANCIEN
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Graphique R4.4

LES VOLUMES DE L’ACTIVITE IMMOBILIERE SE REPLIENT EN 2012,
LES PRIX DECELERENT
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Tableau R4.1
ACTIVITE IMMOBILIERE ET EVOLUTION EN 2011 ET 2012
Valeur Evolution 2011/2010 Evolution 2012/2011
(en milliards d'euros) (en %) (en %)
2011 2012 Valeur | Volume Prix Valeur [Volume Prix
Investissement en logements neufs 67.8 71,9 8,9 32 5,4 6.1 3,0 3,0
Acquisition de logements anciens 181,8 167,2 16,0 9,5 5,9 -8.0 -7.6 -04
Travaux 47,0 47,6 2,2 0,0 2,2 1,2 -0,4 1,6
Ensemble de I'activité immobiliere 296,5 286,7 11,9 6.4 5,2 -3.3 -4,1 08

Source : Compte du logement 2011, prévision pour 2012
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E1 - BILAN ECONOMIQUE DE L'ANNEE 2011

En 2011, la croissance de I'économie francgaise se
maintient: le produit intérieur brut en volume
progresse de 1,7 %, soit au méme rythme qu'en
2010. Malgré la crise de 2008-2009, les entreprises
redeviennent motrices de la croissance: leurs
dépenses d'investissement accélérent et leurs stocks,
fortement dégradés en 2009, se reconstituent.
Importations et exportations augmentent a la méme
cadence, annihilant la contribution du commerce
extérieur a la croissance. En revanche, les dépenses
de consommation des ménages ralentissent
(+0,3%) apres le fort accroissement de 2010
(+ 1,4 %). L'inflation 'ayant emporté sur 'accélération
des revenus d’activité, le pouvoir d’achat du revenu
disponible brut ralentit. Parallélement, le taux
d’épargne des ménages progresse légérement tandis
que le taux de marge des entreprises est en fort repli.

La demande des entreprises s'intensifie

La formation brute de capital fixe (FBCF) de
lensemble des agents économiques accélére de
nouveau en 2011 (+ 3,5 % apres + 1,2 % en 2010 et
-10,6 % en 2009). Ce dynamisme est notamment
soutenu par l'investissement des ménages qui, pour
la premiére fois depuis 2007, renoue avec la
croissance (+ 3,1 %). De surcroit, la branche de la
construction rebondit avec un investissement en
progression de +2,7% pour les ménages (aprés
-5,0 % en 2010) et de + 7,9 % pour les entreprises
financiéres (aprés -18,6%). A contrario, les
dépenses dinvestissements des administrations
publiqgues se replient encore, notamment dans la
construction (- 1,4 % aprés - 8,6 % en 2010).

La reconstitution des stocks des entreprises soutient
fortement [l'activité, a hauteur de 0,8 point de
croissance du PIB. Un phénoméne qui a déja été
observé aprés les précédentes récessions (graphique
E1.1).

L’emploi se stabilise

Aprés voir fortement reculé en 2009 et presque
stagné en 2010, I'emploi progresse fortement en
2011, principalement en début d’année. Porté par le
secteur de l'information et de la communication dont
les recrutements ont augmenté de +25% en
moyenne sur I'année 2011, 'emploi est en revanche
freiné par le secteur de la construction qui continue
de se replier a - 0,6 %. Le taux de chdmage qui avait
lentement reflué jusqu'au deuxiéme trimestre 2011
(9,5%) repart a la hausse et atteint 9,8 % au
quatriéme trimestre. La croissance du salaire moyen
par téte se maintient, en moyenne sur lannée
(+ 2,4 %) au méme rythme qu’en 2010.

™ En nombre de personnes en équivalent temps plein

La consommation des ménages ralentit

Le déflateur de la consommation accélere en 2011
(+21% aprées +11% en 2010) en raison
notamment de la hausse des prix de Iénergie.
L’accélération du revenu disponible ne compense pas
celle des prix, ce qui induit un ralentissement du
pouvoir d’achat du revenu disponible brut des
meénages par unité de consommation. Celui-ci recule
de 0,1 % aprés avoir progressé de 0,3 % en 2010.

Les dépenses de consommation des ménages en
volume ralentissent également (graphique E1.2),
sous leffet notamment de la chute de la
consommation en énergie et en éclairage (- 11,2 %),
conséquence de températures trés douces en début
et fin dannée. Par ailleurs, les dépenses des
administrations  publiques ralentissent fortement
(+ 0,2 % en euros constants aprés + 1,8 % en 2010),
en raison notamment des mesures d'économies
budgétaires.

L’endettement immoabilier des ménages décélere

Dans un contexte de hausse des taux directeur de la
BCE courant 2011, les taux d'intérét interbancaire
(Eonia) ont doublé, passant a 0,87 %. Ainsi, les taux
d’intérét des préts a I'habitat, qui avaient atteint leur
point le plus bas en décembre 2010 a 3,36 %, ont
repris leur progression pour s'établir a 3,94 % fin
2011. Conjointement, la durée moyenne des
nouveaux préts est repartie a la hausse pour
atteindre 214 mois en 2011 ; soit une évolution de
+ 4 mois apres - 3 mois en 2010 et - 6 mois en 2009.

L'offre de crédit s’'est resserrée : les établissements
de crédit ont subi les premiéres retombées de la crise
de la dette souveraine. Dans un souci de respect des
accords de Béle lll, certains ont réduit leur production
et durci les conditions d’octroi de préts. Le montant
des crédits nouveaux a 'habitat versés aux ménages,
qu’ils soient aidés ou non, a alors fortement ralenti
(+5,1 % aprés + 26,3 % en 2010). Par conséquent,
lendettement des ménages, en évolution annuelle,
décélére en 2011 a +4,9 % aprés + 6,6 % en 2010
(graphique E1.4).

Le marché immobilier semble redémarrer

En 2011, prés de 400000 logements (y compris
résidences) ont été mis en chantier, soit 8,8 % de
plus qu'en 2010 (graphique E1.3). Cette progression
confirme le redressement du marché (+ 10,4 % en
2010 aprés - 18,1 % en 2009 et - 13,4 % en 2008).
On retrouve ainsi le niveau des mises en chantier
atteint entre 2003 et 2006.

Ce redressement des volumes en logement s’est
accompagné d'une hausse des prix. Dans I'ancien,
leur évolution en moyenne sur 'année atteint + 5,9 %
en 2011 apres + 5,1 % en 2010. =
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Graphique E1.1

INVESTISSEMENT ET STOCKS, PRINCIPAUX FACTEURS DU
MAINTIENT DE LA CROISSANCE

Contribution en points Evolution en %

Evolution du PIB
3 envolume L3

-2 4 I:I Consommation Commerce L2
extérieur
34 L.
llnvestissen‘ent |:| Stocks s
-4 4 L-4

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Source : Insee (Comptes nationaux)

Graphique E1.3
LA CONSTRUCTION REDEMARRE
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Graphique E1.2

LE POUVOIR D’ACHAT DU REVENU DISPONIBLE BRUT (RDB)
RALENTIT EN 2011
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Graphique E1.4
LES TAUX D’INTERETS REMONTENT, L'ENDETTEMENT DIMINUE
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Sources : Insee, Banque de France, BCE

Nota : Le taux d’épargne est celui des ménages et des
entrepreneurs individuels. L'endettement tient compte des
ménages hors entrepreneurs individuels.
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E2 - LA DEPENSE EN LOGEMENT

En 2011, la dépense en logement, qui mesure l'effort
consacré par 'ensemble des agents économiques au
domaine du logement (encadré), s'établit a
443,7 milliards d’euros (tableau E2.1). Elle progresse
de 3,0 %, marquant une accélération par rapport a
2010 (+1,4%) sans pour autant retrouver sa
croissance de moyen terme (entre 4 % et 5 %).

Reprise des dépenses d'investissement
La dépense d’investissement englobe les dépenses

destinées a accroitre le parc de logements ou a
prolonger sa durée de vie, c'est-a-dire les acquisitions
de logement neufs et les gros travaux (encadré). Elle
s’établit a 128,3 milliards d’euros en 2011, soit 29 %

de la dépense en logement de 'année.

Aprés deux années de repli consécutives a la crise, la
dépense d'investissement progresse, en 2011, de
7,0 %. Elle contribue a hauteur de 1,9 point a la
croissance de la dépense en logement
(graphique E2.1). Cette reprise tient au retour a la
croissance de linvestissement en logements neufs
(+8,9 % - fiche I1) qui s’explique par une évolution
positive des volumes aprés trois années de repli
(+ 3,2 %).

Des dépenses courantes allégées par des
conditions  météorologiques  particulierement
clémentes

Les dépenses courantes s’élevent a 308,8 milliards
d'euros en 2011, soit plus des deux tiers de la
dépense totale en logement. Elles connaissent une
progression plus tendancielle que les dépenses
d’investissement : le parc de logements ainsi que
lévolution des prix des loyers et linflation impriment
largement cette tendance. Les fluctuations sont
principalement imputables aux consommations
d’énergie, particulierement sensibles aux aléas
climatiques.

En 2011, les dépenses courantes ne progressent que
de 1,4 %, un rythme nettement inférieur a celui de
2010 et a la croissance de moyen terme. Elles ne
contribuent que pour 1,0 point a la croissance globale
des dépenses en logement.

Cette faible croissance s’explique par un repli des
dépenses en volume (-0,8 %), le premier depuis
lorigine du compte. Celui-ci est lié a la trés forte
baisse en volume des consommations d’énergie

dédiées au chauffage (- 20,8 %), conséquence d'une

année particulierement douce, la plus douce depuis
1900.

Dans le méme temps, le ralentissement des prix des
loyers se poursuit : leur progression n’est plus que de
2,0 % en 2011 alors qu’elle était de + 5,5 % en 2005,
année de plus forte croissance. B

Concepts et méthodes : la dépense en logement

La dépense en logement est un agrégat qui mesure I'effort consacré par I'ensemble des agents économiques au domaine du logement.
Il est évalué sans double compte.

Les dépenses courantes sont les dépenses que les ménages consacrent a 'usage courant de leur logement (consommation de service
de logement). Elles couvrent les loyers des locataires, les loyers imputés des propriétaires occupants, évalués sur la base de loyers
quittancés pour des logements similaires dans le parc locatif privé, mais aussi les dépenses connexes liées a 'occupation du logement,
telles que les dépenses d’énergie, les charges locatives, les travaux d’entretien courant, les impdts et les taxes.

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 occupants)

Les dépenses dinvestissement 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 - les achats de terrains, les travaux de gros entretien et les frais liés a
ces opérations. A I'exclusion des terrains d’assises, ces dépenses contribuent a la formation brute de capital fixe de l'ensemble de
I'économie et, de ce fait, entrent dans le produit intérieur brut, a l'instar des dépenses courantes.

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

Les flux financiers  correspondent aux versements effectifs non inclus dans les dépenses courantes ou les dépenses d'investissement. lls
comprennent les consommations intermédiaires relatives aux logements vacants, les subventions d’exploitation regues par les producteurs
autres que les bonifications d'intérét, les aides non comptabilisées implicitement dans les dépenses courantes ou d'investissement. Il s’agit
des autres aides aux consommateurs que sont les fonds de solidarité logement (FSL), des aides aux associations logeant a ftitre
temporaire (ALT) et la prime a la cuve et des « autres aides fiscales aux producteurs » comme la compensation par I'Etat de I'exonération
de TFPB ou de la réduction des droits de mutation et le régime de TVA réduite (a 5,5 %) pour les opérations d'investissement locatif social.

28 Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques




RéférenceS | décembre 2012

Graphique E2.1

LA CROISSANCE DE LA DEPENSE EN LOGEMENT EN 2011 EST TIREE
PAR LA REPRISE DE L'INVESTISSEMENT
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Graphique E2.3
LA PART DES DEPENSES EN CAPITAL AUGMENTE EN 2011
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Tableau E2.1

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

Graphique E2.2
L'INVESTISSEMENT RENOUE AVEC LA CROISSANCE EN 2011
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Graphique E2.4
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DEPENSES EN LOGEMENT : DE LA NOMENCLATURE DU CADRE CENTRAL A CELLE DU COMPTE DU LOGEMENT

En milliards d’euros

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

(1) Consommation de biens et services
consommation finale de biens et services (a)

208,5 216,8 2274 2382 2515 2645 2748 2856 2894 299,3 3033
207,9 216,2 226,8 2375 250,8 263,8 274,0 284,7 2886 2985 3025

consommations intermédiaires (logements vacants) (b) o6 06 06 07 07 O7 O7 08 08 09 09
(2) Formation de capital en biens et services spécifiques (c) 762 801 845 931 1008 1128 1199 1226 1099 1091 116,0
(3) Autres investissements des producteurs (d) 104 113 118 137 148 172 173 174 150 108 123
(4) Transferts spécifiques au domaine du logement 70 71 75 81 86 92 96 102 106 11,7 120
dont primes moins indemnités d’assurance des occupants (e) 23 23 26 29 32 33 34 37 36 45 46
dont frais de personnel des occupants (f) 13 13 13 14 15 16 15 15 16 17 18
dont frais relatifs aux logements vacants (TFPB, assurance) (g) 09 09 09 09 10 10 11 12 12 13 15
dont autres aides aux consommateurs (ALT, FSL) (h) o3 03 02 03 03 04 04 05 05 03 03
dont transferts en capital (« autres aides » aux producteurs) (i) 22 23 24 24 26 28 31 34 36 39 40
dont subvention d’exploitation aux producteurs hors bonifications (j) o0 00 00 OO0 01 OO0 00 OO0 00 00 00
Dépenses courantes* (a+e +f) 2115 219,9 230,7 2419 2555 268,7 279,0 290,0 2938 304,6 308,8
Dépenses d'investissement * (c + d) 866 91,3 964 1068 1156 130,0 137,2 140,0 124,9 119,9 128,3
Flux financiers (b+g+h+i+j) 40 41 42 44 46 50 54 58 62 64 66

Dépense en logement (1) + (2) + (3) + (4)

302,1 3153 331,3 3530 3758 403,7 4216 4358 424,8 430,9 443,7

Source : Compte du logement 2011

* | es dépenses courantes concernent les logements ordinaires et les locaux d’hébergement, alors que les dépenses d'investissement

ne concernent que les logements ordinaires.
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E3 - LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

Premier poste de la consommation des ménages
avec 21,0 % de consommation effective, le logement
représente aussi 28,9 % de la formation brute de
capital fixe (FBCF) de l'ensemble de I'économie.
Globalement, en 2011, la dépense en logement, qui
integre les dépenses courantes, celles en capital,
ainsi que divers flux financiers (encadré fiche E2),
s’éleve a 443,7 milliards d’euros et équivaut a 22,2 %
du PIB (encadré).

Ce ratio est stable en 2011 apres avoir reculé de
0,3 point en 2010. Il avait fortement progressé tous
les ans entre 2002 et 2006 (graphique E3.1). Depuis
le début de la crise économique en 2007, les cycles
immobilier et économique étaient redevenus assez
proches en amplitude, contrairement a ce qui avait
été observé sur la période 2002-2006, ou la vitalité du
secteur du logement contrastait avec la relative atonie
du reste de I'économie. En 2011, comme en 2010, la
dépense en logement est un peu moins dynamique
que la demande intérieure. Néanmoins, I'écart de
croissance s’est amoindri en 2011 (- 0,7 point aprés
- 1,7 point en 2010).

Les deux composantes de la dépense nationale en
logement —consommation et investissement— ont
contribué a réduire cet écart: en 2011, Ia
consommation augmente de 1,4 % et
linvestissement de 7,0 %.

Le poids du logement dans la FBCF totale recule
légérement en 2011. Ce mouvement, initié en 2007,
se poursuit en 2011, mais dans une moindre ampleur
quen 2010 (-0,1point apres -0,9point). La
progression de la FBCF en logement, en lien avec
celui des acquisitions de logements neufs (+ 6,3 %),
évolue dans le méme sens que la FBCF des
entreprises non financiéres (+ 5,1 %).

Les dépenses courantes de logement accélérent
encore en 2011, mais dans une moindre ampleur
qu’en 2010 du fait du repli des dépenses en volume,
le premier depuis l'origine des comptes (1984). La
croissance des dépenses courantes en 2011 est
inférieure a celle de la dépense de consommation
finale des ménages.

La part du revenu des ménages consacrée aux
dépenses de logement

Les aides personnelles évoluent au méme rythme
que le revenu disponible brut des ménages
(respectivement + 2,7 % et + 2,6 %), lequel accélere
en lien avec le redressement des revenus du
patrimoine et la croissance des revenus d’activité. Les
dépenses courantes de logement financées par les
ménages évoluent moins vite que leur revenu
disponible brut en 2011. Ainsi, la part du revenu que
les ménages affectent aux dépenses de logement
baisse sensiblement: -0,3 point en 2011 apres
+ 0,4 point en 2010.

Le logement occupe une place majeure dans le
budget des ménages. Ceux-ci consacrent, en 2011,
22,1 % de leur revenu disponible brut aux dépenses
courantes de logement (nettes des aides), soit deux
fois plus qu'aux dépenses d’alimentation (11,4 %) ou
de transport (12,1 %). En vingt-quatre ans, la part du
logement s’est accrue : en 1984, 18,2 % du revenu
des ménages et 20,3% de leur dépense de
consommation étaient consacrés au logement.

Linvestissement des ménages en logement
(128,3 milliards d’euros) équivaut a 60,1 % de leur
épargne en 2011. m

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'interprete 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 'occurrence leurs propriétaires. Il est logique de
considérer que le service lié a l'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. Pour les propriétaires occupants, la production du
service de logement, effectuée pour leur compte propre, est une activité non marchande. Le montant de cette production, évalué par les
loyers imputés, abonde leurs revenus et apparait en emploi dans leur consommation finale.

Ainsi, la production du service de logement dépend du nombre de logements occupés et de leurs caractéristiques, mais pas du statut
d’occupation des logements. Il differe des sommes effectivement dépensées par les ménages pour se loger qui n’intégrent pas de loyers
imputés mais a linverse comprennent les remboursements d’'emprunts immobiliers des accédants. Son évolution, comme celle de la
dépense nationale, n'est pas affectée par la hausse de la proportion de propriétaires qui fut une des tendances fortes des cinquante
derniéres années, ni par la baisse de la proportion de logés gratuits (de 7,7 % des ménages en 1984 & 2,8 % en 2011).

Les dépenses courantes de logement, qui représentent une part importante de la consommation effective des ménages, contribuent au

produit intérieur brut (PIB). C'est aussi le cas de la FBCF en logement, qui correspond aux dépenses en capital exceptée la valeur des
terrains d’assises des logements neufs.
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Graphique E3.1

LA PART DE LA FBCF EN LOGEMENT DANS LA FBCF TOTALE
BAISSE A NOUVEAU EN 2011
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Graphique E3.2

LA DEMANDE INTERIEURE EVOLUE PLUS RAPIDEMENT QUE LA
DEPENSE EN LOGEMENT EN 2011
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LE LOGEMENT DANS L'ECONOMIE EN 2011

Montants en milliards d’euros
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A

v

~—

Avantages conférés aux producteurs : 25,3

Avantages fiscaux : 12,5
Avantages de taux : 6,8

Aides percues : 2,0

Vil

Autres aides : 4,0

Aides versées aux consommateurs : 16,5
« Aides a la personne »
2,7 % des prestations sociales

Aides versées aux producteurs : 8,9
« Aides a la pierre »
23,6 % des aides et subventions distribuées par
les pouvoirs publics

Source : Compte du logement 2011
(1) Flux financiers : définition dans I'encadré de la fiche E2 « la dépense en logement ».

(2) Comme les dépenses courantes comprennent implicitement les aides personnelles au logement versées (16,3 milliards d’euros en
2011), la part de ces dépenses courantes est rapportée a la consommation effective des ménages, qui équivaut a la dépense de

consommation des ménages augmentée des consommations individualisables des administrations (prestations sociales en nature de

santé, d’éducation, de logement). Le revenu disponible ajusté est égal au revenu disponible brut augmenté des transferts sociaux en

nature, contrepartie des consommations individualisables incluses dans les dépenses des administrations publiques et les institutions

sans but lucratif (ISBL).
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E4 - LES AIDES PERSONNELLES AU LOGEMENT ET LE FINANCEMENT

DES DEPENSES COURANTES

En 2011, les dépenses courantes de logement
sélevent a 308,8 miliards d'euros. Elles sont
essentiellement le fait des occupants (ménages et
personnes logées dans les structures d'hébergement
collectives). Néanmoins, une part de ces dépenses
(5,3 % en 2011) est prise en charge par la collectivité
sous la forme d’aides personnelles au logement. Ces
aides, destinées a réduire les dépenses de logement
des ménages les plus modestes, sont versées sous
conditions de ressources. Elles tiennent compte de la
situation familiale et des caractéristiques du logement
(montant du loyer, zone géographique, etc). Elles
sont versées soit directement aux ménages
bénéficiaires, soit aux bailleurs dans le cas du tiers
payant (elles viennent alors en déduction du loyer et
des charges locatives).

Légére hausse du taux de couverture des
dépenses par les aides personnelles en 2011

En 2011, les aides personnelles pergues s’élevent a
16,4 milliards d'euros et représentent 2,7 % des
prestations sociales. A linverse de 2010, elles
augmentent plus vite que les dépenses courantes
(+2,7 % contre + 1,4 %).

Il en résulte une légere hausse de la part des
dépenses courantes financées par les aides au
logement (+ 0,1 point en 2011), apres le faible recul
constaté en 2010 (graphique E4.3). Cette progression
résulte a la fois du ralentissement des dépenses
courantes (+ 1,4 % aprés + 3,7 %) et de la hausse
des prestations logement versées (+ 2,7 %) malgré
une faible évolution du nombre d’allocataires (+ 0,1 %
- fiche A4). La part des aides personnelles dans les

dépenses courantes des locataires du parc social
augmente plus fortement que celle des locataires du
parc privé.

87 % du montant des aides personnelles est
versé aux locataires de logements ordinaires

Les locataires sont les principaux bénéficiaires des
aides personnelles au logement (graphique E4.1) : ils
bénéficient de 87 % du montant des aides
personnelles. Les personnes logées dans les
structures d’hébergement collectives regoivent 7 %
des aides personnelles alors que leurs redevances
ne représentent que 3,6 % des dépenses courantes
de logement. Les propriétaires n'en pergoivent que
6 % car seule une faible part dentre eux y sont
éligibles (10,5 % des accédants en 2011).

En vingt ans, la part des dépenses courantes de
logement couvertes par les aides, s’est accrue pour
les locataires, passant de 11,5 % en 1991 a 15,9 %
en 2011. Les locataires de bailleurs personnes
physiques ont le plus bénéficié de cette progression
(+5points). Cest entre 1991 et 1995 que
Famélioration du taux de couverture a été la plus
sensible (graphique E4.2). Elle résulte de la décision
prise en 1990 d’étendre les aides personnelles a
des ménages répondant aux conditions de
ressources, mais appartenant aux catégories
jusqu’alors non bénéficiaires (étudiants, actifs
vivant seuls...).

A linverse, la part des dépenses courantes couvertes

par les aides afférentes aux propriétaires accédants a
diminué de 3,5 points en vingt ans (tableau E4.1). m

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 linvestissement, allégements d'impéts, aides personnelles aux accédants et aux
locataires.

La majeure partie des aides fait l'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 allégements d'impdts locaux compensés par IEtat. Les
autres aides sont constituées des avantages de taux et des avantages fiscaux.

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

Les aides a la personne s’adressent aux occupants des logements. Ce sont, pour I'essentiel, les « aides personnelles » : aide
personnalisée au logement (APL), allocation de logement a caractere familial (ALF) ou allocation de logement a caractere social (ALS),
ALF et 'ALS étant regroupées sous le terme AL. Elles sont principalement destinées aux locataires dont elles allégent les loyers et les
charges. Versées également aux propriétaires occupants, elles contribuent aussi, dans une moindre mesure, a l'effort d'investissement
des accédants, en réduisant leur charge de remboursement.

Les aides a la pierre s’adressent aux maitres d'ouvrage qui construisent ou réhabilitent des logements, qu'ils soient ménages ou
personnes morales. Elles se traduisent par des subventions ou par des préts a taux avantageux pour soutenir l'investissement.
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Graphique E4.1 Graphique E4.2
87 % DES AIDES PERSONNELLES SONT PERGUES PAR LES REMONTEE DU TAUX DE COUVERTURE POUR LES LOCATAIRES HLM
LOCATAIRES EN 2011
LOCATAIRES Locataires d'autres Aides personnelles / dépenses courantes (%)
87% bailleurs sociaux 25 4
Locataires d'autres .
personnes morales 20 Bailleurs HLM

Locataires de
bailleurs HLM
36 %

Locataires
de bailleurs
personnes
physiques 47 %

Propriétaires
6 %

0 T T T !
091 1996 2001 2006 20Mm
Source : Compte du logement 2011 Source : Compte du logement 2011
Tableau E4.1
LES AIDES PERSONNELLES RAPPORTEES A LA CONSOMMATION ASSOCIEE AU SERVICE DE LOGEMENT
En % de la consommation associée au service de logement
1990 | 2000 | 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Propriétaires occupants 2,9 1,4 1.1 1,0 0,9 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5
accédants 54 3.2 2,8 2,5 2,3 2,0 1,9 1,7 1,7 1,7 1,6 1,6
non accédants 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Locataires 14| 154 | 162 160 162 156 154 151 156 158 158 159
bailleurs personnes physiques 88| 136 | 147 147 148 142 141 13,7 142 144 144 144
bailleurs d'HLM 180 | 221 | 22,7 219 224 215 211 209 213 216 212 217
autres bailleurs sociaux 7,4 6,2 6,4 6,3 6,2 6,0 59 5,7 5,8 5,8 57 5,5
autres bailleurs pers. morales 82| 116| 126 128 130 128 13,1 132 142 149 153 154
Résidences principales 6,0 6,2 6,2 6,0 6,0 5,6 5,5 5,3 54 55 54 55
Locaux d’hébergement 179| 148 12,2 109 10,6 10,0 9,5 9,4 9,7 10,2 10,5 10,6
Ensemble * 6,3 6,5 6,5 6,2 6,2 5,8 57 5,5 5,6 5,7 5,6 5,7

Source : Compte du logement 2011
* Les résidences secondaires sont exclues.
Note de lecture : en 2011, les aides personnelles représentent 15,9 % des dépenses courantes des locataires.

Graphique E4.3
LES AIDES AUGMENTENT PLUS VITE QUE LES DEPENSES COURANTES EN 2011

IR i i s i i
I Evolution annuelle des dépenses courantes de logement

Evolution annuelle des aides personnelles

Part dggngﬁdes personnelles dans les dépenses courantes ---->

2L 15

Source : Compte du logement 2011
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E5 - L'ACTION DES POUVOIRS PUBLICS EN 2011

| - DECISIONS PORTANT EFFET EN 2011

Le contexte de crise internationale ayant conduit a
une détérioration du solde budgétaire de I'Etat depuis
2008, la loi de finances pour 2011 a pour objectif de
redresser ce solde. Ce redressement se traduit
notamment par une stabilisation des dépenses en
valeur.

Le budget de [I'Etat est structuré en missions
regroupant des programmes. Cette structure est
légérement aménagée du fait des réformes engagées
en 2011. Les crédits relatifs au logement se
retrouvent au sein de la mission « Ville et logement »,
dans les trois programmes suivants : « Politique de la
ville », « Développement et amélioration de I'offre de
logement », « Aide a I'acces au logement ».

Mesures structurelles contenues dans la loi de
finances pour 2011 :

- Refonte des aides a I'accession a la propriété

A compter du 1% janvier 2011, le « nouveau prét a
0% » est remplacé par le prét a taux zéro plus
(PTZ+), un prét a taux zéro renforcé. En 2011, il peut
étre délivré a 'ensemble des primo-accédants sans
condition de ressources pour l'acquisition de leur
résidence principale. Il comporte :

-un mécanisme de différé de remboursement a
destination des ménages les plus modestes ;

- une augmentation significative de l'aide apportée
dans les zones tendues ;

- un mécanisme de « revenu plancher » qui supprime
les effets d’aubaine (revenu actuel en décalage avec
le revenu de référence) ;

-un bonus spécifique pour encourager l'acquisition
de logements sociaux (« vente HLM ») ;

- une reconnaissance de la valeur verte du logement,
sous la forme d’un malus pour les logements qui ne
sont pas énergiquement performants.

La mise en place du PTZ+ met parallelement fin aux
dispositifs précédents : le nouveau prét a 0% (NPTZ),
ainsi que le crédit d'impdt sur les intéréts d’emprunt et
le Pass-foncier.

- Prélévement sur le potentiel financier des
organismes HLM et SEM

L’exonération de la contribution sur les revenus
locatifs devait étre supprimée en 2011. La loi de
finance pour 2011 a remplacé ce projet par la mise en
place d'un prélévement sur le potentiel financier des
organismes HLM et des sociétés d’économie mixte. A
compter du 1%janvier 2011, les organismes
d'habitations a loyer modéré (HLM et SEM) qui
disposent d'un patrimoine locatif sont soumis a un
prélevement sur leur potentiel financier. Cette taxe est
versée a la caisse de garantie du logement social,

pour le développement et I'amélioration de l'offre de
logement et la rénovation urbaine. La loi de finances
pour 2011 a fixé son montant a 175 millions d’euros
par an et inscrit ce prélevement dans le Code de la
construction et de I'habitation (article L. 423-14 qui en
fixe les modalités).

- Autres mesures structurelles

La TVA a 5,5 % est maintenue sous les plafonds de
ressources, et cumulable avec le PTZ+, pour les

terrains en zone ANRU et dans un périmétre de
moins de 500 métres autour.

Mesures fiscales contenues dans la loi de
finances pour 2011

- Réduction de lincitation fiscale a l'investissement
locatif « Scellier »

En 2011, conformément aux mesures adoptées en loi
de finances initiale pour 2010, le taux de la réduction
d'imp6t dépend du niveau de performance
énergétique du logement. En outre, ce taux est
affecté par le «rabot» sur les dépenses fiscales
(réduction homothétique de lavantage en impot
procuré par certains avantages fiscaux a I'imp6t sur le
revenu), et s’éleve donc a :

-22 % si le logement est labellisé « batiment basse
consommation, BBC 2005» (BBC) (18 % pour
2012);

-13 % si le logement n’est pas labellisé BBC (9 %
pour 2012).

-Réduction du crédit d'impdt « développement
durable » (CIDD)

Le dispositif de crédit d'impbt est affecté par le
«rabot », et une diminution spécifique est prévue
pour le photovoltaique. Son taux differe selon les
équipements de 22 % a 45 % en 2011.

Le cumul entre 'Eco-prét a 0 % et ce crédit d'imp6t
n’est plus possible sur les mémes travaux en 2011.

Les aides de I'Agence nationale de [Ihabitat
(Anah)

Le dispositif d’aides de 'Anah a été modifié au 1
janvier 2011. L’éco-subvention, créée en 2009,
n'existe plus. L’Etat a confié¢ & I'Anah la gestion du
Fonds national d’aide a la rénovation thermique
(FART), afin daider les ménages propriétaires
occupants, a faible revenu, a améliorer Ila
performance énergétique de leur logement. Ce fonds
est doté de 500 millions d’euros pour la rénovation
initialement prévue de 300000 logements sur la
période 2011-2017.

Les aides personnelles au logement

Au programme « Aide a l'accés au logement » du
projet de loi de finances, 5,3 milliards d’euros sont
inscrits au budget 2011 comme dotation d’équilibre

er
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du FNAL. Les aides personnelles sont toutefois
majoritairement financées, hors budget de I'Etat, par
le fonds national des prestations familiales (FNPF) et
une participation des employeurs (fiche A4).

- Harmonisation de la contribution des entreprises au
Fonds national d’aide au logement (FNAL)

En ce qui concerne les entreprises de 20 salariés et
plus, hors régime agricole, qui contribuent au
financement de [lallocation logement a caractére
social (ALS), I'narmonisation entre les taux appliqués
sur les salaires plafonnés (0,1% + 0,4% pour les
seules entreprises de plus de 20 salariés) et non
plafonnés (0,5%) a eu pour effet de ne faire exister
qu’un seul taux, de 0,5%, qui s’applique donc sur la
totalité des salaires.

- Actualisation des barémes des aides personnelles
au logement

A compter du 1* janvier 2008, en application de la loi
instituant le droit opposable au logement du
5 mars 2007, certains parameétres des barémes des
aides personnelles au logement sont indexés chaque
année sur l'indice de référence des loyers (IRL). La
mise en ceuvre de cette indexation a conduit a une
revalorisation de 1,10% au 1% janvier 2011 des
paramétres mentionnés a l'article L. 351-3 du CCH.

Par ailleurs, lorsque l'aide personnelle, calculée a
partir du baréme, est inférieure a 15 euros, celle-ci
n’est pas versée. Ce seuil de versement est le méme
depuis 2007.

Décret n°2011-188 du 17 février 2011 portant
fixation du tarif des notaires

Le décret modifie le mode de calcul des émoluments
proportionnels pergus par le notaire lors d'une
transaction immobiliere. Les émoluments sont
calculés par tranche en fonction du montant de la
vente. Le décret modifie les deux derniéres tranches.
Les taux seront désormais de 1,10 % du montant de
la transaction entre 17 000 euros et 60 000 euros (au
lieu de 30000euros) et de 0,825% pour les
montants supérieurs a 60 000 euros.

Il - EVENEMENTS INTERVENUS EN
COURS D’ANNEE

Loi de finances rectificative pour 2011

- Aménagement du régime dimposition des plus-
values immobiliéres

Le régime d’abattement selon la durée de détention
du logement dans le calcul des plus-values
immobilieres est modifi€, ce qui conduit a une
exonération totale des plus-values au bout de 30 ans
de détention du bien au lieu de 15 ans auparavant.
Cette mesure s’applique sur les cessions intervenues
dés le 25 ao(t 2011.

- Mesures de développement de l'offre de logement

Un taux réduit d'imp6t sur les sociétés de 19 % est
appliqué aux cessions d'immeubles de bureaux ou

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

locaux commerciaux que l'entreprise cessionnaire
s’engage a transformer en immeubles d’habitation.

Cette mesure s’applique aux cessions réalisées entre
le 1% janvier 2012 et le 31 décembre 2014.

- Création d’'un nouveau taux réduit de TVA

La loi de finances rectificative pour 2011 crée un
nouveau taux réduit de TVA. Le taux de 5,5 % passe
a7 % le 1% janvier 2012 pour :

-les travaux d’amélioration, de transformation,
d’'aménagement et d’entretien portant sur les locaux a
usage d’habitation achevés depuis plus de 2 ans ;

- les opérations réalisés dans le cadre de la politique
sociale, notamment : les livraisons et livraisons a soi-
méme de logements locatifs sociaux neufs, livraison a
soi-méme et vente de logement en PSLA, accession
sociale en zone Anru...

- Eco-prét a 0 % collectif

L’éco-prét a taux zéro pourra étre délivré aux
syndicats de copropriétaires, pour le compte des
copropriétaires souhaitant y participer et pour la part
des travaux qui leur revient. Il permettra de financer
les travaux entrepris sur les parties et équipements
communs de limmeuble, ainsi que les travaux
d’intérét collectif réalisés sur les parties privatives et
aux frais du copropriétaire.

Contrairement a [I'éco-prét individuel, I'éco-prét
collectif pourra étre attribué pour le financement d’'une
seule action du bouquet de travaux. Il ne sera donc
pas nécessaire de composer au minimum un
bouquet de deux actions.

Un seul éco-prét pourra étre consenti par syndicat de
copropriétaires. Le montant du prét ne pourra étre
supérieur a 30000€ par logement et utilisé ou
destiné a étre utilisé en tant que résidence principale.
Un copropriétaire souhaitant souscrire a I'éco-prét
collectif pourra bénéficier en outre d'un éco-prét
"complémentaire” pour financer les travaux sur son
propre logement. La somme des deux préts ne
pourra cependant excéder la somme de 30 000 € au
titre d’'un méme logement.

La mise en ceuvre de cet «éco-prét collectif »
nécessite un décret d’application.

Loi de finances pour 2012 (décret et arrété du
30 décembre 2011)

- Modifications du PTZ+

La loi de finances pour 2012 fixe de nouvelles
conditions d'éligibilité pour le PTZ+. A compter de
janvier 2012, les préts sont recentrés sur le neuf (hors
ancien issu de la vente du parc HLM a ses
occupants), des conditons de ressources sont
introduites et les caractéristiques financiéres (quotité
du prét, durée de remboursement) sont modifiées.

- Restrictions du dispositif « Scellier »

A compter de 2012, le dispositif Scellier ne sera plus
réservé qu’aux logements BBC. Pour les logements
acquis ou construits en 2012, le taux de la réduction
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d'impbt passe de 18 % (prévu initialement pour les
logements BBC) a 13 %. Toutefois, pour les
logements non-BBC acquis en 2012 mais qui ont fait
lobjet d'un permis de construire au plus tard le
31 décembre 2011, il sera possible de bénéficier
d’'une réduction d'impbt de 6 %.

-Rabot_sur les investissements dans la location
meublée non-professionnelle

Une réduction d'impét, dite "Censi-Bouvard", est
accordée en faveur des investissements locatifs non-
professionnels dans les résidences meublées pour
étudiants, personnes &agées ou handicapées et
résidences de tourisme classées.

- Performance _énergétique des logements : éco-prét
a taux zéro et crédit d'imp6t "développement durable"

La durée de I'éco-prét est portée de dix a quinze ans
pour les rénovations les plus importantes (bouquet de
trois actions ou option performance énergétique
globale). Cette mesure est applicable aux offres de
prét émises a compter du 1% avril 2012.

Pour faciliter le financement des travaux importants,
la possibilité de cumuler I'éco-prét et le crédit d'impot
« développement durable » est rétablie, a la condition

que le montant des revenus du foyer fiscal n'excéde
pas 30 000 €..

Une majoration du taux du crédit d'impbt est
instaurée en cas de réalisation d’'un bouquet de
travaux dans un logement ancien, pour les dépenses
payées a compter du 1% janvier 2012.

Le crédit d'impdt « développement durable » est
prolongé de 2012 a 2015, mais il est supprimé a
compter du 1% janvier 2013 pour les logements neufs
(logements achevés depuis moins de deux ans).

- Création d’'une taxe sur les petits logements

A compter du 1% janvier 2012, est instituée une taxe
sur les loyers jugés excessifs des logements de
superficie inférieure ou égale a 14 m2 Cette taxe
concerne les logements dont le loyer au m? dépasse
les 40 € mensuels et par m?, niveau qui sera réévalué
au 1% janvier de chaque année en fonction de l'indice
de référence des loyers. Cette taxe ne s‘applique
gu'aux logements situés dans les communes des
zones A (y compris A bis) définie pour I'application de
certaines aides au logement (notamment dispositif
Scellier et PTZ+).

34 Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques



RéférenceS | décembre 2012 Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

D — LES DEPENSES COURANTES EN 2011
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D1 - LE PARC DE LOGEMENTS

Au 1% juillet 2011, le parc s'éléve a 33,8 millions de
logements en France métropolitaine et dans les
DOM. Il progresse de 345 000 unités par rapport a
lannée précédente, soit + 1,0 % (tableau D1.1). La
construction neuve y contribue pour 371 000 et les
éclatements, fusions, destructions et changements de
destination pour - 26 000. L’évolution du parc, est trés
réguliére au cours des vingt dernieres années
(+ 1,1 % en moyenne annuelle). Elle est tirée en 2011
par les communes rurales (+ 1,3 % en 2011) tandis
guelle reste faible dans I'agglomération parisienne
(+0,5 % en 2011).

Plus de 28 millions de logements, soit 84 % du parc,
sont occupeés par les ménages la majeure partie de
lannée (résidences principales), le reste est constitué
des résidences secondaires (9 % du parc) et des
logements vacants (7 %). Le poids des résidences
principales a légérement augmenté depuis 1985
(+ 1,1 point), au détriment des logements vacants et
des résidences secondaires (- 0,6 point et — 0,5 point
respectivement sur 'ensemble de la période).

Les maisons individuelles forment la majorité des
logements (56,5 % - graphique D1.1). Aprés avoir
progressé entre 1999 et 2008, leur part se replie trés
légérement, en lien avec le recul de la construction
neuve plus marqué dans l'individuel de 2008 a 2010.
Les propriétaires non accédants (dont le nombre
augmente de 2,5% en moyenne depuis 2001)
occupent a eux seuls plus de la moitié des logements
individuels et 18 % des logements collectifs.

Le poids du parc situé dans les communes rurales,
lesquelles ont le plus bénéficié de l'appétence des
ménages pour les maisons individuelles, se renforce :
21,8% du parc y est désormais implanté contre
21,3 % en 2007. Le poids du parc de I'agglomeération
parisienne poursuit son recul (tableau D1.2).

En 2011, 58,1 % des ménages sont propriétaires, soit
0,2 point de plus qu’en 2010. lIs étaient 54,9 % vingt
ans plus tot. Les propriétaires qui ont terminé de
rembourser le crédit contracté pour I'achat de leur
logement sont de plus en plus nombreux: ils

regroupent prés de sept ménages propriétaires sur
dix, et 40 % de 'ensemble des ménages.

En 2011, pres d'un quart des ménages (6,6 millions)
est logé dans le parc locatif privé (graphique D1.2) et
prés d'un cinquiéme est locataire dans le parc social
et celui des collectivités territoriales (5,2 millions de
meénages). Alors que les maisons prédominent dans
lensemble du parc, elles représentent seulement un
quart des logements en location. En vingt ans, le parc
social et celui des collectivités territoriales ont gagné
1,2 million de ménages. Le parc locatif privé atteint
son plus haut niveau en 2011 depuis l'origine des
séries du compte (1984), aprés avoir été au plus bas
en 1992. Depuis 2002, le parc locatif privé se
développe un peu moins vite que le parc locatif social
(+0,5% contre +0,9 % en moyenne depuis 2002).
Le dynamisme relatif de la construction neuve
émanant des bailleurs sociaux depuis 2007 y
contribue.

Le vieilissement de la population associé au maintien
a domicile des personnes agées jusqu'a un age plus
avanceé, et l'effritement des modes traditionnels de
cohabitation, induisent une diminution de la taille
moyenne des ménages et stimulent la demande de
logements. Le nombre de résidences principales croit
tendanciellement plus vite que la population des
meénages. Corrélativement, le nombre de personnes
par logement, qui s’établit, selon Filocom, a 2,36 en
2011, ne cesse de diminuer. Les conditions de
logement des personnes qui occupent ce parc se
sont améliorées. Entre 1999 et 2011, les résidences
principales se sont agrandies, en moyenne de
81,1 m?a 85,2 m? selon Filocom (graphique D1.3). La
surface moyenne par personne est passée de 32 m?
a 36 m°. Sur la méme période, le nombre moyen de
piéces par personne a augmenté de 1,43 a 1,56.

Parallélement, le confort a progressé : seuls 1,5 %
des logements en 2006 ne disposent pas d’eau
chaude ou de sanitaires contre 15% en 1984
(graphique D1.4). m

Conc epts et méthodes

Chaque année, I'Insee réalise un travail de synthése et d’arbitrage pour décrire le parc des logements « ordinaires » selon la localisation, le
type dhabitat et le secteur d'occupation. Le stock initial de logements, réparti par tranche dunité urbaine et type d'habitat
(individuel/collectif), est celui du recensement de 1982. Jusqu'en 2007, le nombre de logements de 'année N s’obtient en ajoutant au stock
de l'année N-1 les flux de logements neufs estimés par le SOeS avec la base Sitadel et les flux estimés de destruction, fusion,
désaffectation, éclatement et affectation, avec un calage surle recensement alafin d'une période inter-censitaire. A partir de 2008,
I'évolution du nombre total de logements est calculée a partir du fichier de la taxe d’habitation (TH), du répertoire des immeubles localisés
(RIL) et de la construction neuve. Le parc ainsi obtenu est ensuite réparti selon la catégorie de logements (résidences principales,
résidences secondaires, logements vacants) pour chaque type d’habitat et tranche d’'unité urbaine, grace aux résultats des recensements.
Les enquétes logement permettent ensuite de répartir les résidences principales selon les filieres du compte. Pour les besoins du compte
qui analyse des évolutions annuelles, le parc est calculé au 1% juillet de chaque année. Le parc de logement occupe une place centrale
dans le compte du logement. Ses évolutions, tant d'un point de vue quantitatif que qualitatif, déterminent en partie les évolutions en volume
des dépenses courantes, et notamment celle des loyers.
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Tableau D1.1

En milliers de logements

décembre 2012

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

LE PARC DE LOGEMENTS EN 2011

Evolution en %

1985 1990 1995 2000 2010 2011 2011/2010

Ensemble des propriétaires dont 11 000 12 087 12 823 13 816 16 197 16 395 1,2
Accédants 5113 5508 5253 5247 5157 5153 -0,1
Non accédants 5 887 6 579 7 570 8 569 11 041 11242 1,8
Ensemble des locataires* dont 9 835 9942 10 550 10 983 11770 11 848 0,7
Secteur libre 6 456 6 042 6 055 6 248 6613 6 643 0,5
Se(_:teL_Jr social et Iogemgnts des coIIec_t|V|tes 3379 3900 4 495 4735 5157 5205 0.9
territoriales et des établissements publics
Ensemble des résidences principales 20 835 22 029 23 373 24 799 27 967 28 243 1,0
Résidences secondaires 2532 2837 2 891 2946 3160 3177 0,5
Logements vacants 1923 1939 2008 2 046 2371 2422 2,2
Ensemble des logements ordinaires 25 290 26 805 28 272 29 791 33 497 33842 1,0

Source : Insee
Champ : France entiére

*Les ménages logés gratuitement sont regroupés avec les locataires. lls représentent 2,8 % des ménages en 2011.

Graphique D1.1
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Tableau D1.2

EVOLUTION DE LA LOCALISATION DU PARC DE LOGEMENTS

En %

Localisation en métropole 1985 1990 1995 2000 2010 2011
Communes rurales 22,9 22,9 22,9 22,7 21,7 21,8
Unités urbaines de moins de 100 000 habitants 29,8 30,0 30,1 30,4 31,2 31,2
Unités urbaines de 100 000 habitants et plus 29,3 29,4 29,7 30,0 30,7 30,6
Agglomeération parisienne 18,0 17,7 17,3 16,9 16,4 16,4
Ensemble 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Source : Insee - Séries prenant en compte les nouveaux zonages en unités urbaines portant sur 2007 (UU 2010) et interpolées sur la
période 1999-2007 afin de rendre progressifs les basculements de communes d’une zone a une autre entre les deux dates.
Champ : Ensemble des résidences principales, France métropolitaine.

Graphique D1.3
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Graphique D1.4
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D2 - LES DEPENSES COURANTES DE LOGEMENT ORDINAIRE

En 2011, les dépenses courantes de logement au
titre des logements ordinaires s'établissent a
297,8 milliards d'euros. Comme en 2009, leur
croissance (+ 1,4 % en 2011) s’établit a un niveau
particulierement bas (graphique D2.1) qui s’explique
par le repli des dépenses en volume (-0,8 % en
2011), le premier depuis l'origine du compte. Les prix
des dépenses courantes connaissent une tres légere
accélération. Elle est liée a la hausse des prix de
lénergie mais contrecarrée par la poursuite du
ralentissement des prix des loyers. lIs restent, malgré
tout, sur un rythme de croissance sensiblement
identique a celui de 'année précédente (+ 2,0 %) et a
celui de l'inflation (+ 2,1 %).

Des dépenses de chauffage particulierement
faibles en 2011

Cette diminution des dépenses en volume refléte
avant tout la baisse des dépenses d’énergie et d’eau
(fiche D5): elles diminuent de 3,0 % en valeur et,
surtout, de 10,5 % en volume (tableau D2.1). Elles
sont tirées a la baisse par les consommations
d’énergie dédiées au chauffage qui reculent de
20,8% en volume en raison de conditions
météorologiques particuli€rement clémentes
(fiche D5). Cette baisse est d’autant plus significative
guelle fait suite a une année 2010 qui avait été
marquée par une hausse de lindicateur de rigueur
climatique et des consommations d’énergie liées au
chauffage.

Ainsi, malgré une hausse sensible des prix de
Iénergie, en moyenne sur 2011, et une poursuite de
la croissance des prix de l'eau, I'ensemble des
dépenses «énergie et eau» contribue donc
négativement a la croissance des dépenses
courantes (- 0,5 point en 2011). L'impact de la hausse
des prix a la consommation des produits pétroliers
(+ 23,1 % pour le fioul par exemple) et, incidemment,

des autres énergies, a donc été fortement atténuée,
en 2011, dans le budget des ménages.

Poursuite du ralentissement des prix des loyers

A ce phénomeéne conjoncturel s’ajoute la poursuite du
ralentissement des loyers, observé depuis 2005
(fiche D3) : leur progression n’est plus que de 2,0 %
en 2011 alors qu'elle était de +5,5 % en 2005. Les
dépenses de loyers en volume continuent de croitre a
un rythme régulier (+1,1% en 2011), reflétant
laccroissement annuel du parc de logements et
amélioration de leur qualité. (graphique D2.4).

Mais ce sont les prix des loyers qui ralentissent
fortement, avec une progression de seulement 0,9 %
en 2011 (contre + 4,3 % en 2005). Ce mouvement de
décélération des prix est particulierement marqué
dans le secteur social, plus que dans le libre. Compte
tenu du poids des loyers (73 % des dépenses
courantes), les loyers continuent de contribuer
positivement et sensiblement a la croissance des
dépenses courantes, a hauteur de 1,5 point
(graphiqgue D2.3). Mais cette contribution a Ia
croissance est de moins en moins importante,
s’agissant de la plus faible enregistrée depuis 'origine
du compte en 1984,

Retour a une légére croissance pour les petits
travaux dans les logements

A Tinverse, les charges (fiche D7) progressent de
nouveau en 2011 (+ 4,4 % en valeur en 2011) apres
le recul de 2009. Elles connaissent méme une légére
accélération par rapport a 2010 traduisant notamment
une reprise des petits travaux dans les logements
mais aussi une forte progression des prestations de
services.

Mais compte tenu de leur faible poids dans les
dépenses courantes, elles ne contribuent que pour
0,4 point a la croissance globale (aprés + 0,3 point en
2010 (graphique D2.2).m

Concepts et méthodes : la consommation associée au service du logement

La consommation associée au service de logement évaluée par le compte satellite comprend les loyers réels et les loyers imputés  (fiche
D3 - Les loyers), mais aussi toutes les dépenses liées a 'usage courant du logement telles que les dépenses de chauffage, d’éclairage, de
cuisson ou de production d’eau chaude et d’eau froide, I'entretien du logement et des parties communes, les primes d'assurances et les
taxes. En revanche, les achats de logements et les gros travaux d’amélioration sont retracés dans les dépenses diinvestissement

réalisées par les producteurs de service de logement. Les intéréts des emprunts apparaissent également dans les comptes des

producteurs.

Le compte satellite analyse la progression des dépenses en distinguant I'effet des prix de celui des autres facteurs (croissance du parc de
logements et amélioration de sa qualité, conditions climatiques, comportements des ménages), lesquels déterminent son évolution “ en
volume ”. Les prix étant, en principe, mesurés a qualité constante, les variations en volume integrent notamment les effets des gains de
qualité. Toutefois, le partage “ volume - prix ” comporte une part d'incertitude due aux limites des instruments de mesure.
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Tableau D2.1
LE MONTANT DES DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES PROGRESSE DE 1,4 % EN 2011
L Valeur Evolution 2011/2010 Evolution 2010/2009
Ensemble des logements ordinaires (en milliards d’euros) (en %) (en %)
2011 2010 Valeur | Volume Prix Valeur  }olume Prix

Loyers 218,2 213,9 2,0 1,1 0,9 2,4 1,1 1,3

Energie et eau 49,7 51,2 -3,0 -10,5 8,4 10,0 5,4 4.4

Charges 29,9 28,6 4,4 1,9 2,5 33 0,8 25

Dépenses courantes (RP+RS) 297,8 293,7 1,4 -0,8 2,2 3,8 1,8 2,0
Source : Compte du logement 2011
Graphique D2.1 Graphique D2.2
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Graphique D2.3 Graphique D2.4
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Tableau D2.2
DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES
En milliards d’euros
1991 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Loyers 93,9 | 1484 155,77 162,7 1706 180,0 189,0 197,0 203,0 208,8 213,9 218,2
Energie 28,8 36,5 35,9 38,0 39,4 41,9 44,0 443 48,2 46,6 51,2 49,7
Charges 13,5 19,5 20,3 21,3 22,6 23,9 25,4 27,0 28,2 27,7 28,6 29,9
Ensemble 136,2 | 204,4 2119 222,0 232,6 2458 2584 268,3 2794 283,1 2937 297,8

Source : Compte du logement 2011
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D3 - LES LOYERS EN 2011

En 2011, le montant des loyers acquittés par les
locataires s’éleve a 64,6 milliards d'euros, soit une
hausse de 2,0% aprés +2,5% en 2010 (tableau
D3.1). Toutefois, les locataires ne supportent pas
lintégralité de ce colt: des aides personnelles sont
versées aux ménages (ou a leurs bailleurs, qui les
déduisent dans ce cas du montant quittancé) pour
alléger la charge de leurs dépenses. Ces aides, qui
ont un effet solvabilisateur sur les ménages qui les
percoivent, financent en 2011 19,1 % de la masse
des loyers des locataires du parc privé et 27,3 % de
ceux du secteur social.

Le montant des loyers imputés aux propriétaires
occupants progresse de 2,1% pour s'établir a
134,3 milliards d’euros pour leur résidence principale.
Celui afférent aux résidences secondaires atteint
19,3 milliards. Au total, les loyers, réels ou imputés,
s’élévent a 218,2 milliards d’euros en 2011.

La progression des loyers continue de ralentir

En 2011, les dépenses de loyers ralentissent pour la
sixitme année consécutive (+2,0% aprés +2,4 %
en 2010, tableau D3.2). Cette moindre hausse
s’explique par la poursuite de la décélération des prix
des loyers (+ 0,9 %). En 2011, l'augmentation des
prix des loyers est inférieure a celle de [linflation,
aprés avoir été plus élevée les dix années
précédentes, sauf en 2008. L'évolution du parc de
logements en quantité et en qualité contribue a
hauteur de 1,1 % a la progression des dépenses
totales de loyers.

Hausse moins vive des prix dans le secteur libre

Les dépenses de loyers dans le secteur libre
s'élévent a 41,6 milliards d’euros en 2011 (+ 1,9 %).
Les prix des loyers du secteur libre continuent de
ralentir, en lien avec lindice de référence des loyers
(IRL) qui borne la revalorisation des loyers en cours
de bail (encadré fiche D4). Aprés s’étre réduite
pendant deuxans, la mobilité des ménages

progresse : les changements de locataires sont plus
nombreux. L'amplitude des revalorisations de loyer
au moment des changements de locataires diminue
en 2011, aprés avoir progressé en 2010. Dans
Fagglomération parisienne, les prix des loyers
continuent de ralentir alors que dans les grandes
agglomérations, hors Paris, la hausse des loyers est
proche de celle observée en 2010. Ainsi en 2011,
Iévolution des loyers dans 'agglomération parisienne
est légérement inférieure a celle des autres grandes
agglomérations.

Les prix ralentissent a nouveau dans le secteur
social

Le montant des loyers du secteur HLM (17,7 milliards
d’euros) augmente de 2,2 % par rapport a 2010. En
2011, les prix des loyers du secteur HLM ralentissent,
comme en 2010, (+ 1,1 % apres +2,0 % en 2010 et
+3,0% en 2009). Depuis le 1%janvier 2011 (et
jusqu’a fin 2013), la révision des loyers HLM est
limitée a la variation de lindice de référence des
loyers. Pour la quatriéme année consécutive et a
linstar du retournement du cycle précédent entre
1993 et 1997, les prix du secteur social progressent,
en moyenne annuelle, plus rapidement que ceux du
secteur libre (graphique D3.2).

Les loyers augmentent de 1,1 % en volume

En 2011, les loyers augmentent de 1,1 % en volume.
lls progressent a un rythme proche de lannée
précédente. Les évolutions de loyers en volume sont
tres régulieres (graphique D3.1). Elles traduisent
lévolution du parc de logements, mais aussi la
modificaton de sa structure (type d’habitat,
localisation et confort des logements) et I'évolution de
la surface moyenne des logements. Ces
phénomenes, dont certains sont dordre
démographique, présentent des évolutions peu
heurtées. m

Concepts et méthodes : les évolutions de prix

En comptabilité nationale, on considere que les propriétaires occupants consomment ,au méme titre que les locataires, un service de
logement qui est produit par eux-mémes. |l est évalué par les loyers imputés, dont la valeur équivaut aux loyers que ces propriétaires, s'ils
étaient locataires, acquitteraient dans le secteur privé pour des logements identiques a ceux qu’ils occupent. Le montant de cette
production abonde leurs revenus. Il apparait aussi en emploi dans leur consommation finale.

Les loyers des locataires des parcs privé et social correspondent aux loyers effectivement acquittés par les locataires.

L’évolution des loyers (réels ou imputés) se décompose en un effet prix et un effet volume. L'évolution des prix correspond aux évolutions
des loyers a qualité constante que chaque locataire (respectivement propriétaire), dont le logement n'a pas changé, paye effectivement
(respectivement fictivement) en moyenne. L’effet volume mesure I'accroissement du parc de logements et I'amélioration de leur qualité.

L'indice de prix utilisé dans le compte satellite pour déflater I'évolution des loyers (hors contribution représentative du droit de bail) est un
indice établi a partir des évolutions du prix des loyers (hors charges et hors taxes) dans le secteur libre et dans le secteur social, issues de
lenquéte « Loyers et charges » et « Logement » de I'lnsee. L’application de cet indice de prix a I'évolution des valeurs donne, par
différence, I'évolution en volume. Les loyers « imputés » sont assimilés a des loyers du secteur libre et sont déflatés par l'indice de loyer du
secteur libre en moyenne annuelle de 'enquéte « Loyers et charges ». Compte tenu du poids des loyers du secteur libre et des loyers
« imputés » (au total 91 % du montant des loyers), I'évolution de l'indice de prix du compte est en grande partie déterminée par celle de
lindice des prix des loyers du secteur libre.
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Tableau D3.1

MONTANT TOTAL DES LOYERS" ET EVOLUTION EN 2011 ET 2010

décembre 2012

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

Ensemble des logements occupés, Val?:r: dm?l?i;?zzrs Evolution 2211/2010 Evolution 2910/2009
France entiére d’euros) (en %) (en %)
2011 2010 Valeur | Volume Prix Valeur | Volume Prix
Résidences principales (RP) 198,9 195,0 2,0 11 0,9 2,4 11 1,3
Propriétaires occupants (loyers imputés) 134,3 131,6 21 1,2 0,8 24 1,1 1,2
Locataires, dont : 64,6 63,4 2,0 1,0 0,9 2,5 1,0 1,5
Secteur libre 41,6 40,8 1,9 1,0 0,8 23 1,0 1,2
Secteur social 23,0 22,6 2,2 1,0 11 2,9 1,0 2,0
Résidences secondaires (loyers imputés) 19,3 18,9 2,1 1,2 0,8 2,5 1,3 1,2
Ensemble des logements (RP + RS) 218,2 2139 2,0 1,1 0,9 2,4 1,1 1,3
Source : Compte du Logement 2011
(1) Montant des loyers effectivement payés par les locataires et montant des loyers imputés aux propriétaires.
Tableau D3.2
EVOLUTION ANNUELLE DES LOYERS"" EN VOLUME ET EN PRIX
en %
1991 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
En volume 3,1 1,4 1,5 1,4 1,3 1,2 1,1 1,0 1,0 1,0 1,1 1,1
En prix 47 2,1 3,3 3,0 3,5 43 3,9 3,2 2,0 1,8 1,3 0,9
En valeur 7,9 3,5 4,9 4,5 4,9 55 5,0 4,3 3,0 2,9 2,4 2,0
Source : Compte du Logement 2011
(1) Montant des loyers effectivement payés par les locataires et montant des loyers imputés aux propriétaires.
Tableau D3.3
EVOLUTION DE L'INDICE DES PRIX DES LOYERS DU COMPTE DU LOGEMENT®
en %
Dans le compte du logement 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Indice de prix des loyers du compte® 21 33 30 35 43 39 32 20 18 13 0,9
Indice de prix des loyers secteur libre 08 34 30 36 45 39 33 20 17 1.2 0,8
Indice de prix des loyers secteur HLM 0,3 25 32 28 30 33 2,9 26 30 20 11
Indice des prix de la consommation® 20 12 19 21 18 20 21 29 -07 11 2,1

Source : Insee, Comptes nationaux et enquéte loyers et charges, Compte du Logement 2011

(2) Les indices de prix des loyers du compte du logement incorporent les taxes (droit de bail puis contribution représentative du droit de
bail jusqu’en 2001). L'indice du compte est un indice de prix moyen des loyers, qu'ils soient réels ou imputés.

(3) Il s'agit de l'indice des prix de la dépense de consommation finale de la comptabilité nationale (source Insee).

Graphique D3.1
POURSUITE DU RALENTISSEMENT DES PRIX DES LOYERS

Evolution en %

Graphique D3.2

PRIX DES LOYERS™ : LA HAUSSE DEMEURE EN 2011PLUS FORTE
DANS LE SECTEUR SOCIAL QUE DANS LE SECTEUR LIBRE

Evolution des indices de prix en %
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D4 - EVOLUTION DES LOYERS SUR LONGUE PERIODE, DISPOSITIFS DE

REVALORISATION

Une croissance annuelle moyenne des loyers
nettement supérieure a l'inflation

Les prix des loyers ont progressé, depuis 1984,
nettement plus vite que les prix a la consommation :
+ 3,3 % en moyenne par an contre + 2,1 % pour les
prix a la consommation et 2,2 % pour lindice de
référence (ICC puis IRL) (graphique D4.1). Leur
évolution est liée a celle du prix de l'immobilier ; mais
elle est aussi significativement amortie en raison
notamment de la réglementation des loyers
(encadré).

De 1984 a 1992, la croissance des prix des loyers
est vive, nettement supérieure a celle de l'indice de
référence des loyers, alors que l'inflation poursuit son
mouvement de reflux initié au début des années 80
(graphique D4.2). Le contexte de hausse soutenue
des prix de limmobilier conduit les bailleurs a
augmenter les loyers, a [loccasion d'un
renouvellement de bail ou dun changement de
locataire, pour maintenir le rendement locatif.

De 1993 a 2001, l'évolution des prix des loyers
décélerent sous l'effet du ralentissement économique
qui affecte la solvabilitt des locataires. Les
réévaluations de loyers a [loccasion des
changements de locataires sont ainsi beaucoup plus
modérées que lors de la période précédente (tableau
D4.1). En outre, l'indice de référence des loyers est

logements en fle-de-France déplace l'arbitrage entre
la location et la propriété, ce qui rend le marché locatif
plus fluide. Dans le secteur social, moins sensible aux
logiques de marché, le ralentissement est moins
prononcé que dans le secteur libre, a I'exception de la
période de gel des loyers en 2000 et 2001.

Entre 2002 et 2007, les prix des loyers augmentent a
nouveau fortement, sous leffet de la hausse
soutenue de lindice du colt de la construction, liée
notamment au renchérissement des matériaux et aux
contraintes de production des entreprises du
batiment. Les tensions sur le marché locatif, qui
s'accentuent avec la croissance des prix de
limmobilier, favorisent également les hausses a la
relocation. La croissance des prix des loyers est
légérement moins forte en 2006 et 2007, aprés avoir
atteint en 2005 son point le plus haut depuis 1993.

Un ralentissement des prix des loyers

Initié¢ en 2006, le ralentissement des prix des loyers
se poursuit depuis. Le repli de 'activité immobiliere et
économique pése sur les prix des loyers et sur la
solvabilitt des locataires. Le ralentissement des
loyers de relocation est trés marqué en 2011.
Néanmoins pour les locataires en place, les prix des
loyers progressent plus vite en 2011 qu'en 2010.
Dans le secteur social, les prix, qui évoluaient depuis
2008 a un rythme plus élevé que ceux du parc privé,

quasiment stable. Dans le méme temps,
linfléchissement voire la baisse du prix des

augmentent, en glissement annuel, & nouveau moins
vite que ceux du secteur libre en 2011. m

Réglementation des loyers
Dans le secteur libre, hors loi de 1948

La loi Quilliot (22 juin 1982) sur les rapports entre locataires et bailleurs est la premiére loi qui réglemente de maniére spécifique le bail
d’habitation, qui auparavant, relevait du droit commun des contrats. Elle a ét¢é amendée par les lois du 23 décembre 1986 (loi
Méhaignerie), du 6 juillet 1989 (Mermaz Malandain), complétée par la loi du 21 juillet 1994 modifiée par la loi du 26 juillet 2005 qui institue
un nouvel indice de référence pour la revalorisation des loyers en cours de bail et par la loi sur le pouvoir d’achat du 8 février 2008, qui
change le mode de calcul de cet indice (moyenne sur douze mois de l'indice des prix a la consommation hors tabac et loyers).

Les loyers du secteur libre sont déterminés par contrat : a I'entrée dans les lieux, le bailleur fixe le montant du loyer aprés négociation
éventuelle avec le futur locataire au moment de la signature du bail. Lorsque le logement est neuf ou s'il a été vacant et a fait 'objet de
travaux de réhabilitation, ou s'il fait I'objet d’'une premiére location, le loyer est fixé librement.

Les révisions de loyers en cours de bail ne peuvent excéder les variations d'un indice de référence. Cet indice a longtemps été I'indice du
colt de la construction. Il a été remplacé en janvier 1995 par la moyenne des quatre derniers indices trimestriels parus a la date
anniversaire du bail (ICC - moyenne associée), aux évolutions plus lissées. Depuis le 1% janvier 2006, la hausse des loyers en cours de
bail ne peut dépasser la variation de l'indice de référence des loyers (IRL) publié par I'lnsee. Cet indice qui, entre les années 2006 et 2008,
était égal a la somme pondérée des moyennes associées de l'indice des prix a la consommation hors tabac et hors loyers (60 %), de
l'indice du co(t de la construction (20 %), et de l'indice des prix entretien-amélioration (20 %) ne dépend plus désormais que de l'indice des
prix a la consommation. Lors d’un renouvellement de bail, le loyer ne peut étre réévalué que s'il est manifestement sous-évalué.

Dans le secteur social

Dans le secteur conventionné, le loyer, fixé par 'organisme HLM, ne doit pas dépasser un plafond calculé en fonction de la surface du
logement et d'un prix au m? imposé par 'Etat et différencié par secteur géographique. Ce plafond est actualisé chaque année au 1% juillet,
en fonction des variations de l'indice qui sert de référence dans le secteur privé ('ICC, puis 'ICC moyenne associée de 1995 a 2005, et
I'RL depuis janvier 2006). Dans le secteur non conventionng, le prix de base n'est pas imposé par I'Etat, mais fixé par le conseil
d’administration de l'organisme, par catégorie de logement. Depuis la fin du gel des loyers, une circulaire ministérielle établit des
préconisations en matiére de hausses de loyers HLM.
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Graphique D4.1

INDICES DES PRIX DES LOYERS, DE REFERENCE ET DES PRIX A LA
CONSOMMMATION
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L'indice de référence est I'lCC jusqu’en 1994 puis la moyenne
des quatre derniers indices trimestriels parus (ICC moyenne
associée) et enfin I'lRL depuis 2006.

Graphique D4.2

EVOLUTION DES PRIX DES LOYERS, DE L'INDICE DE REFERENCE ET
DES PRIX A LA CONSOMMMATION
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Source : Insee

L'indice général des loyers correspond au niveau des prix des
loyers observés a partir de I'enquéte loyers et charges et
indicé en base 100 en juillet 1984.

Tableau D4.1
HAUSSE MOYENNE DU PRIX DES LOYERS (HORS CHARGES ET HORS TAXES)

(en %)

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | 2011
Locataires en place 1,5 0,8 1,0 1,7 2,7 2,0 2,6 35 24 2,5 1,5 1,8 0,6 1,1
Changement de locataire O 3,8 3,0 3,1 4,5 3,8 3,3 7,0 4,7 4,0 34 2,0 1,2 2,2 0,8
Indice secteur libre 2,1 1,2 1,4 2,3 3,0 2,4 3,8 3,8 3,1 3,0 1,6 1,6 1,0 1,1
Indice secteur social 22 14 04 07 29 30 28 31 34 26 25 30 16 1,0
Indice général des loyers (**) 2,2 1,3 1,2 1,7 3,0 2,6 3,5 37 31 2,8 2,0 2,0 11 1,0

Source : Insee - Enquéte « Loyers et charges »

Note de lecture : les évolutions sont des évolutions en glissement annuel de janvier a janvier. Ainsi, I'évolution pour I'année 2011

correspond a I'évolution entre janvier 2011 et janvier 2012.

(*) Changements de locataires, logements neufs, mises sur le marché locatif de logements anciens.

Mesure a n'utiliser qu'a titre indicatif, car elle repose sur moins d'une centaine d'observations.

(**) L'indice général, reflet de I'évolution observée des prix des loyers, peut étre |légérement supérieur ou inférieur aux indices sectoriels
car les logements qui changent de secteur sont exclus du calcul des indices sectoriels.
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D5 - LES DEPENSES D'ENERGIE ET D’EAU

En 2011, les dépenses d’énergie et d'eau dans les
logements ordinaires s'élévent a 49,7 milliards
d’'euros, dont 48,6 miliards pour les résidences
principales et 1,1 miliard pour les résidences
secondaires. Elles diminuent sensiblement (- 3,0 %
par rapport a 2010), aprés avoir fortement augmenté
en 2010 (+ 10,0 %) et ce malgré une forte hausse
des prix (+ 8,4 % en 2011). En effet les dépenses en
volume ont chuté de 10,5% essentiellement en
raison de conditions météorologiques
particulierement clémentes.

L’année 2011 est la plus douce depuis 1900

Les dépenses d’énergie et d’eau sont trés sensibles
aux variations climatiques car une part importante de
ces dépenses concerne le chauffage : 39 % en 2011
pour les résidences principales (44 % en 2010). Or,
en 2011, le nombre de degrés jours, indicateur de la
rigueur des températures, diminue fortement
(- 25,9 %) pour s’établir a 1883 unités. Cette évolution
est d'autant plus marquée quelle fait suite a une
année 2010 particulierement rigoureuse (+ 14,4 % en
degrés jours). Ces conditions météorologiques
favorables ont entrainé, en 2011, une baisse de la
consommation d’énergie dédiée au chauffage (-
20,8 % en volume). Au total, les dépenses d’énergie
et d’eau ont diminué de 3,0 %. En raison de leur
mode de chauffage, ce sont les propriétaires
accédants qui bénéficient de la plus forte baisse (-
4,4 % en valeur) (tableau D5.3 et fiche D8). La
consommation en kWh par m? baisse en 2011 :
- 16,7 % apres la hausse de I'année précédente de
7,1 %. Les occupants de logements individuels ont
davantage diminué leur consommation (- 18,3 %) que
ceux résidant dans des logements collectifs
(- 13,1 %). Cette différence s’explique par le fait que
le chauffage individuel s’ajuste davantage aux
variations météorologiques.

Mais les prix augmentent fortement

Cette baisse des dépenses en volume est
contrecarrée par une forte hausse des prix de
énergie (+ 9,1 % aprés + 4,5 % en 2010). Le prix de
référence du baril de pétrole a progressé de 39,6 %
en moyenne annuelle. Le baril de Brent est passé
de 96 $ en janvier a 124 $ en avril 2011 pour

ensuite diminuer progressivement et s’établir
autour de 111$ le baril. Cette hausse se
répercute sur 'ensemble des énergies fossiles :
le prix du fioul, qui réagit quasi instantanément aux
fluctuations des cours pétroliers, augmente de 23,1 %
en moyenne en 2011.

Le prix du gaz augmente également (+ 9,7 %). Celui-
ci représente pres du quart des dépenses d’énergie a
usage résidentiel. Dans le méme temps, le prix de
I'électricité poursuit son augmentation (+6,5% en
2011 aprés + 2,4 % en 2010). Il contribue a plus du
tiers de la hausse des prix de I'énergie hors eau.
L’électricité représente plus de la moitié des
dépenses d’énergie.

Le prix de I'eau, composante de la distribution d’eau
ainsi que du traitement des eaux usées, augmente de
3.4 % en 2011.

Sur le long terme, les consommations
énergétiques sont orientées a la baisse

A climat constant, la consommation d’énergie en kWh
par m? diminue significativement en 2011 (- 1,7 %).
Depuis 2003, cette consommation s’est repliée en
moyenne de - 1,9 % chaque année, aprés - 0,5 % de
1984 a 2002. Ces progres sont le fruit d’'une évolution
des comportements des ménages, notamment face a
lenvolée des prix des énergies, mais aussi aux
travaux de maitrise de [énergie (isolation,
équipements plus économes) dans I'habitat existant
et a la mise en place successive des réglementations
thermiques dans le neuf. Dans le méme temps, la
consommation d’électricité¢ spécifique (éclairage,
électroménager, ...) en kWh par m® a été multipliée
par 1,5 entre 1984 et 2011 pour s’établir a 30 kWh
par m” en 2011. Cette évolution s’explique en partie
par la progression de I'équipement en appareils
électroménagers, hi-fi et bureautique.

La part de I'eau dans les dépenses d’énergie et d’eau
est de 19 %. Cette part s'est nettement accrue en
vingt ans (+8points par rapport a 1991),
essentiellement en raison du raccordement des
logements aux stations d’épuration, obligatoire depuis
fin 2005 dans les communes de plus de
2 000 habitants. =

La réglementation thermique

La réglementation thermique (RT), fixe des normes d'isolation et de performances énergétiques dans les batiments neufs. La premiére a
été mise en place en 1974, suite au premier choc pétrolier. Les normes ont été durcies en 1982, 1988 puis en 2000. La France s’est fixée
un objectif de division par quatre des émissions de gaz & effet de serre a I'horizon 2050. A cette fin, différentes mesures sont mises en
ceuvre, notamment dans le secteur du batiment qui consomme 39 % de I'énergie finale et qui émet 18 % des gaz a effet de serre.

Le 1* septembre 2006, la RT 2005 a remplacé la RT 2000 et demande une amélioration de 15 % de la performance thermique. La RT
2012 instaure l'obligation de respecter les performances exigées pour le label Batiment de basse consommation énergétique (BBC 2005)
pour la construction de tous les logements neufs, a partir du 1" janvier 2013. Le label BBC 2005 est attribué aux batiments consommant
au maximum 50 kWh/m#an, seuil ajusté selon l'altitude et la zone climatique.
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Tableau D5.1
EVOLUTION ANNUELLE DES DEPENSES D’ENERGIE ET D’EAU EN VOLUME ET EN PRIX
En %
1991 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
En volume 10,5 3.1 -1,8 3,5 1,7 0,7 -0,7 -1,3 1,3 -0,3 54 -10,5
En prix 3,7 1,7 0,1 2,4 1,8 57 5,6 2,2 7,3 -3,2 4.4 8,4
En valeur 14,6 4,8 -1,7 5,9 3,6 6,5 4,8 0,9 8,8 -3,4 10,0 -3,0

Source : Compte du logement 2011

Tableau D5.2
ENVOLEE DU PRIX DES PRINCIPALES ENERGIES DE CHAUFFAGE
Evol ution des prix -1 |vévgﬂﬂgﬁb3te'2npﬁx o Poids dans les _ Poids dans les
(en %) des dépenses dépenses de dépenses d’énergie en
d'énergie chauffage en 2011 2011
2011 | 2010 | 2009 2011 (en %) (en %)
Electricité 6,5 2,4 1,9 3,6 27,40 53,6
Gaz 9,7 2,2 -2,8 2,2 36,50 23,3
Fioul 23,1 23,2 -30,9 2,5 22,20 12,2
Chauffage urbain 3,9 0,0 23,9 0,1 5,40 3,4
GPL 14,9 1,9 -8,7 0,6 2,00 4,3
Bois 1,9 2,1 1,7 0,1 6,10 3,0
Charbon 2,9 1,9 2,0 0,0 0,40 0,2
Energie hors eau @ 9,1 45 4,2 9,1 100,0 100,0

Sources : Compte du logement 2011 et Insee

Champ : Ensemble des résidences principales de métropole.
(2) Il s'agit du prix des dépenses d’énergie non comprises celles d’eau. Sa hausse (+ 9,1 %) est plus forte que celle du prix y compris
eau (+ 8,4 %), le prix de I'eau augmentant de 3,4 % en 2011.

Tableau D5.3
DEPENSES D'ENERGIE ET D'EAU EN 2011 : BAISSE PLUS MARQUEE POUR LES PROPRIETAIRES
Dépenses d’énergie et d’eau Evolution Répartition par filiere
(en millions d’euros) (en %) des dépenses
2011 2010 2009 2011/2010| 2010/2009 | © energﬁ Oe/?) 2011

Propriétaires 33 326 34 451 31116 -3,3 10,7 67,2
Accédants 10 790 11 285 10 330 -4,4 9,2 22,0
Non accédants 22 536 23 166 20 786 -2,7 11,4 45,2
Locataires 15 273 15 635 14 385 -2,3 8,7 30,5
Parc privé 8 187 8 367 7 641 -2,2 9,5 16,3
Parc social 7 086 7 268 6744 -2,5 7,8 14,2
Résidences principales 48 599 50 086 45501 -3,0 10,1 97,7
Résidences secondaires 1130 1161 1071 -2,7 8,4 2,3
Ensemble 49 729 51 247 46 572 -3,0 10,0 100,0

Source : Compte du logement 2011

Champ : Ensemble des logements ordinaires, hors logements en foyer (consommation en énergie et eau).

Graphique D5.1

EN 2011, LA HAUSSE DES PRIX S’ACCOMPAGNE D’UNE BAISSE DES

DEPENSES D’ENERGIE EN VOLUME
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Graphique D5.2

LA CONSOMMATION DE CHAUFFAGE EN VOLUME DIMINUE EN
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D6 - L'EQUIPEMENT EN APPAREILS DE CHAUFFAGE DU PARC

DE LOGEMENTS

Depuis vingtans, I'équipement en appareils de
chauffage s’est profondément modifié pour s’adapter
notamment aux évolutions des prix des différentes
énergies : les équipements utilisant I'électricité ou le
gaz représentent désormais 76 % du parc de
logements supplantant des modes de chauffage
moins confortables et plus polluants (graphiques D6.1
et D6.2).

Entre 1991 et 2011, 'amélioration du confort des
logements s'est traduite par la généralisation du
chauffage central ou électrique: en 2011, il ne reste
plus que 1 milion de logements équipés d’'appareils
indépendants de chauffage, contre 4,3 millions en
1991. Le chauffage central individuel (chaudiére au
sein du logement ou chauffage électrique) favorise la
maitrise des consommations et s’est particulierement
développé: entre 1991 et 2011 son taux
d’équipement est passé de 75 % a 94 % dans les
maisons et de 42 % a 59 % dans les appartements.
Le chauffage central collectif recule lentement: il
équipe encore 40 % des appartements en 2011
contre 46 % en 1991.

Le fioul recule mais garde sa place dans les
maisons

En 2011, le charbon a quasiment disparu. Il demeure
présent pour I'essentiel dans des maisons occupées
par leurs propriétaires. La part du fioul a aussi
diminué depuis 1991 et s'établit & 14 %. Au total,
alors que le parc de résidences principales en
métropole a augmenté de 5,7 millions en vingt ans,
celui équipé de chauffage au fioul a diminué de
790 000 logements pour atteindre 3,8 millions de
logements (tableau D6.1). Cette baisse se concentre
sur les appartements, la part du fioul passant de 21 %
en 1991 a 6 % en 2011 dans l'ancien etde 8 % a 2 %
dans les appartements construits aprés 1975. En
revanche, la part des maisons chauffées au fioul est
restée quasiment constante sur cette période, proche
de 29 % pour les maisons datant d’avant 1975 et de
14 % pour celles construites aprés 1975.

L’électricité se développe, notamment dans le
parc locatif privé

Le retrait progressif des équipements au fioul et au
charbon s’est opéré au profit du gaz et de I'électricité.
Ces deux énergies équipent, en 2011, 71 % des
logements anciens (construits avant 1975) contre
42 % en 1991 et 82 % des logements récents contre
70% en 1991. Cette transformation découle des
évolutions relatives des prix des différentes énergies
et, plus généralement, de la politique énergétique de
la France. En 2011, 33 % des logements sont
chauffés a l'électricité. Le parc afférent a ainsi été
multiplié par 2 et s’éléve a 9,2 millions de logements
en 2011. Le chauffage électrique est privilégié dans
les constructions récentes : plus de deux logements
sur trois construits avant 1975 sont chauffés aux
énergies combustibles (fioul et gaz) alors que 48 %
des logements récents sont chauffés a I'électricité
(graphique D6.2). Celui-ci a gagné des parts de
marché surtout dans le parc privé : en 2011, il équipe
47 % du parc locatif privé contre seulement 22 % en
1991.

Plus que tous les autres, le parc social s'est
massivement équipé de chauffage au gaz

En 2011, 43% des logements sont équipés de
chaudiére au gaz. La majorité des appartements
anciens, souvent situés en milieu urbain disposent de
cette installation. Ce mode de chauffage équipe 64 %
des logements sociaux contre 42% de ces
logements en 1991. Les appareils indépendants de
chauffage et les chaudieres au fioul ont été quasi
systématiquement remplacés par des chaudiéres au
gaz. La pénétraton du gaz comme énergie de
chauffage a été nettement plus faible dans le parc
locatif privé, ot seulement 36 % des logements sont
équipés du chauffage au gaz en 2011 contre 27 % en
1991.

La forte percée du chauffage au gaz dans le parc
social se traduit aujourd’hui par une dépendance de
presque sept logements sur dix aux évolutions du prix
des énergies combustibles (fioul et gaz) contre moins
d’'un logement sur deux dans le parc locatif privé. m

Les différents types d’appareils de chauffage

Plusieurs modes et énergies de chauffage peuvent coexister a l'intérieur d'un logement (bois et électricité par exemple). On ne retient ici
que I'énergie principale de chauffage. Dans les logements collectifs, on distingue le chauffage central individuel du chauffage central
collectif (une chaudiéere pour un immeuble). Pour les maisons, on considére qu'il s’agit de chauffage central individuel.

Différentes énergies de chauffage existent, non seulement les énergies classiques telles que le gaz, I'électricité et le fioul mais aussi le
charbon, le GPL, le bois ou autres (géothermie, énergie solaire, chauffage urbain) regroupés dans une seule catégorie. Les appareils
indépendants de chauffage (notés AIC) correspondent a des poéles ou des cuisinieres chauffantes utilisant différents combustibles ou
énergies. Les AIC sont considérés comme un type d’énergie principale de chauffage a part. Le chauffage électrique par convecteurs est
considéré comme du chauffage central individuel et non comme des appareils indépendants.

La ventilation du parc selon I'équipement de chauffage n’est connue que pour les résidences principales de métropole.
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Tableau D6.1
DIFFUSION EN 20 ANS DES EQUIPEMENTS UTILISANT LE GAZ ET L'ELECTRICITE

Energie Parc de logements en 2011 Evolution entre 1991 et 2011 Evolution annuelle moyenne entre 1991
gg”mpa‘e (en milliers) (en milliers) et 2011 (en %)

chauffage Locataires | Propriétaires | Ensemble | Locataires | Propriétaires | Ensemble | Locataires | Propriétaires | Ensemble
AlC 230 800 1030 -1700 -1 550 -3 250 -10,2 -5,2 -6,9
Fioul 770 3050 3820 -870 80 -790 -3,7 0,1 -0,9
Gaz 5570 6150 11720 2290 3180 5470 2,7 3,7 3,2
Electricité 3970 5240 9210 2100 2570 4 670 3,8 3,4 3,6
Autres 990 770 1760 -170 -260 -430 -0,8 -1,5 -1,1
Ensemble 11 530 16 010 27 540 1650 4020 5670 0,8 15 1.2

Source : Ceren et Compte satellite du logement
Champ : résidences principales en France métropolitaine

AIC : Appareil indépendant de chauffage

Graphique D6.1
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D7 - LES CHARGES EN 2011

En 2011, les charges acquittées par les ménages Une croissance modérée pour les autres charges
dans leur logement s’élevent a 29,9 milliards d'euros a l'exception des prestations de services

(tableau D7.2). Elles augmentent pour la deuxiéme
année consécutive apres la baisse enregistrée en
2009 et marquent méme une Iégére accélération
(+4,4 %) aprés + 3,3 % en 2010. Celle-ci s’explique
par une augmentation un peu plus forte des
dépenses en volume (+1,9% aprés +0,8% en
2010), laugmentation des prix restant identique

Second poste des dépenses (15,4 % des charges),
les dépenses dassurances contribuent a la
croissance des charges a hauteur de 0,4 point. Ainsi
en 2011, la consommation de service d’assurance
augmente de 2,8 %. Les prix augmentent assez
fortement pour la deuxieme année consécutive
(+4,5 % aprés + 6,3 % en 2010) pour faire face a la

(+2,5%). N r0.9 7 ! a :
ausse de la sinistralité de ces derniéres années
Reprise des petits travaux dans les logements (incendie, cambriolage et événements
La progression des charges est largement excep?ionnels). Les primes versées par les mél_ﬂages
déterminée par I'évolution des travaux qui incombent au fire de Tassurance multirisque-habitation
aux occupants (entretien et petits travaux dans les continuent de croitre a un rythme relativement
logements et les parties communes des immeubles). régulier (+3,3 % en 2011 aprés +5,2% en 2010).
Les charges des propriétaires évoluent plus vite que Au-dela de ces évolutions, les variations observees
celles des locataires, tendance générale depuis 2001. sur le poste multiristiques-habitation s'expliquent par
Les petits travaux représentent toujours plus de 60 % les onntants d’mdemnltes' versees qui fluctuent : Igs
des charges des propriétaires contre la moaiti¢ de tempétes Klaus et Xynthia ont fait fortement varier
celles des locataires. ces montants au cours de ces derniéres années
Aprés deux années de baisse consécutives, les (encadre). .
dépenses pour petits travaux dans les logements En 2011, les depenses en personnels progressent
(15,7 milliards €) repartent a la hausse (+ 4,3 % aprés légerement plus quen 2010 (+4,4%). Les prix
-0,8% en 2010). Cette évolution résulte d’une ralentissent (+ 1,6 %) alors que les dépenses en
accélération des volumes (+ 1,8 % aprés -2,9 % en volume  progressent (+2,7 %). En 2011, les
2010), 'augmentation des prix étant similaire & celle prestations de service, incluant la taxe de balayage et
de I'année derniére. Dans les parties communes des la  taxe denlevement des ordures menageres,
immeubles, les dépenses dentretien et de petits repartent a la hausse, tirées par une forte
travaux progressent au méme rythme que l'année accélération des volumes (+7,7 % apres - 1,0% en
précédente (+2,7 %) en raison d'une augmentation 2010) et une hausse contenue des prix (+ 1,4 %). En
des prix (+ 2,3 %) les volumes ralentissant (+ 0,4). 2011, elles contribuent a hauteur de 1,0 point a la

croissance totale des charges. &

Concepts et méthodes : la notion de “ charges ”

Le compte du logement retient de la notion de “ charges ” une acception trés large. Dans le cas d’'une copropriété, elles comprennent non
seulement les charges collectives payées par les occupants, mais aussi certaines dépenses individuelles. Les dépenses collectives sont
principalement constituées de I'entretien des parties communes et des frais de personnel ; les dépenses individuelles couvrent les petits
travaux effectués par les ménages dans leur logement auxquels s’ajoutent des prestations de service, les frais demménagement, de bail
et d'agence et les primes d’assurance multirisques - habitation. Les dépenses d’énergie (chauffage, eau...) sont comptabilisées dans un
poste spécifique « dépenses d’énergie ».

Les travaux, dits de “ petit entretien”, comptabilisés dans la consommation des ménages, s’opposent aux travaux de gros entretien
comptabilisés en investissement. Les travaux de petit entretien sont renouvelés plus ou moins fréquemment ; 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 qui, par définition, contribuent a prolonger la durée de vie du bien. L'entretien des parties communes est défini comme
l'ensemble des prestations réalisées sous le contréle du syndic qui sont nécessaires au bon fonctionnement de l'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 en tant que consommations intermédiaires dans le compte
des bailleurs.

L'indemnisation des tempétes de 2009 et 2010
En 2009 et 2010, les compagnies d’assurance ont versées aux ménages des indemnités exceptionnelles liées aux tempétes Klaus de fin
2009 et Xynthia de 2010. Les réparations afférentes relévent essentiellement de gros travaux a la charge des propriétaires, et sont donc

considérés dans le compte du logement comme de linvestissement. Ces indemnités ne sont pas comptabilisées dans les comptes
courants. Ce traitement est cohérent avec celui retenu par le cadre central de la comptabilité nationale.
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Tableau D7.1
EVOLUTION ANNUELLE DES DEPENSES DE CHARGES EN VOLUME ET EN PRIX
En %
1991 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
En volume 1,4 1,6 1,3 1,4 3,0 2,9 3,1 3,0 1,6 -34 0,8 1,9
En prix 4,6 1,8 2,6 3,2 34 2,5 3,3 3,2 2,6 1,7 2,5 2,5
En valeur 6,0 3,4 3,9 4,7 6,5 5,5 6,4 6,3 4,3 -1,8 3,3 4.4
Source : Compte du logement 2011
Tableau D7.2
LE MONTANT DES CHARGES PROGRESSE DE 4,4 % EN 2011
Part en Valeur Evolution 2011/2010 Evolution 2010/2009
2011 (en millions) (en %) (en %)
(en %) | 2011 2010 | Valeur Volume Prix Valeur Volume Prix
Charges |ocatives récupérables : 107| 3194 3110 27 04 23| 26 07 1.9
Entretien et petits travaux des parties communes
Services extérieurs :
Petits travaux dans les logements 52,4| 15658 15016 4,3 1,8 2,4 -0,8 -2,9 21
Multirisques-habitation (primes-indemnités) 15,4 4 597 4 472 2,8 -1,6 4.5 23,7 16,3 6,3
Frais de personnels : 50| 1759 1685 4.4 27 16| 41 20 20
Personnels d’'immeuble
Autres dépenses :
Prestations de service 11,2 3 361 3078 9,2 7,7 1,4 -0,4 -1,0 0,7
Déménagements 2,3 682 649 51 4,6 0,4 4,3 6,3 -1,8
Frais de baux et d’agence 2,1 632 606 4,2 3,3 0,8 3,9 2,7 1,2
Total 100,0 | 29882 28617 4.4 1,9 2,5 3,3 0,8 2,5
Source : Compte du logement 2011
Tableau D7.3
LES CHARGES PAR POSTE
En structure (en %)
1991 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Entretien et pefits travaux des parties 151 112 110 103 100 103 106 108 10,8 10,9 109 10,7
communes
Petits travaux dans le logement 54,7/ 558 56,4 56,0 558 548 552 56,1 552 547 525 524
Multirisques-habitation (primes-indemnités) 12,5 11,9 114 124 130 133 131 12,7 131 131 156 154
Frais de personnels 6,5 6,8 6,4 6,2 6,3 6,3 6,1 5,6 55 5,8 5,9 5,9
Prestations de service (*) 6,5 9,2 97 102 103 106 10,5 102 11,0 11,2 10,8 11,2
Déménagements 2,9 3,0 3,0 2,9 2,8 2,7 2,5 2,5 2,4 2,2 2,3 2,3
Frais de baux et d’agence 1,7 2,0 2,0 2,0 1,9 1,9 2,0 2,1 2,0 2,1 2,1 2,1
Ensemble des charges (millions €) 13 530 19 542 20 308 21 262 22 649 23 900 25 438 27 046 28 197 27 702 28 617 29 882

(*) : taxes de balayage et d’enlevement des ordures ménagéres
Source : Compte du logement 2011
Graphique D7.1

FORTE CONTRIBUTION DES PETITS TRAVAUX

. Contribution a la croissance
Evolution en %

. totale
Entretien et petits travaux des parties communes en volume 0,3
b en prix
Petits travaux dans le logement 2,2
Multirisques-habitation (primes-indemnités) | 0,4
Frais de personnels | 0,3
Prestations de service (*) | 1,0
Déménagements | 0,1
Frais de baux et d’agence | 0,1
3 a4 1 s 5 7 9 Taa

(*) : taxes de balayage et d’enléevement des ordures ménageres

Source : Compte du logement 2011
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D8 - LES DEPENSES COURANTES DES RESIDENCES PRINCIPALES PAR

FILIERE

En 2011, les ménages dépensent 276,5 milliards
d'euros pour lusage courant de leur résidence
principale’.

Les dépenses courantes des propriétaires occupants
sélevent a 186,9 milliards deuros. Celles des
locataires atteignent 89,6 milliards d’euros, soit 32 %
de l'ensemble des dépenses courantes alors que
42 % des ménages sont locataires (tableau D8.1).

Des disparités de montants de dépenses
courantes importantes selon les filieres

La dépense courante moyenne d'un propriétaire
s'éleve a 11400 euros, soit 37 % de plus qu’un
locataire dont le bailleur est une personne physique
(8 300 euros) et 73 % de plus qu’un locataire du parc
HLM (6 600 euros - graphiqgue D8.1). En 2011,
huit propriétaires sur dix habitent une maison
individuelle et prés de la moitié des locataires
occupent un appartement ancien (graphique D8.2).
Les propriétaires accédants (11600 euros de
dépenses courantes) ont une dépense en logement
plus élevée que celle des propriétaires non accédants
(11300 euros). Les charges des propriétaires
accedants sont plus importantes que celles des non
accédants (1300 euros contre 1 100 euros), les
premiers réalisant davantage de petits travaux au
sein de leur logement.

Le loyer annuel moyen d’un ménage est aussi
fortement corrélé a son revenu. En 2006, le loyer
annuel moyen des ménages les plus modestes (par
quartile de revenu) était inférieur de 40 % a celui des
ménages les plus aisés. Ces écarts sont moins
marqués au sein d'une méme filiere (20 % pour les
accédants, 24 % pour les locataires HLM).

' Ce montant représente 93 % des dépenses courantes de
logement. Le solde (7 %) correspond aux résidences
secondaires et aux logements vacants (fiche D2).

Les locataires du secteur social bénéficient de loyers
plus bas que les locataires du parc privé, mais leurs
charges sont en revanche plus élevées (900 € contre
800 € en moyenne par logement, graphique D8.1).
Dans le parc social, les grands immeubles collectifs
sont prépondérants, ce qui induit des dépenses
accrues en frais de personnels et en entretien des
équipements (ascenseurs, espaces verts).

L’énergie et les charges représentent en moyenne
35 % des dépenses de logement pour un locataire du
parc social, contre 24 % pour un locataire du parc
privé.

Légére augmentation des dépenses courantes

En 2011, la dépense moyenne pour se loger s’éléve
a 9 800 euros par an et par logement. Elle augmente
faiblement en 2011 (+ 0,4 %) apres avoir fortement
augmenté en 2010 (+2,8%). Cette décélération
s’explique par la forte baisse des dépenses d’énergie
par logement (- 3,9 % par logement en 2011 aprés
+ 8,9 % en 2010).

Les locataires du parc social voient leurs dépenses
courantes progresser de 0,5% par logement en
moyenne, soit a un rythme inférieur a celle du secteur
libre (+1,0% par logement en moyenne). Les
locataires sociaux bénéficient d’'une hausse plus
modérée des prix des loyers et surtout d’'une baisse
plus forte des dépenses d’énergie (- 3,4 %) que les
locataires du parc privé (- 2,6 %).

La dépense des propriétaires non accédants
progresse de 0,5 % par logement en moyenne. Seule
la dépense des propriétaires accédants diminue
(- 0,6 % par logement en moyenne). Leurs dépenses
de loyers sont en légére baisse et leurs dépenses
d’énergie diminuent a un rythme plus élevé que celle
des locataires en raison des caractéristiques de leur
parc de chauffage, plus adapté aux variations
météorologiques. B

Définition

En comptabilité nationale, on consideére que les propriétaires occupants produisent (pour eux-mémes) un service de logement au méme
titre que les bailleurs. Il est évalué par des loyers imputés, dont la valeur équivaut aux loyers que ces propriétaires, s'ils étaient locataires,
acquitteraient dans le secteur privé pour des logements identiques a ceux quiils occupent. Les loyers imputés constituent 68 % des
montants des loyers et mesurent 'avantage en nature que représente la possession du logement.
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Tableau D8.1
LES DEPENSES COURANTES PAR LOGEMENT SELON LES FILIERES EN 2011
Montant (en milliards d’euros) Evolution 2011 / 2010 par logement (en %)
Loyers Energie Charges | Total Loyers Energie Charges Total

Propriétaires occupants 134,3 33,3 19,3 186,9 0,8 -4,4 3,6 0,1
Dont accédants 41,9 10,8 6,9 59,6 -0,3 -4,3 3,5 -0,6
Dont non accédants 92,4 22,5 12,4 127,3 1,3 -4,5 3,7 0,5
Locataires 64,6 15,3 9,7 89,6 1,3 -3,0 3,0 0,7
Dont bailleurs pers. phys. 40,3 7,8 5,0 53,1 1,5 -2,6 3,2 1,0
Dont bailleurs d’HLM 17,7 57 3,7 27,1 1,3 -3,4 3,1 0,5
Résidences principales 198,9 48,6 29,0 276,5 1,0 -3,9 3,4 0,4

Source : Compte du logement 2011

Lecture : le montant des charges payées par les propriétaires occupants s’éléve a 19,3 milliards d’euros en 2011. Par logement, leurs

charges ont augmenté de 3,6 %.

Graphique D8.1

LES DEPENSES COURANTES EN MOYENNE PAR LOGEMENT SELON

LES FILIERES EN 2011

en euros/logt

12 000 - 11 400
10 000 -
2000 8300
8000 - 800

6000 -

4000 -

2000 -

0,

Propriétaires Locataires de BPP

Sources : Ceren et Compte du logement 2011
BPP : bailleurs personnes physiques

Graphique D8.3

m Charges
Energie
m Loyers

6 600

1400

Locataires HLM

LES DEPENSES DES LOCATAIRES SONT PLUS DEPENDANTES DU

PRIX DU GAZ

Répartition du parc de logements selon le mode de chauffage (%)

. .
W Autres

100% ~

90% -
80% - 22 33

70% - Electricité
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -

AIC
10%

0%

W Gaz
25 M Fioul
17
19
20 19
5

19

34

7

1991 2011
Propriétaires

Sources : Ceren et Compte du logement 2011
AIC : Appareil indépendant de chauffage

1991
Locataires

2011

Graphique D8.2
CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS

16 300
16 000 -
12 000 +
Maison Récent
Maison Ancien
8 000 -
Appartement
Récent
4000 +
Appartement
Ancien
04

Propriétaires Locataires

Sources : Ceren et Compte du logement 2011
Logement ancien : construit avant 1975

Graphique D8.4
DES ENERGIES DIFFERENTES SELON LES FILIERES

Répartition du parc selon le mode principal de chauffage en 2011 (%)

1% [ o |
80 - 18 36 31
47
60 -
40 |
20
21
15
vis

4 5

0 T 1 T T

locataires locataires propriétaires propriétaires
parc privé  parc social accédants non
accédants

Sources : Ceren et Compte du logement 2011

Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques | 53

M autres

électricité

W gazde ville

H fioul

AC



RéférenceS | décembre 2012 | Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

D9 - LES REDEVANCES DANS LES STRUCTURES D’HEBERGEMENT

COLLECTIF

En 2011, I'équivalent de 1,2 million de personnes, soit
1,9 % de la population, ont été accueillies dans des
structures d’hébergement collectif. Six sur dix sont
des personnes agees, le reste est constitué
d’étudiants, de travailleurs (jeunes ou migrants),
d’adultes handicapés et de personnes en difficulté
sociale (graphique D9.1 et tableau D9.2).

Les dépenses courantes de logement correspondant
a ces structures (les redevances - encadré) s’élévent
a 11,0 miliards d’euros en 2011, soit 3,7 % des
dépenses courantes de logements ordinaires.

Ralentissement de la croissance des redevances
pour les structures d’hébergement collectif

Au cours des deux dernieres décennies, la
croissance des dépenses courantes en structures
d’hébergement collectifs a été forte (+6,3% en
moyenne annuelle entre 1990 et 2011) et, en tout état
de cause, supérieure a celle des dépenses de
logements ordinaires (+ 4,2 %). Pour autant, cette
période de forte croissance se concentre sur les
périodes les plus anciennes: la croissance est de
75% en moyenne annuelle entre 1990 et 2006
(contre + 4,6 % pour les logements ordinaires) alors
que, depuis cette date, la croissance s'établit a
seulement 1,3 % en moyenne annuelle, soit en dega
de celle des logements ordinaires (+ 2,9 %). L'année
2011, avec une hausse de 0,9 % seulement des
dépenses, confirme ce ralentissement.

Cette différence s’explique en grande partie par
Iévolution annuelle du parc : les capacités d’accueil
dans les structures d’hébergement collectif ont cru de
3,2 % en moyenne annuelle entre 1990 et 2006 puis
de 0,8 % entre 2006 et 2011. Le parc de logements
ordinaires progresse, quant a lui, régulierement et de
1,1 % par an environ. Les institutions pour personnes
agées, qui représentent I'essentiel de 'hébergement
collectif (63 % des personnes hébergées en
collectivité, et 73 % des redevances - tableau D9.3 et
graphique D9.2) expliquent l'essentiel de ce

ralentissement, en lien avec les politiques de maintien
a domicile.

Mais les prix expliquent également ce
ralentissement : la croissance de la redevance par lit
s'établit a 0,5 % en moyenne annuelle entre 2006 et
2011 alors gu’elle était de 5,4 % entre 2000 et 2006.

Des structures trés diverses

Toutes structures d’hébergement collectif
confondues, la redevance annuelle moyenne par
occupant est évaluée a 8 920 € en 2011. Pour autant,
elle varie fortement selon le type d’hébergement,
notamment en fonction de la qualité et de la quantité
des prestations offertes qui dépendent elles-mémes
du degré de spécialisation de I'établissement.

Ainsi, dans les établissements pour personnes
handicapées qui nécessitent a la fois des personnels
qualifiés et nombreux ainsi que des locaux respectant
des normes contraignantes de securité et
d’équipements, la redevance annuelle par occupant
s’éleve a 15490 €. Alors que ces établissements ne
représentent que 10 % des lits occupés, ils pesent
pour 17 % des redevances des logements collectifs,
(tableau D9.1).

Dans une moindre mesure, et compte tenu des
besoins en personnel, les redevances annuelles
moyennes dans les institutions pour personnes agées
et dans les foyers pour personnes en difficulté sociale
sont également assez élevées (respectivement
10560€ et 7940€). Les personnes accueillies
peuvent percevoir des prestations sociales afin
d’assurer tout ou partie de cette dépense.

A Tautre extrémité, les redevances annuelles par lit
sont bien moins élevées dans les foyers d’étudiants
(1 700 €) et de travailleurs (3 590 €), et ce malgré une
accélération ces dernieres années. Cela s’explique
par une offre de services plus réduite mais également
par le fait que la présence des occupants est
essentiellement limitée a la nuit, ce qui réduit les
dépenses d’énergie. B

Concepts et méthodes : les redevances des établissements d’hébergement collectif

Les locaux d’hébergement sont des structures collectives qui, contrairement aux logements ordinaires, offrent a leurs occupants 'acces a
des services collectifs ou individuels autres que le service du logement : assistance médicale, aide pour effectuer les gestes quotidiens,
restauration... Cette appellation regroupe les structures qui accueillent des personnes agées, des adultes handicapés, des travailleurs
migrants, des jeunes travailleurs, des étudiants ou des personnes en difficulté sociale (annexe).

De fagon générale, les occupants acquittent une « redevance », inscrite en ressource dans les comptes des établissements, qui couvre
lintégralité des services rendus. lls peuvent percevoir des prestations sociales les aidant a financer cette « redevance ». La difficulté
consiste alors a isoler la part de la redevance correspondant au seul service d’hébergement, difficulté qui existe aussi dans le traitement
des charges de ces établissements (fiche P5). La « redevance logement » retenue n’inclut que la part de ces versements qui couvrent le
service de logement et 'ensemble des charges associées au service de logement. Elle inclut donc, selon la terminologie des logements
ordinaires, les loyers, les charges récupérables et les charges non récupérables. Elle inclut également, les surcolts de logement liés aux
besoins spécifiques des personnes hébergées (normes d’habitation, de sécurité, personnels d'immeuble et de gestion plus nombreux...)

par rapport a des dépenses courantes pour les logements ordinaires.
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Tableau D9.1
L’HEBERGEMENT COLLECTIF EN 2011
Evolution moyenne annuelle sur la
27 2T période 1990-2011
. . Redevance Lits Redevance | Redevance
Lits occupés . Redevance totale . .
par lit occupes par lit totale
En milliers | En % En euros En millions En % En % En % En %
Personnes agées 750 61,7 10 560 7920 72,0 3,1 3,4 6,6
Adultes handicapés 120 9,9 15 490 1855 16,9 3,9 2,5 6,4
Personnes en difficulté sociale 57 4,7 7 940 456 4,1 3,3 2,5 5,8
Travailleurs 131 10,8 3590 471 4,3 -0,7 3,5 2,8
Etudiants 156 12,9 1700 296 2,7 1,7 3,9 51
Ensemble 1215| 100,0 8 920 10 998 100,0 2,3 3,9 6,3
Source : Compte du logement 2011
Tableau D9.2
NOMBRE DE LITS OCCUPES PAR TYPE D'HEBERGEMENT
En milliers
1990 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personnes agées 406 681 715 720 724 727 733 738 742 746 750
Adultes handicapés 56 100 104 108 113 117 119 119 120 120 120
Personnes en difficulté sociale 29 29 33 38 40 40 41 43 51 56 57
Travailleurs 149 140 136 137 130 133 132 130 127 129 131
Etudiants 112 137 140 144 148 151 151 153 155 156 156
Ensemble 753 1088 1129 1147 1154 1169 1176 1183 1194 1206 1215
Source : Compte du logement 2011
Tableau D9.3
REDEVANCES TOTALES PAR TYPE D'HEBERGEMENT
En millions d’euros
1990 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personnes agées 2190 6073 6605 6733 6866 7531 7728 7775 7809 7859 7920
Adultes handicapés 543 1208 1477 1708 1861 1870 1884 1786 1900 1887 1855
Personnes en difficulté sociale 137 179 156 269 385 311 334 337 337 423 456
Travailleurs 260 345 320 353 348 369 398 422 421 449 471
Etudiants 104 173 183 192 203 237 248 259 269 282 296
Ensemble 3235 7978 8740 9255 9664 10319 10592 10580 10737 10900 10998
Source : Compte du logement 2011
Tableau D9.4
CAPACITE D’ACCUEIL PAR TYPE D'HEBERGEMENT
En milliers
1990 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personnes agées 429 697 736 774 812 848 885 889 895 901 906
Adultes handicapés 58 97 102 106 111 115 119 121 122 122 122
Personnes en difficulté sociale 33 31 32 37 42 44 45 45 48 57 63
Travailleurs 172 168 166 162 162 154 159 159 157 154 157
Etudiants 138 157 159 161 162 165 166 168 170 172 173
Ensemble 829 1151 1195 1241 1289 1326 1375 1383 1392 1405 1421

Source : Compte du logement 2011

Graphique D9.1

REPARTITION DES CAPACITES D’ACCUEIL PAR TYPE
D’HEBERGEMENT
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D10 — CONDITIONS D’OCCUPATION DES RESIDENCES PRINCIPALES

En 2011, selon Filocom (définition), les ménages sont
composes en moyenne de 2,36 personnes. La taille
moyenne des ménages, qui s'établissait a 2,51 en
1999, a diminué, a un rythme annuel moyen de
0,57 % jusqu’a 2009, puis 0,25 % ensuite.

Ce repli est de méme amplitude pour tous les statuts
d'occupation entre 1999 et 2011. Il est davantage
marqué pour les ménages dont la personne de
référence est agée entre 30 et 69 ans, tandis que la
taille de ceux agés de 70 ans ou plus a tendance a
augmenter au cours du temps sous l'effet des progrés
de l'espérance de vie, qui entrainent un veuvage plus
tardif. La part des ménages mariés ou pacsés a
fortement diminué entre 2001 et 2011, passant de
50,1% a 459% (tableau D10.1). La part des
personnes seules a significativement progressé,
atteignant 32,8 % des ménages en 2011.

Des logements plus grands et moins peuplés

En 2011, la surface moyenne par personne
progresse de 0,64 % par rapport a 2010, pour
s'établir a 36,1m2 Les ménages propriétaires
occupants disposent en moyenne de 40 m? par
personne, soit prés de 9 m? de plus que les locataires
du parc privé et 13 m? de plus que ceux du parc
social. L'augmentation de la surface moyenne par
personne tient a celle de la taille moyenne des
logements (+ 0,38 %) et a la diminution de la taille
des ménages (-0,26 %). Dans le parc social, la
progression de la surface moyenne par personne
(+0,48 %) s’explique en grande partie par la
diminution de la taille des ménages (- 0,34 %). Dans
le parc privé en revanche, c’est l'augmentation de la
surface des logements (+0,32%) qui permet
Faugmentation de la surface moyenne par personne
(+ 0,36 %), la taille des ménages étant quasiment
stable en 2011.

Les logements apparus aprés 2010 sont en moyenne
de 6 m? plus spacieux que ceux qui ont disparu dans

le méme temps (tableau D10.2). Dans 'ensemble, la
surface  moyenne des résidences principales
augmente entre 2010 et 2011, passant de 84,9 m? a
85,2 m2

Une sur-occupation localisée

En 2011, la sur-occupation, en recul, touche 3,0 %
des résidences principales contre 3,1 % en 2010, soit
10000 logements de moins (définitions). Le parc
locatif privé est le plus concerné par ce phénomene
ou 55% des logements sont concernés. Celui
détenu par les propriétaires occupants est le moins
touché avec 1,7 % de logements sur-occupés (cartes
D10.1). La sur-occupation est essentiellement
localisée en lle-de-France (la plupart des communes
situées a la périphérie de Paris enregistrent des taux
trés nettement supérieurs a la moyenne) et dans le
Sud-Est, Corse comprise, mais le phénoméne couvre
également le Nord dans le parc locatif.

Une forte rotation dans le parc privé

Le taux annuel moyen de rotation dans le parc de
logements entre 2010 et 2011 s'établit & 7,5%
(graphigue D10.1). C'est dans le parc locatif privé que
la mobilité résidentielle est la plus élevée. Le taux de
rotation s’y établit en moyenne a 18,7 %. Il y est de
16 % pour les 30-49 ans et atteint 36 % chez les
moins de 30 ans.

Le parc locatif social et des collectivités publiques,
moins soumis a une logique de marché, et composé
de ménages plus agés et de taille plus grande que le
parc privé, enregistre un taux plus de deux fois
inférieur (8,8 %), en diminution réguliere au cours des
années 2000. Au méme age, un locataire social
demeure moins mobile qu’'un locataire du parc privé.
Quant aux propriétaires occupants, plus &gés et dont
les logements sont plus grands en moyenne, ils
présentent un taux de mobilité trés bas, a 2,9 % en
moyenne. B

Définitions

FILOCOM est un fichier qui résulte de I'appariement de 4 fichiers gérés par la Direction générale des finances publiques (DGFiP) : le fichier
de la taxe d’habitation, le fichier foncier (des propriétés baties), le fichier des propriétaires et le fichier de I'impdt sur les revenus des
personnes physiques. Il est fourni tous les deux ans au service statistique du MEDDE, sur les années impaires (et exceptionnellement en

2010).

La sur-occupation mesure l'inadéquation entre la composition du ménage et la surface habitable du logement. Est sur-occupé un logement
dans lequel la surface est strictement inférieure a 16 m? pour une personne, plus 11 m? pour chaque personne suivante.

On retient pour mesurer la mobilité la notion de rotation entre deux dates dans les logements existant a ces deux mémes dates, soit les
logements occupés a chacune de ces deux dates, appelés logements permanents. Le taux de rotation est défini comme le nombre de
logements permanents ayant changé d’occupants rapporté au nombre de logements permanents.
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Tableau D10.1 Graphique D10.1
SITUATION MATRIMONIALE EN 2010 ET 2011 (EN %) TAUX MOYEN DE ROTATION ENTRE 2010 ET 2011 SELON LE PARC
2010 2011 ET L’AGE DES OCCUPANTS
Personnes seules 32,7 32,8 En %
Mariés ou pacsés 46,0 45,9 40
sans enfant mineur 28,1 28,0 35
1 enfant mineur 7,0 7,0 30 |
2 enfants mineurs 7.4 7.4
3 enfants mineurs ou plus 3,5 3,5 25 1
Familles monoparentales 6,3 6,4 20
sans enfant mineur 1,2 1,2 15
1 enfant mineur 3,2 3,2 10 4
2 enfants mineurs 1,4 1,5
3 enfants mineurs ou plus 0,5 0,5 51 .
Autres situations 15,0 14,9 0
sans enfant mineur 8,7 8,6 18-29 ans 30-49 ans 50 ans ou plus
1 enfant mlqeur 3,0 3,0 Locataires du parc social et des collectivités territoriales
2 enfants mineurs 2,3 2,3 ) -
. M Locataires du parc privé
3 enfants mineurs ou plus 1,0 1,0 Propriétaires occupants
Ensemble 100,0 100,0
Source : MEDDE — SOesS, Filocom Source : MEDDE — SOeS, Filocom

Champ : Résidences principales, France métropolitaine. Les
familles monoparentales sont les ménages avec un seul
revenu composés de l'occupant principal et des personnes a
sa charge (n'ayant pas de revenu).

Tableau D10.2

Champ : Résidences principales, France métropolitaine.

SURFACE MOYENNE PAR PERSONNE, SURFACE DU LOGEMENT ET TAILLE DES MENAGES EN 2010 ET 2011

Surface moyenne Surface moyenne Nombre de

par personne des logements personnes par
(en m?) (en m?) ménage

2010 2011 2010 2011 2010 2011
Logements n’ayant pas changé d'occupants 36,5 36,9 88,2 88,4 2,42 2,40
Logements ayant changé d’occupants 32,2 32,7 73,5 73,5 2,22 2,25

Logements disparus apres 2010 33,9 - 66,6 - 1,97 -
Logements apparus aprés 2010 - 33,7 - 72,7 - 2,16
Ensemble 35,9 36,1 84,9 85,2 2,36 2,36

Source : MEDDE — SOeS, Filocom
Champ : Résidences principales, France métropolitaine. Pour les deux premiéres lignes, il s'agit des logements présents en 2010 et
2011.

Lecture : en 2011, les personnes qui n'ont pas déménagé en 2010 habitent des logements de 88,4 m? en moyenne.

Carte D10.1
SUR-OCCUPATION DES RESIDENCES PRINCIPALES EN 2011
y E
oy nt 5
” e
=
Part des lngements €
SUr-occupés en %
% B 10ouphs 5
‘} m ot s4.00 ]
2- 5 ¢
:b 1- 7 i Y
- o- 1 -
-
¢ Sy 4
¥ 3 bl
4
& '
4
Propriétaires occupants Locataires
Source : MEDDE - SOeS, Filocom Source : MEDDE - SOeS, Filocom

Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques | 57



RéférenceS | décembre 2012 | Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

D11 - LES PROPRIETAIRES OCCUPANTS

En 2011, 16,4 millions de ménages sont propriétaires
de leur résidence principale, soit 58,1% de
lensemble des ménages (graphique D11.1). Cette
part, qui progresse tendanciellement, s'était
néanmoins stabilisée entre 1990 et 1996 lors du net
recul du nombre d’accédants. Reprise en 2003, la
baisse du nombre d’accédants se poursuit. Le
nombre de propriétaires non accédants n'a cessé
d’augmenter a un rythme nettement supérieur a celui
du nombre de résidences principales. En
conséquence, la proportion de ménages propriétaires
de leur résidence principale progresse depuis 1996, a
un rythme de 0,23 point annuellement jusqu’en 2008,
puis de 0,14 point annuel depuis 2009.

Parmi les propriétaires, la part des accédants, c’est-a-
dire ceux qui ont toujours un emprunt immobilier en
cours, poursuit sa diminution et s’établit a 31 % en
2011 (elle avait atteint 47 % en 1988).

Selon Filocom (Définitions), l'age moyen de
Foccupant principal (59 ans) est plus élevé pour les
propriétaires qu’il ne l'est pour la moyenne des
ménages (55 ans). La part des moins de 30 ans est
trés faible et 86 % ont plus de 40 ans (voir graphique
D11.2). Apres 60 ans, le nombre de propriétaires
diminue, mais leur proportion reste trés élevée par
rapport a celle des locataires de la méme classe
d’'age.

Les revenus des propriétaires sont plus élevés
gue la moyenne

Le revenu imposable annuel moyen des ménages
propriétaires occupants (43 500 euros) est 23 % plus
élevé que celui de 'ensemble des ménages. Cela
résulte en partie de la structure par age de cette

population. La moitié des ménages propriétaires
percoit un revenu imposable annuel par unité de
consommation supérieur a 21400 euros, soit
3 100 euros de plus que le revenu imposable par
unité de consommation médian des ménages en
France (graphique D11.3).

Un parc constitué essentiellement de logements
individuels

Le parc est ancien: 56,2% des propriétaires
occupent des logements construits avant 1975, et
13,4 % des logements sont postérieurs a 1999
(tableau D11.1). Les logements en immeuble collectif
occupés par leur propriétaire sont globalement plus
vieux que ne le sont les logements individuels, ces
derniers formant la grande majorité du parc en
propriété occupante (77,5 %).

Selon Filocom, les logements des propriétaires ont
une superficie moyenne de 99 m? en 2011. lIs sont
plus vastes que la moyenne des résidences
principales : les logements individuels qu'ils
possédent sont marginalement plus spacieux que la
moyenne (106 m? contre 102m?, et leurs
appartements sont nettement plus grands (72 m?
contre 61 m?).

Les ménages propriétaires disposent en moyenne de
1,7 piéce par personne, contre 1,4 pour les locataires.

Un habitat essentiellement rural

La proportion de propriétaires occupants est plus
faible que la moyenne dans [l'agglomération
parisienne, dans les régions du Sud-Est et le long de
la frontiere italienne, & ou I'habitat collectif est
prépondérant (carte D11.1). m

Définitionss

Dans le compte du logement, les propriétaires occupants sont appréhendés a la fois comme producteurs et consommateurs de service du
logement. Les effectifs des ménages propriétaires proviennent des dénombrements issus des recensements de la population, de la taxe
d’habitation, du répertoire des immeubles localisés (RIL) réalisés par I'lnsee et de la construction neuve, auxquels sont appliquées les
structures par filiére de chaque enquéte logement (encadré de la fiche D1).

Dans Filocom, fichier des imp0ts sur les taxes d’habitation et les revenus, les propriétaires occupants sont définis a partir du statut
d’occupation et du type de propriétaire du logement. Filocom fournit directement les caractéristiques des logements, mais aussi celles des
occupants.

Le nombre de piéces considérées dans le fichier fait référence a la notion d’habitabilité. Sont donc exclues les piéces telles que cuisine,
salle de bain, douche, cabinet de toilette, efc... Les revenus pris en compte sont les revenus imposables annuels, qui comprennent les
revenus d'activité professionnelle (traitements, salaires, pensions) sans déductions (abattements, pension alimentaire ...). lls ne
comprennent pas les aides ou prestations sociales non imposables (familiales, allocations de logements, RSA, etc...). Par convention, le
nombre d’unité de consommation est évalué comme suit : 1,0 pour le premier adulte du ménage ; 0,5 pour chacun des adultes suivants
(personne de 14 ans ou plus) ; 0,3 pour chaque enfant du ménage (personne de moins de 14 ans).
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Graphique D11.1
LES PROPRIETAIRES OCCUPANTS DEPUIS 1991
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Tableau D11.1
CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS EN 2011

Dont
Ensemble des
propriétaires Logements Loigﬁenq]eink:feen
occ upants (%) |individuels (%) collectif (%)
Répartition par type
dhabitat 100,0 77,5 22,5
Nombre de piéces
1 ou 2 pieces 10,8 6,0 27,2
3 piéces 19,5 15,5 33,6
4 piéces 32,0 33,3 27,4
5 pieces 23,7 27,9 9,2
6 piéces ou + 14,0 17,3 2,6
100,0 100,0 100,0
Année construction
avant 1949 32,1 32,7 29,7
entre 1949 et 1974 241 20,8 36,2
entre 1975 et 1999 30,4 324 23,1
aprées 1999 13,4 14,1 11,0
100,0 100,0 100,0
Localisation
Commune rurale 29,0 36,1 4,7
U. U<20000 h. 19,4 22,6 8,4
U. Ude 20a 100 000 h. 13,0 13,2 12,1
U. U> de 100 000 h. 25,9 21,2 42,2
Agglomération parisienne 12,7 6,9 32,6
100,0 100,0 100,0

Source : MEDDE — SOeS, Filocom 2011

Champ : France métropolitaine, ménages propriétaires de leur
résidence principale

U. U = Unités Urbaines 2010

Graphique D11.2
LES PROPRIETAIRES OCCUPANTS PAR TRANCHE D’AGE
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Source : MEDDE — SOeS, Filocom
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résidence principale

Graphique D11.3

DISTRIBUTION DES REVENUS IMPOSABLES PAR UNITE DE
CONSOMMATION DES PROPRIETAIRES OCCUPANTS EN 2011
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Source : MEDDE — SOeS, Filocom
Champ : France métropolitaine, ménages propriétaires de leur
résidence principale

Carte D11.1 : LOCALISATION DES PROPRIETAIRES OCCUPANTS EN 2011

Part de propriétaires
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D12 - LES LOCATAIRES

En 2011, le nombre de ménages locataires du parc
social et du parc privé séleve a 11,8 millions
(graphigue D12.1). Depuis 1996, ce nombre
progresse a un rythme inférieur a celui des
résidences principales (0,7 % par an en moyenne
contre 1,1%). Leur part dans lensemble des
meénages enregistre donc un recul sur cette période,
plus ténu depuis 2009, et atteint 41,9 % en 2011. La
part des locataires sociaux parmi I'ensemble des
locataires, qui était passée de 33 % en 1984 a 43 %
en 1997, atteint 44 % en 2011, contre 56 % de
locataires du parc privé.

Des ménages jeunes de 1 ou 2 personnes

Selon Filocom (définitions), les locataires sont en
majorité des ménages jeunes dont [l'occupant
principal est 4gé de 48 ans en moyenne, contre
59 ans pour les propriétaires occupants (graphique
D12.2). La part des locataires parmi les ménages
diminue a mesure que I'adge augmente. Elle est de
69 % pour les moins de 40 ans, alors quelle n’est
que de 29 % pour les ménages de plus de 50 ans.

La ftaille des ménages est petite: 43 % sont
composés de personnes seules et 26 % sont des
ménages de deux personnes.

Un niveau de vie relativement faible

Le revenu imposable annuel moyen des ménages
locataires atteint 24 200 euros, contre 35200 en
moyenne pour ensemble des ménages (graphique
D12.3). La moitié des ménages locataires pergoivent
un revenu imposable annuel par unit¢ de
consommation inférieur a 14200 euros, soit
4100 euros de moins que le revenu médian des
ménages en France.

Des logements collectifs de petite taille

Les locataires sont beaucoup plus nombreux dans les
logements collectifs qu'individuels: 75% des
logements locatifs sont en immeubles collectifs. 68 %
des logements loués possédent trois piéces au
plus, contre seulement 30% pour les
propriétaires occupants. Les logements ont une
superficie moyenne plus faible que ceux des
propriétaires (64 m?, contre 99 m?), que ce soit
dans le collectif (57 m? contre 72 m?) ou dans
lindividuel (85 m? contre 106 m?). De plus, cet
écart est accentué par la plus grande proportion
de logements collectifs, notoirement plus petits,
parmi les locataires.

Dans lindividuel, les logements du parc locatif privé
sont plus spacieux que les logements du parc social
(87m? contre 80m?, ils sont en revanche
significativement plus petits dans le collectif (52 m?
contre 63 m?).

Les ménages locataires disposent en moyenne de
1,4 piéce par personne s’ils logent dans un habitat
collectif, et 1,5 piece dans l'individuel.

Le parc locatif est trés urbain

L’ancienneté du parc locatif, globalement proche de
celle des logements de propriétaires, est hétérogene :
dans le parc privé 42 % des logements ont été
construits avant 1949, contre seulement 9 % dans le
parc social. L’habitat collectif, qui forme I'essentiel du
parc locatif, est essentiellement situé en zone
urbaine. La localisation des locataires reflete
ceftestructure : 36% résident dans les
agglomérations de plus de 100 000 habitants et 20 %
dans 'agglomération parisienne (carte D12.1). m

Définitions

Dans le compte du logement, les logements locatifs sont répartis selon la nature juridique du bailleur. La filiere « locataires » rassemble les

locataires du secteur social (fiche D13) et du secteur privé ( fiche D14).

Les effectifs proviennent des dénombrements issus des recensements de la population, de la taxe d’habitation, du répertoire des
immeubles localisés (RIL) réalisés par I'lnsee et de la construction neuve, auxquels sont appliquées les structures par filiere de chaque

enquéte logement (encadré de la fiche D1).

Dans Filocom, fichier des impdts sur les taxes d’habitation et les revenus, les locataires sont définis a partir du statut d’occupation et du
type de propriétaire du logement (personne physique ou personne morale pour les locataires du parc privé ; HLM, SEM, Etat ou collectivité
locale pour les locataires sociaux). Filocom fournit les caractéristiques des logements, mais aussi celles des occupants qui y résident.

Le nombre de pieces, les revenus, ainsi que les unités de consommation sont définis dans 'encadré de la fiche D11.
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Graphique D12.1

LES LOCATAIRES DEPUIS 1991 Graphique D12.2
LES LOCATAIRES PAR TRANCHE D’'AGE
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Source : Compte du logement 2011 Source : MEDDE — SOeS, Filocom
Tableau D12.1 Graphique D12.3
CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS EN 2011 DISTRIBUTION DES REVENUS IMPOSABLES PAR UNITE DE
CONSOMMATION DES LOCATAIRES EN 2011
Dont
Ensemble des Logements Logements en . Locatai
locataires (%) |, iv? duels (%) imm euble en miliers ocataires
collectif (%) d'euros B Ensemble des ménages
Repartition par type 100,0 25,0 75.0 Moins de 5
d’habitat
Nombre de piéces 5 & moins de 10
1 ou 2 pieces 37,8 14,3 45,6
3 pieces 30,4 27,0 31,5 10 a moins de 15
4 pieces 22,4 35,4 18,1
5 pieces 7,3 16,6 4,2 15 & moins de 20
6 piéces ou + 2,1 6,7 0,6
100,0 100,0 100,0 20 a moins de 25
Année construction o
avant 1949 29,8 40,3 26,2 253 moins de 30
entre 1949 et 1974 29,9 16,4 34,5 30 & moins de 35
entre 1975 et 1999 25,6 24,5 26,0
aprés 1999 14,7 18,8 13,4 35 a moins de 40
100,0 100,0 100,0
Localisation 40 ou plus En %
Commune rurale 11,5 33,6 4.1 i T i i i i |
U. U<20000h. 14,8 24,7 11,5 0 5 10 15 20 25 30
U. U de 20 a 100 000 h. 15,5 14,2 16,0 . .
U. U> de 100 000 h. 37,5 235 42,1 g?lgrr?\e "'\IA:Fa?IBE r;éstrcc))egllitglilr?: Onr?éna es locataires de leur
Agglomération parisienne 20,7 4,0 26,3 rési deir)lée principale p ’ 9
100,0 100,0 100,0

Source : MEDDE — SOeS, Filocom 2011
Champ : France métropolitaine, ménages locataires de leur
résidence principale
U. U = Unités Urbaines 2010
Carte D12.1 : LOCALISATION DES LOCATAIRES EN 2011
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D13 - LES LOCATAIRES DANS LE SECTEUR SOCIAL

En 2011, plus de 5,2millions de ménages sont
locataires dans le secteur social et des collectivités
territoriales (graphique D13.1). Bien que ce nombre
progresse tendanciellement, leur part dans
lensemble des ménages a enregistré un recul
continu entre 1998 et 2009, puis se stabilise a 18,4 %
depuis. Les principaux bailleurs des locataires
sociaux sont les HLM. lls représentent 80 % de
'ensemble des bailleurs sociaux en 2011. En 2011,
4,1 millions de ménages sont locataires HLM.

L’age moyen des locataires s'éléve

Le parc social et des collectivités territoriales abrite
des ménages dont 'dge moyen de la personne de
référence augmente davantage que dans les autres
segments. Elle atteint en moyenne 51,5 ans en 2011,
contre 48,5 ans en 1999, selon Filocom (définitions).
Les locataires agés de 25 a 39ans, qui
représentaient 37 % des locataires sociaux en 2001,
ont vu leur poids diminuer a 28 % en 2011 (graphique
D13.2). En contrepartie, la tranche des 50-69 ans a
progressé, passant de 26 % a 34 %.

Un niveau de vie relativement faible

Le revenu imposable annuel moyen des ménages
locataires du parc social atteint 21 100 euros, contre
35200 euros en moyenne pour l'ensemble des
meénages (graphique D13.3). La moitié des ménages
logeant dans le secteur social percoivent un revenu
annuel par unité de consommation inférieur a

12 500 euros, soit 5800 euros de moins que le
revenu médian des ménages en France.

Essentiellement des logements de type collectif

Les logements locatifs sociaux sont constitués pour
lessentiel d’appartements destinés aux familles.
Toutefois 37 % des logements sont occupés par des
personnes seules. Cette proportion est croissante
(+ 3 points entre 2001 et 2011). Les logements sont a
85 % de type collectif et composés essentiellement
de 3 et de 4 pieces (35 % et 29 % respectivement -
tableau D13.1). Ce sont en général des logements,
certes plus récents que ceux du parc locatif prive,
mais vieillissants : 44 % d’entre eux ont été construits
entre 1949 et 1974.

Les logements sociaux ont une superficie moyenne
de 66 m? soit 18 m? de moins que la moyenne des
résidences principales. Les ménages locataires du
parc social disposent en moyenne de 1,3 piéce s'ils
résident dans le collectif, et 1,4 dans l'individuel.

Le parc social est trés urbain

Le parc social est surtout situé en zone urbaine :
36,4 % des logements sociaux sont localisés dans les
agglomérations de plus de 100 000 habitants (carte
D13.1). Un quart des locataires du parc social réside
dans 'agglomération parisienne.

Le parc est avant tout implanté a I'est d’'une diagonale
reliant Rennes a Nice.

Définitions

Dans le compte du logement, les logements locatifs sont répartis selon la nature juridique du bailleur. La filiere « locataires HLM »
rassemble les locataires de logements gérés par les offices publics, les entreprises sociales pour I'habitat (ESH) ou les offices publics pour
'habitat (OPH). Les locataires "d'autres bailleurs sociaux" occupent des logements loués par les sociétés immobilieres a participation
majoritaire de la Société coopérative d'intérét collectif (SCIC), les Sociétés d’économie mixte (SEM), I'Etat, les collectivités locales et les
établissements publics. L’'ensemble forme le secteur social.

La définitions du parc social dans le compte du logement est donc large puisque sont regroupés les logements sociaux, accessibles a une
catégorie de population spécifique (revenus inférieurs a un seuil défini chaque année), et les autres logements détenus par des collectivités
ou des établissements publics.

Les effectifs proviennent des dénombrements issus des recensements de la population, de la taxe d’habitation, du répertoire des
immeubles localisés (RIL) réalisés par I'lnsee et de la construction neuve, auxquels sont appliquées les structures par filiere de chaque
enquéte logement (encadré de la fiche D1).

Dans Filocom, fichier des impéts sur les taxes d’habitation et les revenus, les locataires sociaux sont définis & partir du statut d’occupation
et du type de propriétaire du logement (HLM, SEM, Etat et collectivités locales). Filocom fournit les caractéristiques des logements, mais
aussi celles des occupants qui y résident.

Le nombre de pieces, les revenus, ainsi que les unités de consommation sont définis dans I'encadré fiche D11.
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Graphique D13.1
LES LOCATAIRES DU SECTEUR SOCIAL ET DES COLLECTIVITES
LOCALES DEPUIS 1991

Part du parc social parmi les
résidences principales (en

En millions de ménages

6 Autres bailleurs sociaux %) -
5 Bailleurs HLM
il + 21
4
-+ 20

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 17
91 93 95 97 99 01 03 05 07 09 11
Source : Compte du logement 2011
Tableau D13.1
CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS EN 2011
Ensemble des Dont
locataires du Logements en
secteur social |. Lpgements i?nm euble
(%) individuels (%) collectif (%)
Répartition par type
Jhabitat 100,0 15,4 84,6
Nombre de piéces
1 ou 2 pieces 26,7 10,2 29,7
3 pieces 34,9 25,8 36,5
4 piéces 29,2 43,1 26,7
5 pieces 8,1 17,3 6,4
6 piéces ou + 1,1 3,6 0,7
100,0 100,0 100,0
Année construction
avant 1949 9,1 14,1 8,1
entre 1949 et 1974 43,8 14,4 49,6
entre 1975 et 1999 35,8 48,3 33,3
apres 1999 11,3 23,2 9,0
100,0 100,0 100,0
Localisation
Commune rurale 6,6 24,7 3,3
U. U< 20000 h. 12,9 24,3 10,8
U. U de 20 a 100 000 h. 16,7 16,6 16,8
U. U>de 100 000 h. 38,1 29,5 39,7
Agglomération parisienne 25,7 4,9 29,4
100,0 100,0 100,0

Source : MEDDE - SOeS, Filocom ]
Champ : France métropolitaine, HLM, SEM, Etat et coll.

locales

U. U = Unités Urbaines 2010
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Graphique D13.2
LES LOCATAIRES DU SECTEUR SOCIAL PAR TRANCHE D'AGE
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Graphique D13.3

DISTRIBUTION DES REVENUS IMPOSABLES PAR UNITE DE
CONSOMMATION DES LOCATAIRES DU SECTEUR SOCIAL EN 2011
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Carte D13.1 : LOCALISATION DES LOCATAIRES DU SECTEUR SOCIAL EN 2011
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D14 - LES LOCATAIRES DU SECTEUR PRIVE

En 2011, 6,6 millions de ménages sont locataires de
leur résidence principale dans le secteur privé
(graphiqgue D14.1). lls représentent 23,5 % des
ménages. Parmi eux, 96 % louent leur résidence
principale a des bailleurs personnes physiques. Cette
part a progressé de 10 points depuis 1990. A
linverse, la part du locatif privé possédée par les
bailleurs personnes morales est passée de 14 % a
4 % sur la période.

Des ménages jeunes de une ou deux personnes

Selon Filocom (définitions), les locataires du parc
privé sont en majoritt des ménages jeunes dont
Foccupant principal est 4gé de 46 ans en moyenne,
contre 51 ans dans le parc social (graphique D14.2).
Un quart des occupants principaux sont agés de 30 a
40 ans, 15 % ont entre 25 et 29 ans et seulement
22 % ont plus de 60 ans.

La taile des ménages est petite: 46 % sont
composés de personnes seules et 26 % sont des
ménages de deux personnes.

Le revenu imposable annuel moyen des ménages
locataires du privé est de 26 000 euros, contre
35200 euros en moyenne pour l'ensemble des
ménages. La moitié des ménages logeant dans le
secteur privé ont un revenu par unité de
consommation inférieur a 15 300 euros par an, soit
3000 euros de moins que le niveau médian des
meénages en France (graphique D14.3).

De nombreux studios et 2 pieces dans le parc
locatif privé

Les locataires sont beaucoup plus nombreux dans les
logements collectifs qu'individuels: 69 % des
logements locatifs prives sont en immeubles
collectifs. 44 % des logements possedent
deux pieces au plus (57 % dans le collectif). Les
logements ont une superficie moyenne de 63 m?,
contre 66 m? dans le parc social. Si dans
lindividuel, ils sont plus spacieux que les
logements du parc social (87 m? contre 80 m?),
ils sont significativement plus petits dans le
collectif (52 m? contre 63 m?).

Les ménages locataires du parc privé disposent en
moyenne de 1,4 piéce s'ils résident dans le collectif,
1,5 dans l'individuel.

Le parc est ancien

Le parc locatif privé est plutdt ancien: 64 % des
logements ont été construits avant 1975 et 17 % du
parc seulement est postérieur a 1999 (tableau
D14.1). Les logements individuels de ce parc sont de
construction plus ancienne que les logements en
immeubles collectifs.

L’agglomération parisienne concentre a elle seule
17,5 % des logements locatifs privés. Les cantons
meéridionaux  (Provence-Alpes-Cote-d’Azur, Midi-
Pyrénées, Aquitaine) sont caractérisés par une forte
présence de logements privés (plus de 25% de
Fensemble du parc - carte D14.1). m

Définitions

Dans le compte du logement, les logements locatifs sont répartis selon la nature juridique du bailleur. La filiere « locataires de bailleurs
personnes physiques » rassemble les locataires, a titre gratuit ou onéreux, de logements détenus par des particuliers. Les locataires
"d'autres bailleurs personnes morales" occupent des logements loués par des personnes morales qui ne sont pas des bailleurs
sociaux (fiche D11) : associations, mutuelles, banques, sociétés d’'assurances. .. L'ensemble forme le secteur locatif privé.

L'essentiel des locataires du secteur privé occupe un logement loué vide. Selon I'enquéte logement 2006, 413 000 ménages sont
locataires d’'un meublé et 19 000 sont sous-locataires. Les rapports locatifs dans le secteur privé sont régis par la loi du 6 juillet 1989
(amendée par la loi du 21 juillet 1994 et récemment par la loi du 26 juillet 2005). Seuls 264 000 locataires bénéficient encore toutefois du
régime de la loi de 1948, qui offre des protections plus étendues au titulaire du bail.

Les effectifs proviennent des dénombrements issus des recensements de la population, de la taxe d’habitation, du répertoire des
immeubles localisés (RIL) réalisés par I'lnsee et de la construction neuve, auxquels sont appliquées les structures par filiere de chaque
enquéte logement (encadré de la fiche D1). Dans Filocom, fichier des impbts sur les taxes d’habitation et les revenus, les locataires du
parc privé sont définis a partir du statut d’occupation et du type de propriétaire du logement (personne physique, personne morale autre
que HLM, SEM, Etat ou collectivité locale). Filocom fournit les caractéristiques des logements, mais aussi celles des occupants.

Le nombre de piéces, les revenus, ainsi que les unités de consommation sont définis dans 'encadré de la fiche D11.
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Graphique D14.1
LES LOCATAIRES DU SECTEUR PRIVE DEPUIS 1991
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Tableau D14.1

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS EN 2011

Ensemble des Dont
locataires du Logements Logements en
secteur privé | 3 i
% ;) individuels (%) C'(;‘I]g‘cﬁ;‘g'/g)
Répartition par type
dhabitat 100,0 30,6 69,4
Nombre de piéces
1 ou 2 pieces 443 15,5 57,0
3 piéces 27,7 27,3 27,9
4 pieces 18,4 33,2 11,9
5 pieces 6,8 16,4 2,6
6 piéces ou + 2,8 7,6 0,6
100,0 100,0 100,0
Année construction
avant 1949 41,9 48,3 39,0
entre 1949 et 1974 21,7 17,0 23,9
entre 1975 et 1999 19,7 17,3 20,7
apres 1999 16,7 17,4 16,4
100,0 100,0 100,0
Localisation
Commune rurale 14,4 36,3 4,8
U. U<20000h. 15,9 24,7 12,0
U. U de 20 a 100 000 h. 14,8 13,5 15,4
U. U>de 100 000 h. 37,1 21,8 43,8
Agglomération parisienne 17,8 3,7 24,0
100,0 100,0 100,0

Source : MEDDE — SOeS, Filocom 2011

Champ : France métropolitaine, ménages locataires de leur
résidence principale dans le secteur privé

U. U = Unités Urbaines 2010

Graphique D14.2
LES LOCATAIRES DU SECTEUR PRIVE PAR TRANCHE D’'AGE
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Graphique D14.3

DISTRIBUTION DES REVENUS IMPOSABLES PAR UNITE DE
CONSOMMATION DES LOCATAIRES DU SECTEUR PRIVE EN 2011

en milliers
d'euros
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Source : MEDDE — SOeS, Filocom
Champ : France métropolitaine, ménages locataires de leur
résidence principale dans le secteur privé

Carte D14.1 : LOCALISATION DES LOCATAIRES DU SECTEUR PRIVE EN 2011

Fart de locataires
du parc privé en %

B 25oupls
21 & moins de 25
17 & moinz de 21
meinzs de 17

Source : MEDDE — SOeS, Filocom 2011

Tle-de-France

Commissariat général au développement durable - Service de 1l’observation et des statistiques | 65






RéférenceS décenbre 2012 | Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

P — LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT
EN 2011
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P1 - LA PRODUCTION DE SERVICE DE LOGEMENT DANS LES

LOGEMENTS ORDINAIRES

En 2011, les ressources des producteurs de service
de logement s’élévent a 218,7 milliards d’euros et les
emplois a 82,3 milliards d'euros (tableau P1.1). Le
résultat brut courant (RBC - encadré) dégagé par
cette activité s'éleve a 136,4 milliards d'euros, soit
62,4 % du montant de la production.

Les loyers, quils soient réels ou imputés,
représentent plus de 99 % des ressources des
producteurs de logement. Les subventions versées
sous forme de bonifications d'intéréts, notamment
aux bailleurs HLM et aux propriétaires accédants,
représentaient pres de 5 % des ressources en 1984.
Depuis l'extinction quasi-totale de ces dispositifs au
profit d'aides a l'investissement et du dispositif « PLA
fiscal » (fiche A7), seules les indemnités
d'assurances @, s’ajoutent aux loyers pour constituer
les ressources.

Poursuite, en 2011, de I'érosion de la rentabilité
de l'activité de production de service de logement

En 2011, le ratio de rentabilit¢ (RBC/ loyers) de
l'activité de production de service de logement se
dégrade de plus de 1 point, passant de 63,6 a 62,5. Il
poursuit ainsi sa lente érosion depuis les points hauts
de 2004 et 2005 ou cet indicateur avait atteint 66,5
(tableau P1.2).

En effet, depuis 2005, la progression annuelle des
loyers est inférieure a celle des charges, ce qui
dégrade le ratio de rentabilité. L'année 2011 confirme
cette tendance, aprés une année 2010 marquée par
des indemnités d'assurance élevées: la croissance
des loyers connait un nouveau ralentissement

(+2,0% aprés +2,4% en 2010) tandis que les
charges renouent avec une croissance substantielle
(+ 3,3 % - fiche P2).

Un infléchissement li¢ aux charges d'intérét

La baisse du ratio de rentabilité ne concerne pas
lensemble des filieres: il se maintient pour les
bailleurs privés et il semble méme plutét en légére
progression pour les bailleurs HLM (fiche P3) si I'on
exclut 'année 2011 pour laquelle la mise en place du
prélevement sur le potentiel financier (fiches E5 et
Al12) joue assez sensiblement. A linverse, les
propriétaires occupants connaissent une dégradation
de ce ratio (fiche P4).

Le ralentissement des loyers imputés des
propriétaires occupants est plus important que celui
des loyers réels, ce qui a un impact sur la dégradation
de ce ratio pour les propriétaires (fiche P4). Par
ailleurs, la hausse relativement soutenue de la
fiscalité fonciere au cours des derniéres années,
participe de ce mouvement. Mais ce sont surtout les
charges d'intérét qui pesent sur les propriétaires
accédants qui expliquent la baisse. Pour autant,
aprés une progression de plus de 10% en 2006,
2007 et 2008, la croissance des charges d'intéréts
semble ralentir, en lien avec la baisse des taux
d'intérét : elle n'est plus que de 4,3 % en 2011 aprés
3,0% en 2010.m

@ Celles-ci peuvent fluctuer assez sensiblement lors de
catastrophes naturelles, comme par exemple aprés les
tempétes de décembre 1999 (année 2000 - graphique P1.1).

Concepts et méthodes : le résultat brut courant

Les comptes des producteurs traitent de la production, de la distribution et de la redistribution des revenus. lls permettent d'appréhender la
situation financiére des différentes filieres, et donc le résultat de la gestion locative : le résultat brut courant (RBC) tient compte des
éléments du compte de producteur décrits dans le tableau ci-aprés. Les autres activités des producteurs (promotion immobiliére,
construction...) ne sont pas prises en compte dans cette analyse. De méme, les produits et les charges financiéres comme la gestion de
trésorerie, qui ne sont pas directement liés au service de logement, sont ignorés.

EMPLOIS

Consommation intermédiaire

21.11 Entretien et petits travaux sur parties communes

21.21 Honoraires de syndic, autres frais

21.22 Petits travaux

21.23 Rémunération d'intermédiaires

21.61 Prestations de service non récupérées

21.62 Dépenses diverses
Valeur ajoutée brute (VA)

21.31 Frais de personnels dimmeuble

21.32 Frais de personnels de gestion

21.41 Taxe fonciére sur la propriété batie (TFPB)
Excédent brut d’exploitation (EBE)

21.42 Autres impdts et taxes

21.51 Intéréts des emprunts

21.24 Primes d’'assurances

21.8 Transferts a 'occupant (loyers imputés aux ménages logés
gratuitement)
Résultat brut courant (RBC)

RESSOURCES
Production
22.11 Loyers nets de CRL
(anciennement TADB puis CACRDB)

Valeur ajoutée

22.2 Subventions d'exploitation

Excédent brut d’exploitation
22.31 Indemnités d’'assurances
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Tableau P1.1

RéférenceS

décenbre 2012

ReEssoURces™ ET EMPLOIS DES PRODUCTEURS EN 2011

Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012

Résidences principales

Résidences secondaires

Logements vacants

Total logements ordinaires

Ressources (Md€)

199,3

19,3

0,1

218,7

Emplois (Md€)

73,5

6,0

2,8

82,3

Source : Compte du logement 2011

(1) Les ressources sont évaluées par le montant des loyers nets de la CRL (contribution sur les revenus locatifs), auxquels s’ajoutent
les subventions d’exploitation et les indemnités d’assurances versées aux propriétaires.

Graphique P1.1
BAISSE DU RATIO EBE/PRODUCTION

Graphique P1.2
LA CHARGE FINANCIERE SE STABILISE, LES IMPOTS ET TAXES

PROGRESSENT
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Tableau P1.2
RESULTAT BRUT COURANT DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES
1984 | 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | 2011
Ressources (Md€) 54,2| 145,8 148,7 155,7 162,7 170,7 180,1 189,4 197,5 203,5 210,4 215,4| 218,7
Emplois (Md€) 28,4 514 522 535 549 575 608 648 692 738 77,8 795 823
Résultat brut courant (Md€) 25,8 94,4 96,6 102,2 107,8 113,1 119,3 124,6 128,3 129,7 132,6 135,9| 136,4
Production (Md€) 51,6| 142,4 148,0 155,3 162,2 170,1 179,6 188,8 196,9 202,9 208,7 213,8| 218,1
RBC/Production (%) 499 66,3 653 658 664 665 665 660 652 639 635 636 625
La production est évaluée par le montant des loyers nets de CRL (anciennement CACRDB), totalement supprimée en 2006.
Source : Compte du logement 2011
Graphique P1.3
LE RATIO RBC/PRODUCTION AFFERENT AUX RESIDENCES PRINCIPALES POURSUIT SON REPLI EN 2011
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P2 - LES CHARGES DES PRODUCTEURS

En 2011, les charges des producteurs de service de
logement (encadré) s'élevent a 82,3 milliards d'euros.
Elles pesent essentiellement sur les résidences
principales (73,4 milliards, soit 89,2 % du montant
total) ; 7 % sont allouées aux résidences secondaires
et 3 % aux logements vacants. En 2011, leur montant
accélere légerement (+ 3,6 % apres + 2,2 %). Mais la
croissance reste modérée au regard des années
antérieures a 2010.

Les intéréts des emprunts repartent a la hausse

Les charges financiéres des producteurs de service
de logement représentent a elles seules 39,3 milliards
d'euros, soit pres de la moitié des charges des
producteurs de service de logement
(graphique P2.2). Les propriétaires accédants de leur
résidence principale en supportent 27,9 milliards
(71 % du total). Au total, si I'on ajoute les emprunts
portant sur des ftravaux des occupants non-
accédants, sur des résidences secondaires ou sur
des logements en location, les ménages s'acquittent
de 91,4 % de I'ensemble de ces charges d'intérét.

Aprés une année 2010 de faible croissance (+ 0,7 %),
les charges financieres repartent nettement a la
hausse (+ 3,9 % en 2011). Compte tenu de leur poids
dans I'ensemble des charges des producteurs, cette
hausse  expligue 19point de  croissance
(graphique P2.1). Pour autant, les charges
financieres ne renouent pas avec le rythme de
croissance guelles avaient connu avant la crise
(+ 10 % en 2006, 2007 et 2008).

Cette légére accélération est tout d'abord le fruit des
propriétaires accédants : leurs charges financiéres
progressent de 3,1% en 2011 (aprés +2,1% en
2010). Dans une moindre mesure elle s’explique
également par I'accélération des charges financieres
des bailleurs personnes physiques.

Dans un contexte de reprise du marché de
limmobilier (fiche 11), cette hausse des charges
d'intérét s’explique par une hausse de I'endettement

des ménages : les charges dintérét répercutent la
hausse des crédits versés en 2010 (+ 26,3 %) et en
2011 (+5,0%). Les encours de crédits a I'habitat
augmentent a nouveau (+89% en 2010 puis
+6,0 % en 2011) et ce malgré des remboursements
anticipés en capital en nette hausse. En outre, les
taux augmentent légérement (+ 0,4 point en 2011).

Dans le méme temps, la Iégére hausse des charges
lies aux intéréts d’emprunt des bailleurs HLM, aprés
la forte diminution de 2010, contribue également a
cette accélération.

La TFPB reste sur une forte croissance et un
nouveau prélévement pese sur les bailleurs HLM.
Les autres charges décélérent

Les charges autres que les intéréts d'emprunts
connaissent un nouveau ralentissement de leur
croissance : + 3,3 % en 2011 apres + 3,6 %.

Comme les années précédentes, le montant total de
la taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) reste
sur une forte croissance (fiche A12), et ce quelle que
soit la filiere (graphique P2.4). La TFPB explique a
elle seule 1,1 point de croissance de I'ensemble des
charges des producteurs. En outre, le prélevement
sur le potentiel financier des bailleurs HLM mis en
place en 2011 (fiche E5) représente une charge de
175 millions d’euros supplémentaires.

Mais les autres postes de charges décélérent
franchement : leur croissance s'établit, en 2011, a
1,3% apres 2,6 % en 2010 et 3,0 % en moyenne
annuelle sur les 10 dernieres années. Elles
n’expliquent que 0,3 point de la croissance totale des
charges des producteurs en 2011. L'ensemble des
sous-postes contribuent a ce ralentissement :
limposition sur les revenus locatifs (encadré), les frais
d’'agence, les dépenses d’'assurance... Mais ce sont
surtout I'entretien et les petits travaux des parties
communes, avec une croissance de 0,6 % en 2011
(aprés +56% en 2010) qui participent a ce
mouvement. |

Concepts et méthodes : les charges des producteurs

Lorsqu'ils sont locataires, les occupants n'ont pas a acquitter la totalité des charges liées a Fusage de leur logement : certaines d'entre
elles, les charges dites « non récupérables », sont supportées par le propriétaire. Ainsi le colt des gardiens, de 'entretien des parties
communes, des ascenseurs... est réparti entre le locataire et le bailleur. Cette répartition est encadrée, en particulier, par les décrets n°82-
955 et n°82-1164 qui fixent la liste des charges r écupérables. Par analogie, on peut isoler, parmi les charges des propriétaires occupants,
celles gu'ils continueraient a supporter s'ils mettaient leur propre logement en location.

Les bailleurs et les propriétaires occupants supportent, en outre, des charges spécifiques en tant que producteurs de service de logement :
intéréts des emprunts immobiliers, taxe fonciére sur la propriété batie et impbts sur les revenus fonciers pour les bailleurs.

On peut classer les charges des producteurs en trois catégories :

* les charges d'exploitation  liées a la production de service de logement, qui correspondent & la consommation intermédiaire et a la
rémunération des personnels (partie non récupérable des charges locatives) : elles comprennent I'entretien et les petits travaux, les frais de
personnels, d'agence, de syndic, les prestations de services, les frais de baux et d’agences et la TFPB ainsi que le prélévement sur le
potentiel financier des bailleurs HLM ;

* les charges financieres  ou les intéréts des emprunts ;

* les « autres charges » : imp0ts sur les revenus fonciers, taxe sur les logements vacants (pour les bailleurs privés uniquement), taxe de
solidarité active (1,1 % pour financer le RSA - mise en place en 2009), primes d'assurances a la charge des bailleurs et les transferts a
'occupant que constituent les loyers imputés aux ménages logés gratuitement.
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LES CHARGES DES PRODUCTEURS PAR POSTE DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES

En millions d’euros

1984 | 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Entretien et petits travaux des parties communes 2054 2848 2956 3135 3267 3441 3638 3565 3755 3777
Services extérieurs @ 1637 3944 4439 4432 4617 4758 4932 5088 5245 5392
Frais de personnels d'immeuble ou de gestion® 1065 3167 3322 3467 3596 3655 3770 3925 4056 4172
TFPB 2807|11367 11943 12876 13 727 14 381 15001 16 339 17 167 18 041
Prélevement sur le potentiel financier des HLM - - - - - - - - - 175
Intéréts des emprunts 15 883| 24 337 25273 26 718 29 331 32304 35642 37 585 37 864 39 345
Autres impots et taxes © 1755 2822 2911 3242 3145 3304 3382 3800 3891 3942
Prestations de service, frais de baux et d’agence

dépensesd’énergiedénsIeslogementsva?:ants’ 464] 1204 1253 1343 1400 1527 1620 1616 1670 1736
Primes d’assurances 278 531 601 641 621 695 714 770 813 813
Loyers imputés aux ménages logés gratuitement 2481 4711 4826 4958 5060 5119 5113 5097 5042 4946
Ensemble des emplois 28 42454 931 57 523 60 811 64 763 69 183 73 812 77 786 79 502 82 338

Source : Compte du logement 2011

(1) Honoraires de syndic, rémunérations d'intermédiaires, petits travaux.
(2) Les frais de personnels de gestion ne concernent que les bailleurs sociaux.
(3) Impébts sur les revenus fonciers, taxes sur les logements vacants.
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P3 - COMPTES DES BAILLEURS

En 2011, les bailleurs percoivent en moyenne
7 745 euros par logement de ressources liées a
l'activité de location, quasi-intégralement sous forme
de loyers, et acquittent 2 915 euros de charges, soit
un résultat brut courant (RBC — encadré fiche P1) de
4 829 euros par logement.

Les données en emplois et ressources different
fortement entre les bailleurs privés et sociaux

La principale différence entre secteur libre et bailleurs
sociaux concerne les loyers. Ainsi, en 2011, les
ressources des bailleurs HLM s'établissent a
4 300 euros en moyenne par logement et celles des
bailleurs personnes physiques (BPP) a 6 338 euros,
soit 47 % de plus. Apreés s'étre largement creusé
entre 2000 et 2007, passant de 30% a 49 %, ce

différentiel semble désormais se stabiliser.

Par ailleurs, la structure des charges est également
dissemblable entre les deux filieres (graphique P3.1).
Cette différence s’explique avant tout par le traitement
fiscal puisque seul le secteur libre est assujetti a
limpdt sur les revenus fonciers, qui représentent
21% de leurs charges (590€ par logement en
2011™). Mais elle est également due a la structure
par type de logement : la prédominance d'immeubles
collectifs dans le parc locatif social induit des
dépenses d’entretien et des frais de personnels plus
importants. Enfin, les charges d'intéréts par logement
supportées par les bailleurs HLM sont généralement
plus élevées en raison du poids des emprunts dans le
financement de leur investissement. Pour autant cet
écart entre filieres s'est réduit depuis deux ans
compte tenu de la forte diminution du taux de
rémunération du livret A (encadré fiche 14).

Au final, le RBC est largement supérieur pour les
bailleurs privés que pour les bailleurs sociaux
(respectivement 3 521 et 2 034 euros).

La rentabilité des BPP reste en légere diminution

La rentabilité de gestion locative (encadré) des BPP
s'établit, en 2011, a 55,8 % (graphique P3.3). Elle
perd 0,4 point par rapport a 2010, poursuivant ainsi la
baisse observée depuis le point haut de 2000
(57,3 %) mais reste néanmoins supérieure a celle qui
était mesurée durant les décennies antérieures.

Cette Iégére dégradation de la rentabilité des BPP
s'explique par divers facteurs. Tout d’abord, la hausse
des impdts est importante sur la période récente
(+ 4,5 % en moyenne annuelle entre 2000 et 2011),
méme si celle-ci ralentit légerement en 2011
(+2,8%). Ensuite, les charges financieres
progressent de 8,2% en moyenne sur la méme
période avec, la encore, un net ralentissement depuis
2009 (+3,9% en 2011). Les incitations fiscales a
linvestissement locatif ont en effet poussé a
lendettement des ménages. Toujours sur la période
2000-2011, les loyers progressent de 3,9% en
moyenne annuelle, soit un rythme sensiblement
identique a celui de 'ensemble des charges.

Coté balilleurs sociaux, la rentabilité se replie
légérement mais reste a un niveau éleveé

La rentabilité pour le secteur HLM en 2011 est de
47,6 % (graphique P3.4). Elle marque un net repli par
rapport au point haut de 2010 (49,7 %), en large
partie du fait de la mise en place du prélévement sur
le potentiel financier des HLM (fiche E5 et A12).
Celle-ci représente un montant de 175 millions
d'euros en 2011, soit 2 points de croissance sur les
charges des bailleurs HLM.

La rentabilité reste néanmoins a un niveau
historiguement élevé. Sa hausse a été le fruit d’'une
augmentation sensible des loyers percus (+ 3,8 % en
moyenne annuelle entre 2002 et 2011) méme si, a
linstar des loyers des BPP, leur croissance tend
désormais a ralentir. Face a cette hausse des loyers
percus, les charges on connu une croissance tres
modérée (+2,3% en moyenne annuelle sur cette
méme période hors prélevement sur le potentiel
financier) et, notamment, grace aux charges d'intérét.
Celles-ci ont fortement diminué en 2010, en lien avec
la baisse du taux de rémunération du livret A
(encadré fiche 14 et graphique 14.3). En 2011, elles
repartent néanmoins a la hausse, conséquence de
l'effort d'investissement mais également en raison de
la hausse des taux du livret A.

@ Limp6t sur les revenus fonciers est enregistré ici sur lannée
correspondant aux revenus; il est donc décalé d'un an par

rapport a imp6t percu par 'Etat figurant dans les tableaux sur
les prélevements de la fiche A12, qui intervient 'année suivante.

Concepts et méthodes : la rentabilité de gestion locative — le cas des bailleurs

La rentabilité de gestion locative est mesurée par le rapport entre le RBC et les loyers. Ce ratio peut étre perturbé par des événements
accidentels, comme c’est le cas en 2000 ou son augmentation est liée a la perception dindemnités exceptionnelles d'assurances suite a la
tempéte de décembre 1999, qui a sensiblement augmenté les ressources des producteurs de logement.

Sur le long terme, il est indicateur synthétique de I'évolution des emplois et des ressources des producteurs de service de logement, qui
peut s'appliquer a chacune des filieres. Pour les HLM, par exemple, son évolution refléte les fluctuations de la fiscalité applicable aux
logements sociaux et, notamment, de la TFPB qui a pesé sur le ratio de rentabilité au cours des années 90 (fiche A12). Mais elle traduit
également I'évolution des charges d'exploitation, qui avait été vive dans le courant des années 1980 ou encore celle des charges d'intéréts
qui ont fortement diminué a partir de 1986, en lien avec la baisse de la rémunération du livret A sur laquelle est indexé le taux des préts
locatifs aidés (PLA) puis en raison du réaménagement de la dette en 1989 et du repli de l'investissement jusqu'en 1990. A linverse, les
années 1990 comme la fin des années 2000 ont connu une augmentation des charges financiéres en raison des efforts d'investissement,

contrecarrée des 2010 par la baisse des taux d'intéréts.

72 | Commissariat général au développement durable — Serv

ice de I'observation et des statistiques




RéférenceS

Graphique P3.1
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Graphique P3.2
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Graphique P3.4
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Tableau P3.1
LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES BAILLEURS PERSONNES PHYSIQUES
En euros et en %

1984 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Montant des ressources par logement 1778| 4537 4719 4896 5096 5351 5648 5856 6000 6174 6279 6338
Montant des charges par logement 842 2020 2073 2124 2220 2360 2456 2564 2642 2760 2788 2816
RBC / Production (%) 53,0 558 56,3 56,8 566 56,1 567 564 562 559 561 558
Intéréts / Production (%) 4,6 6,8 6,9 7,1 7,4 7,9 8,7 9,2 9,9 10,2 10,2 10,3
Impéts sur revenus fonciers/ Production (%) 91 8,3 8,3 8,3 8,2 8,8 8,2 8,4 8,4 9,3 9,4 9,3

La production est évaluée par le montant des loyers nets de CRL (anciennement CACRDB). En 2006, la CRL a été supprimée.
Source : Compte du logement 2011
Tableau P3.2
LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES BAILLEURS HLM
En euros et en %

1984 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Montant des ressources par logement 1749| 3315 3378 3488 3596 3705 3828 3942 4045 4214 4299 4300
Montant des charges par logement 1201| 1940 1994 2014 2026 2041 2092 2173 2262 2299 2199 2266
RBC / Production (%) 379| 42,1 413 42,6 442 454 458 453 445 46,3 49,7 476
Intéréts / Production (%) 519| 22,8 233 221 201 189 183 19,1 20,0 19,1 152 150
La production est évaluée par le montant des loyers nets de CRL (anciennement CACRDB). En 2006, la CRL a été supprimée.
Source : Compte du logement 2011
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P4 - COMPTES DES PROPRIETAIRES OCCUPANTS

Les loyers imputés par logement des propriétaires
accédants et non accédants sont trés proches,
respectivement de 8 138 et 8 216 euros en 2011. Il
en va de méme pour les charges hors intéréts des
emprunts (798 euros par logement contre 841 euros).

Pour autant, les propriétaires accédants supportent
des charges dintéréts importantes sur leurs
emprunts : 5414 € par logement en moyenne en
2011. Ce poids varie considérablement selon le stade
de remboursement : les accédants qui ont contracté
un prét recemment (durant les cing dernieres années)
paient environ cing fois plus de charges d'intéréts que
ceux dont le prét arrivera a échéance dans les cing
prochaines années. Toujours est-il que ces intéréts
modifient fondamentalement la structure du compte
de producteur : le résultat brut courant (encadré) pour
les propriétaires accédants s'éléve a 1 941 euros en
moyenne par logement alors que celui des non
accédants s'éleve a 7 388 euros. Il en va de méme
pour la rentabilité du service de logement (encadré) :
alors qu'elle est proche de 90% pour les non-
accédants, elle s'éleve a 23,8 % pour les accédants.

Nouvelle dégradation du résultat pour les
propriétaires accédants

En 2011, la rentabilté pour les propriétaires
accédants diminue & nouveau : elle s’établit & 23,8 %
contre 27,5% en 2010. Elle a perdu 29,1 points
depuis le point haut de lannée 2000
(graphique P4.3). Celui-ci avait été atteint aprés
guatorze années de progression continue durant
lesquelles la baisse des taux d'intérét avaient permis

une  diminuton des charges financiéres

(graphique P4.2).

Cette dégradation est, avant tout, la conséquence de
la hausse des charges financieres : elles progressent
de 45% en 2011, soit un rythme relativement
soutenu, méme s'il N'atteint pas le rythme connu
entre 2003 et 2009 (+ 9,1 % en moyenne annuelle).
Dans une moindre mesure, elle est également le
résultat d’'un ralentissement des loyers imputés : leur
évolution était de 3,1% en 2005 puis s'est
progressivement tassée avant de connaitre un léger
recul en 2011 (- 0,3 %).

Enfin, les autres charges restent orientées a la
hausse sur 'ensemble des années 2000 (+ 4,8 % en
moyenne annuelle), comme en 2011 (+ 3,8 %). De ce
fait, le poids des charges financiéres n'augmente que
tres légerement en 2011 (graphique P4.2), et ce
malgré une légére croissance des taux d'intérét
(+ 0,4 point en moyenne sur l'année).

Une érosion de la rentabilité des propriétaires
non accédants de plus en plus sensible

La rentabilité pour les propriétaires non accédants
s'établit a 89,9 % en 2011, soit 0,4 point de moins
gu'en 2010. Bien que tres stable sur longue période,
la diminution de cet indicateur semble s’accélérer
depuis son point haut en 2005 (graphique P4.4). La
hausse soutenue de la TFPB mais également le
ralentissement de la croissance des loyers imputés
expliquent ce relatif déclin. m

Concepts et méthodes : les comptes des propriétaires occupants

Loyers imputés. En comptabilité nationale, on considére que les propriétaires occupants produisent un service de logement, a linstar des
bailleurs, mais pour leur compte propre. Il s'agit alors d’'une production non marchande, dont la valeur est évaluée par des loyers imputés.
La valeur des loyers imputés correspond aux loyers que les propriétaires acquitteraient dans le secteur locatif privé pour des logements
identiques a ceux qu'ils occupent.

Les charges des propriétaires occupants sont les mémes que celles des autres producteurs de service de logement (bailleurs). Ce sont
celles dont continueraient de s'acquitter les propriétaires occupants s'ils mettaient leur logement en location (encadré fiche P2).

Le résultat brut courant (RBC) est le solde entre les ressources des producteurs de logement et leurs emplois. Dans le cas des bailleurs
personnes physigues et des bailleurs d’HLM, pour lesquels le service de logement est une activité marchande, il traduit le « bénéfice brut »
(avant déduction des amortissements) dégagé par ces producteurs a travers cette activité. Dans le cas des propriétaires occupants, les
ressources sont constituées par les loyers imputés. Le résultat brut courant donne donc simplement une mesure de l'importance des
charges par rapport a la valeur d'usage de leur logement. Il représente également 'avantage en nature réel que leur procure le fait de
posséder le logement quils occupent. En effet, ils font 'économie d’un loyer mais supportent tout de méme des charges (I'équivalent des
charges non récupérables des bailleurs) qu'ils n’auraient pas a acquitter s'ils étaient locataires.

La rentabilité de service de logement est mesurée, ici, par le rapport entre le RBC et les loyers imputés. En 2000, I'élévation de ce ratio est
liée a la perception d'indemnités exceptionnelles d’assurances, suite a la tempéte de décembre 1999, qui a sensiblement augmenté les
ressources des producteurs de logement.
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Graphique P4.1
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Graphique P4.2
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Tableau P4.1

Source : Compte du logement 2011

LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES ACCEDANTS

En euros et en %

1984 [ 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Montant des ressources par logement 3672| 7018 7196 7347 7526 7760 7944 8090 8141 8198 8197 8152

Montant des charges par logement 2385| 3343 3412 3506 3725 4014 4458 4908 5409 5764 5951 6212

RBC / Production (%) 37,7 525 52,7 524 506 484 439 394 336 298 27,5 238

Interéts / Production (%) 63,1 40,7 404 406 421 440 481 525 580 615 635 665
Source : Compte du logement 2011

Tableau P4.2
LES RESSOURCES ET LES CHARGES DES NON ACCEDANTS

En euros et en %

1984 [ 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Montant des ressources par logement 2314| 6056 6275 6488 6743 7066 7368 7638 7822 8009 8139 8228

Montant des charges par logement 335/ 585 595 603 628 655 684 711 739 787 813 841

RBC / Production (%) 85,7] 90,5 906 90,8 90,8 90,9 90,8 90,8 90,7 90,5 90,3 899

Intéréts / Production (%) 63 18 17 15 14 14 13 13 14 14 14 13
Source : Compte du logement 2011
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P5 - LE COMPTE DES PRODUCTEURS DE SERVICE D’HEBERGEMENT

COLLECTIF

Les ressources des producteurs de service
d’hébergement collectif s'élévent, en 2011, a
11,9 milliards d'euros. Les charges représentent
quant a elles 6,8 milliards d'euros parmi lesquels
4,3 milliards sont des frais de personnel, de service
ou de gestion (tableau P5.2). Le montant annuel des
charges par lit s'éleve a 5640 euros avec, comme
pour les redevances, une forte diversité entre les
types de structures (tableau P5.3).

Contrairement aux comptes des logements
ordinaires, tant les ressources que les charges
incluent les charges dites « récupérables » pour les
logements collectifs (encadré).

Des ressources peu dynamiques...

Les ressources des producteurs de service de
logement collectif se présentent essentiellement sous
forme de redevances (tableau P5.1). Celles-ci
connaissent une croissance assez faible depuis
2006, en partie lie a la faible croissance du parc
(fiche D9). L'année 2011 confirme cette atonie, avec
une croissance de 0,9 % des redevances et de 0,7 %
du nombre de lits occupés.

Bien que minoritaires par rapport aux redevances, les
subventions représentent tout de méme 840 millions
d'euros, soit 7,3 % des ressources des producteurs
(encadré). Elles sont particulierement importantes
dans les structures d’hébergement pour étudiants ou
elles atteignent pres du tiers des ressources (tableau
P5.1 et graphique P5.1). Aprés une période de
décroissance durant les années 2000 (- 0,8 % entre
2001 et 2009), les subventions semblent repartir
légérement a la hausse (+1,9% en 2011 aprés
+2,5 % en 2010) sans pour autant renouer avec les
fortes augmentations des années 90 (+ 7,1 % entre
1990 et 2001).

... et des charges qui ne progressent pas plus

Les charges des producteurs de service de logement
collectif connaissent également un rythme de
croissance assez faible depuis 2003 et, plus encore,
depuis 2008. En 2011, la hausse s'établit a 1,5 %, un
rythme similaire a celui des années précédentes.

Compte tenu de leur poids dans les charges (61,9 %
en 2011 - tableau P5.4), ce sont les frais de
personnel qui expliquent I'essentiel de la croissance
des charges. Ce sont eux qui avaient expliqué la forte
croissance des charges entre 1990 et 2003, avec une
croissance de 7,1 % en moyenne annuelle. Depuis
2004, les frais de personnel connaissent une
croissance beaucoup plus modérée (+2,0% en
moyenne annuelle entre 2003 et 2011) et leur hausse
reste limitée en 2011 (+1,3%). De méme, les
services extérieurs, qui incluent notamment les frais
locatifs et de copropriété et les petits travaux restent
sur une croissance trés modérée en (+ 1,4 %) en
2011.

Les intéréts des emprunts ont également participé au
ralentissement des charges: ils diminuent depuis
2002 (- 1,9% en moyenne annuelle entre 2001 et
2010) mais semblent repartir [égérement a la hausse
en 2011 (+ 2,1 %).

Les autres postes de charges ont connu une
croissance un peu plus vive, sur la période récente
comme en 2011. Les charges locatives nhotamment,
qui regroupent I'entretien et les petits travaux des
parties communes ainsi que les dépenses d'énergie,
connaissent une croissance de 2,9 % en moyenne
annuelle entre 2003 et 2011 et de 2,1 % en 2011.
Mais c'est aussi le cas des imp0ts et taxes (taxe de
balayage et taxe denlevement des ordures
ménageres). B

Concepts et méthodes : le compte des producteurs de service de logement collectif

Pour les établissements d’hébergement collectif, il est généralement impossible, sur la base des comptes de ces établissements, de
distinguer les charges récupérables (dépenses d'énergie et de nettoyage des chambres par exemple) des charges non récupérables
(travaux d'entretien des locaux). En effet, les charges récupérables sont généralement collectives et non individualisables. En outre, elles
sont incluses dans les « redevances » versées par les occupants (encadré fiche D9).

C’est pourquoi, afin de rendre le résultat brut courant (RBC) de ces structures homogeéne avec celui des bailleurs de logements ordinaires,
le compte des producteurs de service de logement collectif considére: (i) en ressources des redevances incluant des charges
récupérables ; (i) en charges I'ensemble des charges (récupérables et non récupérables). Les ressources incluent, en outre, des
subventions d’exploitation et indemnités d'assurances.

Compte des nets (Ij_g;/ecrr;sar es RBC Redevances RBC
producpteurs de récupérables, Eors Charges non récupérables rgg C%?;gb?:s Charges non récupérables
service de logement énergie up + récupérables
Logements ordinaires Locaux d’hébergement

Par ailleurs, il faut noter que les structures participant a la production de service de logement collectif pratiquent également d'autres
activités (restauration, accueil, suivi médical...). Il est donc nécessaire pour les comptes du logement d'isoler, dans les comptes de ces
établissements, ce qui releve des produits et charges liées a I'activité d’hébergement de ce qui reléve d'autres activités.

Enfin, des prestations en nature permettent de réduire le codt de la redevance pour les ménages (par exemple, les allocations logement
ou l'aide aux personnes agées dépendantes - APA). Pour autant, conformément aux concepts de la comptabilité nationale, celles-ci ne
sont pas retracées comme une subvention : elles sont versées aux ménages, qui I'utilisent pour payer une redevance.
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Tableau P5.1
LES RESSOURCES DES PRODUCTEURS SELON LE TYPE D'ETABLISSEMENT EN 2011
Type d'hébergement Pe[sqnnes Adgltes’ Pergqnneg Travailleurs  Etudiants Total
agées handicapés en difficulté
Ressources (en millions d’euros) 8434 1994 522 539 410 11 898
Redevances 7920 1855 456 471 296 10 998
Subventions d'exploitation 503 95 65 63 114 840
Indemnités d'assurances 11 44 1 5 0 60
Source : Compte du logement 2011
Tableau P5.2
CHARGES SELON LE TYPE D'HEBERGEMENT
En millions d'euros
Type d'hébergement 1990 | 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personnes agées 1586 4309 4659 4726 4813 4918 5069 5145 5162 5204 5234
Adultes handicapés 396 596 611 557 598 584 581 510 573 574 575
Personnes en difficulté sociale 107 187 168 239 316 376 318 347 326 353 387
Travailleurs 265 340 353 360 345 376 405 436 431 436 463
Etudiants 156 178 187 182 195 192 238 263 259 282 290
Total 2510 5610 5978 6064 6267 6446 6611 6701 6751 6849 6949
Source : Compte du logement 2011
Tableau P5.3
CHARGES PAR LIT SELON LE TYPE D'HEBERGEMENT
En euros
Type d'hébergement 1990 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personnes agées 3910 6320 6520 6570 6650 6760 6910 6980 6960 6980 6980
Adultes handicapés 7060 5970 5870 5140 5300 4990 4900 4270 4790 4800 4800
Personnes en difficulté sociale 3640 6430 5060 6350 7990 9390 7820 7990 6400 6320 6740
Travailleurs 1780 2420 2590 2630 2650 2820 3070 3350 3400 3390 3530
Etudiants 1140 1120 1160 1120 1190 1150 1420 1550 1500 1630 1670
Total 3230 5060 5200 5210 5350 5440 5540 5580 5570 5600 5640
Source : Compte du logement 2011. Les montants sont arrondis a la dizaine d’euros.
Tableau P5.4
REPARTITION DES CHARGES PAR POSTE
En %
1990 | 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Charges locatives (*) 19,6 16,9 16,4 16,6 16,5 16,9 16,9 17,2 17,3 17,6 17,7
Services extérieurs 13,1 16,0 15,7 16,1 15,6 15,5 15,4 15,4 15,3 15,3 15,3
Frais de personnels 58,2 60,3 61,5 61,6 62,6 62,3 62,2 62,0 62,2 62,0 61,9
Impdts et taxes autres que la TVA 0,4 0,4 0,5 0,6 0,5 0,5 0,7 0,5 0,6 0,6 0,6
Intéréts des emprunts 8,5 6,3 5,7 51 47 4,6 4,6 4,6 45 4,4 4,4
Autres dépenses 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2
Total 100,00 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Source : Compte du logement 2011

(*) Ce poste regroupe I'entretien et les petits travaux des parties communes, ainsi que les dépenses d'énergie

Graphique P5.1 Graphique P5.2
LA PART DES SUBVENTIONS EST FORTE POUR LES FOYERS PLUS DE FRAIS DE PERSONNELS DE SERVICE DANS LES
D'ETUDIANTS ETABLISSEMENTS POUR PERSONNES AGEES
En % Répartition des redevances et des subventions En % Personnels de service  Personnels de gestion
0+ selontetype dhébergementen201t — — — — — — - 00 - o o o o o
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Personnes Adultes Pers.en Travailleurs Etudiants Personnes Adultes Pers.en Travailleurs Etudiants
agées handicapés difficulté agées handicapés difficulté
sociale sociale
Source : Compte du logement 2011 Source : Compte du logement 2011
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I1 - LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS ET LES TRAVAUX

En 2011, l'activitt immobiliere (encadré) s'établit a
296,5 milliards d'euros (tableau 11.1). Aprés le point
bas de 2009, elle retrouve son plus haut niveau,
atteint en 2007 (294,5 milliards en euros courants). Le
rattrapage, déja important en 2010 (+ 14,6 %), se
poursuit en 2011 (+11,9%). Cette reprise est
dynamisée par les acquisitons de logements
d’occasion dont la valeur augmente pour la deuxieme
année consécutive (+16,0% en 2011 apres
+ 36,4 % en 2010) et qui contribuent, a elles seules, a
79% de la croissance de lactivité immobiliére en
2011. Mais, contrairement & lannée 2010, la
construction neuve participe également a ce rebond :
avec une croissance de 8,9 %, l'investissement dans
le neuf représente 2 points de croissance de I'activité
immobiliere dans son ensemble. Les gros travaux
d'entretien et damélioration restent en légére
croissance (+ 2,2 %).

La formation brute de capital fixe (FBCF), qui n’inclut
pas les transactions dans I'ancien ni les valeurs des
terrains (encadré), s'établit, quant a elle, a
116,0 milliards d’euros (tableau 11.2). Compte tenu de
la reprise dans le neuf et de la Iégére croissance des
gros travaux d'entretien amélioration, elle repart
également a la hausse en 2011 (+6,3% apres
- 0,7 % en 2010). Pour autant, elle ne retrouve pas, le
niveau qui avait été le sien de 2006 a 2008. La
reprise de la FBCF, observée en 2011, est d’autant
plus timide qu’elle n'est que de 2,1 % en volume: la
hausse des prix (+4,2 %) expliqgue a elle seule les
deux tiers de la reprise (graphique 11.2).

L’activité immobiliere des ménages continue de
progresser en 2011

Aprés avoir augmenté de 12,2 % en moyenne par an
entre 2000 et 2007, lactivitt immobiliere des

ménages se replie en 2008, puis davantage en 2009
suite a la crise immobiliére. Elle s'établit alors a
213 milliards d’euros (fiche 13). En 2011, aprés deux
années de forte croissance, Il'activit¢ immobiliere
s'éleve a 274,2 milliards d’euros. Néanmoins, elle ne
retrouve pas le point haut de 2007 (278,6 milliards
d’euros). Les ménages représentent alors 92,5 % de
l'activité immobiliere en 2011.

Ce rebond s'observe, comme en 2010, sur le marché
de lancien (+16,2%), mais également sur les
segments du neuf et des travaux en 2011
(respectivement +9,4% et + 2,7 %), le neuf et les
travaux représentant 89 % de la FBCF totale.

Croissance de [activitt immobiliere des
personnes morales en 2011

Depuis 2002, I'ensemble des dépenses liées aux
acquisitions et travaux des personnes morales ne
cesse de progresser. Ainsi, leur activité immobiliere a
plus que doublé en 10 ans en euros courants
(+21,0% en euros constants). Elle atteint
22,3 milliards d'euros en 2011 (fiche 14). Cette
croissance tient essentiellement au dynamisme des
organismes HLM qui représentent les trois quarts de
lactivitt immobiliere en 2011. Le programme de
rénovation urbaine, le plan de cohésion sociale et le
plan de relance de I'économie créé fin 2008 sont
autant de dispositifs qui ont favorisé ce
dynamisme. L'activit¢ des organismes HLM porte
essentiellement sur le neuf. Elle sy éleve a
10,1 milliards d’euros en 2011 (sur 16,6 milliards tous
marchés confondus), montant multiplié par 4 entre
2001 et 2011 en euros courants. Viennent ensuite les
gros travaux d’entretien-amélioration a 5,2 milliards
d’euros en 2011. m

Concepts et méthodes : activité immobiliere, investissement et FBCF

L'activité immobiliere  comprend trois types d’opérations :

- linvestissement en logements neufs (construits a l'initiative de 'acquéreur final ou achetés a un promoteur), pour lequel on distingue la

valeur des terrains d’assiette et le co(t 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 percus a I'occasion de 'ensemble de ces opérations.

La formation brute de capital fixe  en logement comprend uniqguement la production de logements neufs (hors valeur des terrains), les
travaux d’amélioration et de gros entretien, les acquisitions de logements d'occasion nettes des cessions de ces mémes logements (hors
terrains d'assiette) et I'ensemble des frais et droits inhérents a ces opérations.

Enfin, linvestissement en logements prend en compte, en plus de la FBCF, les terrains d'assiette des logements neufs (et des logements

d'occasion, toujours nets des cessions).
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L’ACTIVITE IMMOBILIERE, LA FBCF ET L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS

En milliards d’euros et en %

Valeur Evolution
(en milliards d’euros) (en %)
2009 2010 2011 2010/2009 2011/2010

(1) Construction de logements neufs 55,8 50,8 54,7 -9,0 7,8
(2) Terrains d'assise des logements neufs 14,7 10,5 11,9 -29,1 13,9
(3) Frais et droits (neuf) 1,0 1,0 1,2 0,1 11,0
(4) Investissement en logements neufs (1 + 2 + 3) 71,6 62,3 67,8 -13,0 8,9
(5) Acquisition de logements d'occasion, hors terrains 77,0 105,1 121,9 36,5 16,0
(6) Valeur des terrains des logements d'occasion 30,2 41,2 47,8 36,5 16,1
(7) Frais et droits (ancien) 7,7 10,4 12,0 35,8 15,8
(8) Acquisition de logements d'occasion, y ¢ terrains (5 + 6 + 7) 14,8 166,7 1B1,8 36,4 16,0

(9) Gros travaux d'entretien et d'amélioration 447 46,0 47,0 2,9 2,2
(10) Ensemble des frais et droits liés (3 + 7) 8,7 11,4 13,2 31,6 15,4
(11) Ensemble de l'activité immobiliére (4 + 8 + 9) 2311 264,9 296,5 14,6 11,9
(12) Cessions de logements d'occasion (hors terrains) 76,3 104,2 120,9 36,5 16,0
(13) Valeur des terrains des logements d'occasion vendus 29,9 40,8 47,4 36,5 16,1
(14) Acquisitions nettes de cessions hors terrains (5 - 12) 0,7 0,9 11 36,5 16,0
(15) Acquisitions nettes de cessions yc terrains (5 + 6 - 12 - 13) 1,0 1,3 15 36,5 16,0
(16) FBCF (1 + 9+ 10 + 14) 109,9 109,1 116,0 -0,7 6,3
(17) Investissement (1 + 2 + 9 + 10 + 15) 124,9 119,9 128,3 -4,0 7,0

Source : Compte du logement 2011

Graphique 11.1

REPRISE DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE DANS LE NEUF

Graphique 11.2

EVOLUTION EN VOLUME ET PRIX DE LA FBCF
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Tableau 11.2
LA FORMATION BRUTE DE CAPITAL FIXE
Valeur Evolution 2010/2009 Evolution 2011/2010
(en milliards d’euros) (en %) (en %)
2009 2010 2011 Valeur |Volume | Prix Valeur olume | Prix
56,8 51,8 55,9 -8,9 -99 1,1 7,9 2,3 54
Neuf
Ancien 8,3 11,3 13,1 35,9 29,2 51 15,8 9,3 5,9
Travaux 44,7 46,0 47,0 2,9 1,9 0,9 2,2 0,0 2,2
Total 109,9 109,1 116,0 -0,7 -2,1 1,4 6,3 2,1 4,2

Source : Compte du logement 2011
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I2 - LE FINANCEMENT DES ACQUISITIONS ET DES TRAVAUX

Dans un contexte ou l'activité immobiliere repart a la
hausse (+ 11,9 % en 2011 aprés + 14,6 % en 2010 -
fiche 11), les crédits pour le logement connaissent une
hausse de 4,0%, qui fait suite a une hausse de
27,3 % en 2010.

particulierement important de nouveaux crédits est lié
a un remboursement d’anciens crédits, qu'il s’agisse
de renégociations ou d’opérations d’achat-revente de
propriétaires accédants : les encours de crédits a
lhabitat des ménages ne progressent que de

48,0 milliards d’euros pour 146,3 milliards de crédits
versés (soit un rapport de 1/3) alors que les années
précédentes ce ratio était plus proche de un demi
depuis 2004, exception faite de 2009.

Ralentissement des crédits versés aux ménages
en 2011

La décélération du montant des crédits pour le
logement est avant tout le fait des ménages
(graphique 12.1). Leur montant s'établit a
146,3 milliards d'euros, en augmentation de 4,8 % en
2011 apres le fort rebond enregistré en 2010
(+ 26,4 %).

Ce net ralentissement concerne l'ancien (+ 6,2 % en
2011) comme le neuf (+5,8 %). Les crédits versés
pour les travaux (9,9 milliards en 2011) sont méme
orientés a la baisse (- 10,2 %) apres la forte hausse
de 2010 concomitante a la montée en charge des
€co-PTZ. En effet, pour sa troisitme année de
d’application, I'éco-prét a taux zéro est en net recul et
ne représente plus que 0,8 milliard de crédits aprés
1,4 milliard en 2010 (fiche A10).

Ce ralentissement est d'autant plus important que
deux facteurs jouent positivement sur leur croissance.
D’une part, la hausse des versements liés aux PTZ
est importante en 2011 (encadré) et favorise a priori
la solvabilité des ménages qui souhaitent accéder a
la propriété. D'autre part, en 2011, un nombre

Les préts locatifs versés aux organismes HLM
stagnent sur un point haut

Dans le méme temps, les préts aidés versés aux
organismes HLM, qui représentent plus de la moitié
de leur financement, sont en léger repli (- 2,3 %). lls
participent donc a la décélération globale des crédits
au logement. Pour autant, ils restent a un niveau
particulierement élevé (8,8 milliards d’euros en 2011),
tout comme le niveau des subventions (1,5 milliard),
en raison de I'effort d'investissement induit par le plan
de relance et par le PNRU (fiche 14).

Les fonds propres

Les fonds propres associés au financement sont
calculés par solde entre linvestissement et les divers
crédits mesurés. lls s'établissent a 127,9 milliards
d'euros en 2011, représentant ainsi 43,1% de
l'activité immobiliere. ®

Crédits versés / crédits signés — Crédits libres / autres crédits

Le suivi des crédits a I'habitat aux ménages s'appuie sur les résultats du modéle Sachem développé par 'Observatoire de la production de
crédits immobiliers. Ce modele est basé sur des durées de vie des encours et permet notamment de déterminer des dates de versement
des fonds liés aux crédits ainsi que des remboursements en capital. Les résultats de ce modeéle, pour une période donnée, different donc
des crédits mesurés par la Banque de France qui publie des statistiques en dates de mise en force (signature des crédits). Pour le neuf,
cette différence de mesure temporelle est particulierement importante puisque les crédits versés correspondent a des tranches de
financement associées a un état d'avancement des travaux de construction. lls sont donc plus a méme d'étre comparés a de la Formation
brute de capital fixe (ou a de l'investissement), telle que mesurée dans le Compte du logement a partir de permis de construire contenus
dans Sit@del2 (fiche I3).

Les résultats du modele permettent de distinguer les crédits selon le segment (neuf, ancien, travaux, étant entendu qu'une certaine
perméabilité peut exister entre ces catégories, notamment entre ancien et travaux). lls ventilent également les crédits par types de crédits.
Outre les crédits libres qui représentent I'essentiel de la masse, on observe :

- Les Préts a taux zéro (PTZ) . Apres deux années de fortes progressions (+ 55,6 % en 2009 puis + 59,5 % en 2010), le montant des
crédits versés aux ménages au titre du prét a taux zéro diminue de 14,3 % en 2011 pour s’établir a 2,9 milliards d‘euros (1,2 milliard pour le
NPTZ et 1,7 milliard pour le PTZ +). En effet, le nombre de préts accordés dans le neuf est stable en 2011 (+ 0,5 %) alors qu'il progressait
encore fortement en 2010 (+ 31,8 %). Ceci fait suite a la fin de 'ancien dispositif (NPTZ), remplacé par le PTZ + au 1% janvier 2011. Bien
que le PTZ + soit attribué sans conditions de ressources, les montants prétés sont plus importants uniqguement si le logement se situe dans
les zones tendues et s'il s'agit d'un logement BBC (batiment basse consommation). Dans l'ancien, le PTZ monte en puissance pour
atteindre 4,6 milliards d’euros en 2011 (apres 2,5 en 2010). Le nombre de préts PTZ accordés concernant les acquisitions dans I'ancien
sans travaux et les acquisitions-améliorations augmente de 33,4 %.

- Les préts d'épargne logement reculent a 1,3 milliard d’euros en 2011 (- 14,6 %). Dans un contexte de taux dintérét des crédits a
I'habitat encore relativement bas en 2011, les taux liés au plan d'épargne logement deviennent encore moins intéressants.

- Les Pass-foncier 5 740 préts en 2011, apres 15 240 en 2010 (soit 192 millions d’euros en 2011, apres 529 en 2010 - fiche A11)

- Les PC-PAS dans le neuf chutent en 2011 (- 27,8 %), alors qu'ils croissent fortement dans I'ancien (+ 23,8 %). Le rythme d’augmentation
des crédits PC-PAS versés pour travaux s'amplifie en 2011 : + 35,7 % apres + 7,7 % en 2010.
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Graphique 12.1
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Graphique 12.2
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la production de crédits immobiliers
Tableau 12.1
LE FINANCEMENT DES ACQUISITIONS ET DES TRAVAUX
Montants (en milliards d’euros) Structure (en %)
2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Fonds propres * 240 262 352 259 79 106 | 309 321 420 362 12,7 156
Aides 0,9 1,0 13 18 2,2 2,4 11 13 1,6 2,6 3,6 3,5
Emprunts aidés 5,3 6,7 7.4 91 114 109 6,8 8,1 88 127 184 160
Emprunts non aidés 477 479 399 347 407 439 | 61,2 585 47,7 485 653 64,8
Egjfesmb'e logements 778 818 838 716 623 678 | 1000 1000 1000 1000 100,0 100,0
Fonds propres 682 732 737 465 676 87,1 | 424 430 478 405 431 47,9
Aides 0,3 0,4 0,6 08 0,9 1,0 0,2 0,3 0,4 0,7 0,6 05
Emprunts aidés 2,6 2,8 2,8 2,7 3,5 5,6 16 17 18 2,4 2,2 3,1
Emprunts non aidés 89,7 937 771 648 847 81| 558 551 500 564 541 485
ggiigs?gen'ogeme”ts 160,8 170,1 154,3 1148 1567 181,8 | 1000 100,0 100,0 1000 100,0 100,0
Fonds propres 275 295 307 310 273 302 | 689 693 685 693 594 64,2
Aides 0,7 08 1,0 11 11 1.2 17 2,0 2,1 2,4 2,5 2,4
Emprunts aidés 0,8 0,9 1,0 2,0 3,3 2,8 2,1 2,2 2,3 45 7,2 5,9
Emprunts non aidés 109 11,3 121 106 142 129 | 273 266 270 238 309 27,4
Ensemble travaux 399 426 447 447 460 47,0 |1000 1000 1000 100,0 100,0 100,0
Fonds propres 119,7 1289 1395 1034 1028 1279 | 430 438 493 448 388 431
Aides 1,8 2,3 2,9 3,7 43 4,5 0,7 0,8 1,0 16 1,6 15
Emprunts aidés 87 104 112 138 182 192 3,1 3,5 4,0 6,0 6,9 6,5
Emprunts non aidés 148,2 152,9 1292 1101 1395 1449 | 532 51,9 457 47,7 52,7 48,9
tTrgfguicq“'s'“ons et 2785 2945 2829 231,1 264,9 2965 | 1000 1000 100,0 100,0 100,0 100,0

Source : Compte du logement 2011

* Pour les ménages acquéreurs de logements neufs, les fonds propres sont calculés comme étant le solde entre l'investissement en
logements neufs issu des données de construction Sit@del2 et, les crédits neufs versés aux ménages issus du modéle Sachem de

I'Observatoire de la production de crédits immobiliers.
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I3 - LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS ET TRAVAUX DES MENAGES

L’activité immobiliere des ménages s'établit, en 2011,
a 274,2 milliards d'euros (tableau 13.1). Ainsi, les
ménages représentent, a eux seuls, 925% de
l'activité immobiliere totale. Aprées la forte chute de
2009, [lactivitt immobiliere augmente en 2011
(+ 12,6 %) a un rythme sensiblement identique a celui
de 2010, sans pour autant retrouver son maximum,
atteint en 2007 (278,6 milliards en euros courants). La
progression s'observe sur tous les segments:
'ancien continue de tirer la croissance (+ 10,2 points)
mais, en 2011, le neuf et les travaux ont également
une contribution positive (respectivement + 1,9 point
et +0,4point - graphique 13.1). Le dynamisme
concerne également toutes les filieres. La croissance
est forte pour les accédants (+13,8%), qui
connaissent méme une légére accélération par
rapport a 2010, mais également pour les autres
filieres, et ce malgré un ralentissement (+ 11,1 %
pour les non-accédants, + 8,3 % pour les bailleurs et
+13,8 % pour les résidences secondaires - tableau
13.3).

Rattrapage du niveau dacquisitons de
logements anciens de 2007

Les acquisitions de logements anciens réalisées par
les ménages représentent 178,3 milliards d'euros,
soit prés des deux tiers de l'activité immaobiliere. Elles
augmentent fortement pour la deuxiéme année
consécutive (+16,2% en 2011), apres le repli tres
marqué des années 2008 et 2009. Elles reviennent
ainsi a un niveau supérieur a celui de 2007. Cette
croissance s'appuie sur une augmentation des prix
(+5,9 % apres + 5,1 % en 2010), les volumes restant
également a la hausse en 2011 (+9,7% apres
+ 29,8 % en 2010). Ces évolutions en volume sont en
lien avec celles du nombre de transactions (+ 3,3 %
en 2011 aprés + 31,7 % en 2010) .

® Le volume des acquisitions de logements anciens est obtenu
en déflatant la valeur des acquisitions basée sur l'assiette des
droits de mutation par les prix. L'évolution de ce volume différe
de celle du nombre de transactions. En effet, la date de l'acte de
vente est antérieure a la date d'enregistrement des droits de
mutation par la Direction générale des finances publiques
(DGFiP), ce qui crée des divergences d'évolution sur une année
civile.
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Reprise de la construction neuve et des travaux...

Aprés deux années de fort repli, linvestissement en
logements neufs renoue avec la croissance en 2011
(+9,4 % en valeur et + 3,7 % en volume). Il s'établit
désormais a 55,1 milliards d'euros, représentant ainsi
un cinquiéme de 'ensemble de l'activité immobiliére.

Ce retour a la croissance s'explique par la reprise de
la construction pour compte propre en 2011
(+11,9% apres -30,3% en 2010), la construction
pour compte propre étant essentiellement de la
construction de maisons individuelles. Les ventes de
promoteurs, aprés avoir considérablement chuté en
2008 et 2009, progressent pour la deuxieme année
consécutive (+5,6% en 2011 aprées +14,1% en
2010). En 2010, le maintien de I'avantage « Scellier »
a 25% avait permis de dynamiser les ventes. En
2011, suite au rabotage du « Scellier » dans le cas de
logements non BBC (batiment basse consommation),
l'investissement locatif est devenu moins avantageux.

Aprés deux années de légere baisse, les travaux
d’entretien-amélioration repartent, eux aussi, a la
hausse en 2011tant en valeur (+2,7%) quen
volume (+ 0,5 %).

... etdonc de la FBCF

La FBCF des ménages est composée a 45,4 % par
des logements neufs et a 41,5 % par des travaux, les
13,1 % restants étant attribués a de I'ancien (ou seul
le solde des acquisitions et cessions hors terrains est
comptabilisé). Compte tenu de la croissance sur tous
les segments, la FBCF progresse a nouveau en 2011
(+ 6,8 %), aprés deux années de repli. Cette évolution
résulte d'une reprise des volumes (+2,5 % en 2011
apres - 4,7 % en 2010) et d'une accélération des prix
(+4,1 % en 2011 apres + 1,5 % en 2010 - graphique
13.2). La FBCF des ménages s'éleve donc a
98,3 milliards d'euros retrouvant ainsi un niveau
proche de celui de 2006 (tableau 13.2). m

ice de I'observation et des statistiques
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MONTANT DES ACQUISITIONS ET TRAVAUX DES MENAGES

En milliards d’euros

1991 | 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Investissement en logements neufs | 27,8 | 41,7 449 481 549 600 695 726 731 606 504 551
Acquisition de logements anciens 42,1 | 86,3 94,9 1050 121,9 139,9 158,3 167,5 151,7 1124 1535 1783
Travaux 205 | 29,6 30,3 310 32,7 343 362 385 404 399 39,7 408
Ensemble 90,5 |157,5 170,1 184,1 209,5 234,2 264,0 278,6 2652 2129 2436 2742
Source : Compte du logement 2011
Graphique 13.1 Graphique 13.2
LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS ANCIENS CONTRIBUENT CROISSANCE DE LA FBCF DES MENAGES
DAVANTAGE A LA PROGRESSION DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE
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Source : Compte du logement 2011

Tableau 13.2

Source : Compte du logement 2011

FBCF DES MENAGES ET EVOLUTION EN 2010 ET 2011

Valeur Evolution 2011/2010 Evolution 2010/2009
(en milliards d’euros) (en %) (en %)
2011 2010 Valeur | Volume Prix Valeur  Volume Prix
FBCF en logements neufs 44,7 41,3 8,2 2,6 54 -12,4 -134 1,1
FBCF dans I'ancien (*) 12,9 111 15,8 9,3 59 35,9 29,3 51
Travaux 40,8 39,7 2,7 0,5 2,2 -0,5 -14 0,9
Ensemble 98,3 92,1 6,8 2,5 4,1 -3,3 -47 15

Source : Compte du logement 2011

(*) La FBCF dans l'ancien correspond au solde des acquisitions et des cessions hors terrains.

Tableau 13.3
ACQUISITIONS ET TRAVAUX DES MENAGES PAR FILIERE
En milliards d’euros et en %
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011/2010 | 2010/2009
Accédants 157,5 164,4 159,5 132,3 148,6 169,1 13,8 12,3
Non-accédants 61,7 65,7 63,3 45,8 54,3 60,3 111 18,5
Bailleurs 30,2 32,6 27,9 23,3 27,1 29,4 8,3 16,5
Résidences secondaires 14,7 15,9 14,5 11,5 13,6 15,5 13,8 18,2
Ensemble 264,0 278,6 265,2 212,9 243,6 2742 12,6 14,4
Source : Compte du logement 2011
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I4 - LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS ET TRAVAUX DES PERSONNES

MORALES

En 2011, 'activité immobiliere des personnes morales
s'éleve a 22,3 milliards d'euros apres 21,3 milliards
en 2010 et 18,1 milliards en 2009. Le niveau reste
élevée compte tenu de [linvestissement des
organismes HLM qui se maintient a un niveau
historiguement haut. Alors que celui-ci expliquerait la
forte hausse des années précédentes, ce sont
désormais les autres bailleurs sociaux et les autres
personnes morales qui expliquent l'essentiel de la
croissance de I'activité immobiliére de 2011 (+ 4,8 %).

L'investissement des organismes HLM reste a un
niveau historiquement élevé

Les dépenses d'acquisitions et travaux des bailleurs
HLM (entreprises sociales pour I'habitat ESH et
offices publics pour [lhabitat OPH) atteignent
16,6 milliards d'euros en 2011 soit les trois quarts de
l'activité immobiliére des personnes morales.

Aprés de nombreuses années de forte progression
(+ 15,2 % en moyenne annuelle entre 2005 et 2010),
ce montant connait désormais une stabilité (+ 1,4 %
en 2011) mais reste a un niveau jamais atteint: il
s'établit 58 % au-dessus du précédent point haut en
1994 en euros constants. L'effort d'investissement
des bailleurs HLM se traduit sur I'ensemble des
segments : neuf, occasion et travaux se situent tous
trois a leur maximum depuis le début du compte.

Deux programmes permettent la poursuite de cet
effort d’investissement en 2011. D’une part, le plan de
relance de I'économie mis en place fin 2008,
dynamise notamment la construction neuve (+ 3,3 %
en 2011). En effet, il comporte un volet de soutien au
logement, qui se traduit notamment par I'acquisition
de logements auprés de promoteurs: 20000
logements en vente en l'état futur d’achévement
(Vefa) en 2011, comme en 2010 et 2009. D'autre
part, le programme de rénovation urbaine, financé via
lAnru, continue de maintenir notamment les
acquisitions dans I'ancien et les travaux de rénovation

a un niveau élevé (respectivement 1,4 et 5,2 milliards
d'euros). Pour autant, ce financement s'essouffle
légérement : aprés une progression moyenne de
51,2% par an entre 2007 et 2010, les paiements
effectués pour les opérations de construction sont en
baisse de 6,7 %, expliquant en partie la légére baisse
constatée sur les travaux en 2011 (- 1,8 %) et le net
ralentissement pour les acquisitions (+ 0,5 %).

Dans le méme temps, on observe une diminution des
crédits accordés par la Caisse des dépbts et
consignations (CDC), qui finance la plupart des
opérations d'investissement des bailleurs sociaux par
le biais de préts aidés (encadré). Les Plus et PLAI
(encadré) sont en recul de 5,6 % (apres + 19,8 % en
2010 et +18,4% en 2009). lls s'établissent a
6,3 milliards d'euros en 2011. Les autres crédits
(PLS, PLI) représentent quant a eux 2,5 milliards en
2011 et sont en nette progression.

Dynamisme de [linvestissement des autres
bailleurs sociaux et des autres personnes
morales

L’année 2011 confirme la forte croissance de l'activité
immobiliere des autres bailleurs sociaux : + 10,1 %
apres + 19,0 % en 2010. Elle culmine a 3,2 milliards
d’euros, malgré un léger ralentissement qui concerne
tous les segments. Les acquisitions en logements
anciens progressent encore en 2011 (+ 16,5 %), mais
de facon moins soutenue gu’en 2010 (+ 30,9 %).
Celles en logements neufs diminuent légérement leur
rythme par rapport a 2010 (+ 8,0 % en 2011 apres
+ 9,8 % en 2010).

L'activité immobiliere des autres personnes morales
(sociétés immobilieres d'investissement, sociétés
d'assurances, établissements bancaires...) ne
représente que 2,4 milliards en 2011. Elle repart a la
hausse (+ 25,0 %) avec une contribution du neuf qui
redevient positive. B

Les préts locatifs aidés

Les préts locatifs aidés sont la composante principale du financement de l'investissement en logements sociaux. Ces préts de trés long
terme (quarante a cinquante ans en général) sont distribués majoritairement par la Caisse des dépbts et consignations (CDC) et financés
sur I'épargne du livret A. Les taux de ces préts sont variables et indexés sur la rémunération du livret A. Depuis février 2008, ce taux de
rémunération est encadré : il est revu une fois par semestre et son évolution est calculée sur la base des variations de I'Euribor (taux
interbancaire de la zone euro pour la rémunération des dépéts) et de l'inflation sans qu'elle puisse dépasser 1,5 point a la hausse ou a la
baisse.

On distingue, pour le neuf :

- le Plus (prét locatif & usage social) , mis en place en 1999, pour la plupart des logements sociaux ;

- le PLAI (prét locatif aidé « intégration »)  pour des logements réservés aux ménages qui cumulent difficultés financiéres et sociales ;

- le PLS (prét locatif social) , en priorité pour des logements situés dans les zones ou le marché locatif est tendu ;

- le PLI (prét locatif intermédiaire)  pour des logements « intermédiaires », dont les loyers se situent entre ceux des logements locatifs
sociaux et ceux du marché libre.

Chacun de ces types de crédits dispose de conditions particulieres associées, au sein d'un dispositif de financement global, a des
montants de subvention et a des aides fiscales particulieres (TVA réduite, exonération de TFPB, etc).

En, outre, le palulos (Prime a I'amélioration des logements a usage locatif et occupation sociale) est destiné aux travaux
d’amélioration du confort ou de mise en conformité aux normes. Ce dispositif associe une subvention attribuée par I'Etat aux bailleurs
sociaux a un éventuel prét complémentaire de la CDC a un taux de 2,95 % pour une durée maximale de quinze ans.
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Tableau 14.1
ACTIVITE IMMOBILERE DES PERSONNES MORALES (RESIDENCES PRINCIPALES)
En milliards d’euros et en %

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Neuf
Organismes HLM 31 3,7 4,5 5,9 6,9 8,2 9,7 10,1
Autres bailleurs sociaux 0,5 0,8 0,9 1,2 1,3 14 15 1,7
Autres personnes morales 2,5 2,5 29 2,2 2,5 1,4 0,6 0,9
Ensemble investissement logements neufs 6,1 7,0 8,3 9,2 10,7 11,0 11,8 12,6
% Neuf/Total 54,4 55,7 57,5 58,2 60,5 60,6 55,7 56,7
Occasion
Organismes HLM 0,4 0,5 0,6 0,7 0,9 1,1 1,4 1,4
Autres bailleurs sociaux 0,7 0,8 0,9 0,9 0,9 0,7 0,9 1,0
Autres personnes morales 0,7 0,8 0,9 1,0 0,9 0,6 0,9 1,0
Ensemble acquisitions logements d’occasion 1,8 2,1 2,4 2,6 2,6 2,4 3,2 3,5
% Occasion/Total 15,8 16,8 16,8 16,3 14,8 131 14,9 15,6
Travaux
Organismes HLM 2,7 2,8 3,0 3,3 3,6 3,9 5,3 5,2
Autres bailleurs sociaux 0,3 0,3 0,4 0,4 0,4 0.4 0,5 0,5
Autres personnes morales 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,5 0,5
Ensemble des travaux 34 34 3,7 4,1 4,4 4,8 6,3 6,2
% Travaux/Total 29,7 27,5 25,6 25,5 24,7 26,3 29,4 27,8
Total
Organismes HLM 6,2 7,0 8,1 9,9 11,3 13,2 16,4 16,6
Autres bailleurs sociaux 15 1,8 2,2 2,4 25 25 2,9 3,2
Autres personnes morales 3,5 3,6 4,2 3,5 3,8 2,5 1,9 2,4
Ensemble de I'activité immobiliere 11,3 12,5 14,5 15,9 17,7 18,1 21,3 22,3

Source : Compte du logement 2011

Graphique 14.1

L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS DES ORGANISMES HLM
PROGRESSE A UN RYTHME MOINS SOUTENU EN 2011
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Graphique 14.3
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Graphique 14.2

LES PERSONNES MORALES SONT A L'ORIGINE DE 7,5 % DE
L'ACTIVITE IMMOBILIERE, PART EN LEGERE BAISSE EN 2011
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Source : Compte du logement 2011
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I5 - LA FORMATION BRUTE DE CAPITAL FIXE EN LOGEMENTS NEUFS

En 2011, la formation brute de capital fixe en
logements neufs (FBCF), hors frais et droits liés,
s'éleve a 54,7 milliards d'euros. Aprés deux années
de repli (- 9,0 % en 2010 apres - 14,9 % en 2009), la
FBCF, hors frais et droits liés, rebondit en 2011
(+ 7,8 %, dont + 2,2 % en volume et + 5,4 % en prix).

En 2011, la demande pour l'accession rebondit
fortement : la FBCF en volume des particuliers
augmente de 8,3 % (aprés - 14,5 % en 2010). Cette
amélioration a été soutenue notamment par la mise
en place du PTZ+ & partir du 1% janvier 2011, prét
octroyé aux ménages sans conditions de ressources.

Reprise de la production de logements en
équivalent surface

Pour la premiéere fois depuis 2007, la production de
logements neufs en équivalent surface progresse en
2011 (+4,4% aprés -10,1% en 2010 - graphique
I5.2). Elle séléve a 35,3 milions de m? et retrouve
ainsi le niveau de I'année 2003. Cette reprise découle
de la hausse du nombre des autorisations de
construire, initiée en 2010, puis de la croissance des
mises en chantier des 2010.

Toutefois, limpact de la hausse des mises en
chantier sur la FBCF dépend de la durée des travaux.
Or, les durées de construction sont plus longues pour
les logements collectifs que pour lindividuel, si bien
gue la production de logements individuels rebondit
alors que pour le logement collectif, elle continue
encore de diminuer, mais a un rythme moins élevé.
La production de maisons individuelles augmente
fortement, pour la premiére fois depuis 2006
(+11,5% aprés -11,5% en 2010). Les logements
individuels groupés produits en 2011 progressent
également, mais sur un rythme moins soutenu
(+1,6% aprés -2,8% en 2010). A linverse, la
construction de logements collectifs continue de
diminuer en 2011, mais dans une moindre ampleur
guen 2010 (-52% en 2011 apres -10,8% en

2010). Ce repli concerne davantage les projets de 10
a 19 logements ou le recul atteint - 8,6 % en 2011,
aprés - 14,4 % en 2010.

Légere liquidation des stocks

La FBCF en logements neufs est déterminée par
filiere d’investisseurs. Les promoteurs ne sont pas
considérés dans le compte du logement comme une
filiere dinvestisseurs. Dans le cas d'un logement
construit par un promoteur et ayant déja trouvé un
acquéreur, sa production est prise en compte dans la
filiere dinvestisseurs correspondante a l'acquéreur.
Dans le cas contraire, sa production est
comptabilisée dans les stocks.

En 2011, 800 000 m? produits n'ayant pas encore
trouvé acquéreur sont restés disponibles a la vente,
soit autant qu'en 2010. Les trois quarts concernent
des logements en cours de construction et 23,7 %
correspondent a des logements achevés. Aprés deux
années de fortes liquidations, les stocks des
promoteurs diminuent trés légerement en 2011
(- 38 000 m2 - graphique 15.2).

Une progression généralisée de la FBCF dans
'Hexagone

Cest en Franche-Comté, en Midi-Pyrénées, en
Provence-Alpes-Cote d’Azur et en Corse que la
croissance de la FBCF est la plus remarquable (carte
I5.1). A linverse, Ille-de-France, la Bretagne et la
Normandie connaissent une augmentation plus
modérée de la FBCF.

Nette progression des prix en 2011

L'indice du colt de la construction augmente en
2011, et ce, a un rythme plus soutenu qu'en 2010 :
+54% en 2011 apres +1,1% en 2010.
L’augmentation des volumes (+2,2%) est ainsi
accentuée par la forte hausse des prix. B

Concepts et méthodes : évaluation de la FBCF en logements neufs par les produits

En comptabilité nationale, la FBCF est enregistrée au moment du transfert de propriété. Lorsqu'ils sont produits pour compte propre et
lorsqu'ils font l'objet d'un contrat de vente a 'avance (vente en I'état futur d'achévement), les logements sont enregistrés en FBCF de
lacquéreur au prorata de 'avancement des travaux. Les logements en cours de construction n'ayant pas encore d'acquéreur final sont
comptabilisés, tout comme les logements achevés détenus par les promoteurs, en « variation de stocks utilisateurs ». Les données
relatives aux stocks sont issues de I'enquéte sur la commercialisation des logements neufs (ECLN).

L’évaluation de linvestissement en logements neufs hors terrains, repose sur une estimation de son volume a partir des données
physiques de construction neuve (en prenant en compte une part des effets « qualité » via des informations sur le prix des logements
neufs — note du tableau 15.1), puis sa valeur, connaissant I'évolution de I'indice du co(t de la construction. Par rapport a I'approche par les
financements, cette méthode permet de fournir, et communiquer largement plus précocement (un an plus t6t), des éléments sur I'évolution
de la FBCF en logements neufs ; elle présente aussi 'avantage d'offrir des évaluations en quantités physiques en complément des
données monétaires, mariage qui constitue I'une des raisons d'étre d’un compte satellite.
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Graphique 15.1 Graphique 15.2
EVOLUTION EN VOLUME ET PRIX DE LA FBCF PRODUCTION EN EQUIVALENT SURFACE ET VARIATION DE STOCKS
Evolution en % i milliers de m? milliers de m?
2 enprix 60000 - 600
] envolume +—— Production en équivalent surface
15 | 40 000 - 1 400
10 4 20000 | 1 200
5
0 0
0
5 -20 000 - -+ -200
-10 - -40 000 1 -+ -400
-15 4 -60 000 Variation de stocks ~——— 1 600
-20 - 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

. . Sources : SOeS, Sit@del2 base au 30/06/12 et ECLN
Sources : Compte du logement, Insee, Indice du codt de la

construction et SOeS, Sit@del2 base au 30/06/12, estimations
en dates réelles, ECLN et EPRLN

Tableau 15.1
DE LA PRODUCTION A LA FBCF EN VOLUME

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Production en équivalent surface (millions de m2) 329 344 355 386 41,7 451 46,3 443 376 338 353
Variation de Stocks (millions de m2) -0, -01 -03 -01 0,1 0,2 0,6 06 -05 -06 0,0
FBCF (millions de m?) 330 345 358 38,7 415 449 457 43,7 381 344 353
Evolution de la FBCF en quantités physiques (%) -0,8 4,5 3,7 8,3 7,3 8,2 18 -44 -128 -98 2,7
Evolution de la FBCF en volume (%) ® -10 44 37 81 74 83 19 -41 -125 -100 22

Sources : SOeS, Sit@del2 base au 30/06/12, estimations en dates réelles, ECLN et EPRLN

(1) L'évolution en volume est obtenue en pondérant la FBCF en quantités physiques par les différentiels de prix par type de logement et
région livrés par I'enquéte prix de revient des logements neufs (EPRLN). La méthode permet de capter les effets liés a la déformation
de la structure de la construction au cours du temps (répatrtition par type et région). Mais elle ne prend pas en compte tous les effets

« qualité » (gains de productivité, améliorations des prestations a l'intérieur d'un segment).

Carte 15.1
Evolution de la FBCF en valeur hors frais et droits liés en 2011

Sources : SOeS, Sit@del2 base au 30/06/12,
estimations en dates réelles, ECLN et EPRLN
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16 - LA PRODUCTION DE LOGEMENTS NEUFS

La production de logements en équivalent
logement progresse en 2011

Apres la forte chute de 2008 et 2009, les autorisations
de construire progressent en 2011 pour la deuxiéme
année consécutive, mais a un rythme moins soutenu
gu’en 2010 (graphique 17.1). Les mises en chantier
suivent et augmentent également pour la deuxieme
année consécutive (+88% en 2011 apres
+ 10,4 % en 2010 - graphique 16.1 et fiche I7 - Les
logements achevés en 2011).

De ce fait, la production de logements neufs
(encadré) repart a la hausse pour la premiéere fois
depuis 2007 (+4,8% en équivalent logement et
+44% en équivalent surface) pour atteindre
367 000 logements, correspondant a 35,3 millions de
mz (graphique 16.2).

La production de logements progresse fortement
dans l'individuel mais continue de diminuer dans
le collectif

La hausse de la production en logements neufs tient
a la forte augmentation de la production de logements
individuels (+ 12,3 %) aprés trois années de repli.
Cette reprise est encore plus marquée dans
lindividuel pur (+14,4% aprés -5,7% en 2010 -
tableau 16.1), l'individuel groupé progressant de 6,9 %
en 2011 aprés +0,1% en 2010. A Tlinverse,
composante encore affectée par la crise immobiliére
de 2008-2009, I'habitat collectif se replie a nouveau
en 2011, mais de fagcon nettement moins marquée :
-2,9 % en 2011 apres - 7,9 % en 2010.

Par conséquent, la part des maisons individuelles
(c'est-a-dire de lindividuel pur) dans les logements
produits progresse de 36,7 % en 2010 a 40,0 % en
2011. De méme, la part de [lindividuel groupé

augmente, mais dans une moindre ampleur : 14,1 %
en 2011 aprés 13,8 % en 2010. De fagon symétrique,
la part des logements collectifs diminue de 3,6 points
pour s'établir a 45,9 % en 2011.

Diminution de la durée moyenne des travaux
ouverts en 2011

La durée moyenne des travaux des chantiers ouverts
en 2011 diminue depuis 2007 (16,4 mois aprés
16,9 mois en 2010) sous l'effet de 'augmentation de
la part des logements individuels purs ouverts en
2011 (40,1% en 2011 apres 39,5% en 2010),
logements caractérisés par des délais de travaux plus
courts (11,9 mois en 2011) et, de la diminution des
délais dans l'individuel pur et dans l'individuel groupé
(13,3 mois en 2011 apres 14,1 mois en 2010). Les
délais dans le collectif restent stables (20,1 mois en
2011 et 2010).

Les particuliers relancent la construction

Pour la premiére fois depuis 2007, le nombre de
logements produits correspondant a des permis
déposés par des particuliers progresse (+9,3%
aprés - 11,8 % en 2010) en lien avec la hausse de la
part des maisons individuelles parmi les logements
produits en 2011.

Diminution de la surface moyenne des logements
produits en 2011

La surface moyenne des logements produits diminue
de 0,3 m” entre 2010 et 2011. Elle s'établit & 96,2 m”
par logement, niveau le plus faible depuis 1990. Ceci
est di au repli plus marqué de la surface moyenne
des logements dans [lindividuel, la part de ces
derniers augmentant dans la production en équivalent
logement (54,1 % aprés 50,5 % en 2010). =

Concepts et méthodes : la production de logements

La production de logements est estimée en quantités physiques a partir des informations sur le début et la fin des chantiers enregistrées
dans la base Sit@del2. La construction d'un logement peut s'étendre sur plusieurs années civiles, alors que le compte satellite cherche a
évaluer des flux annuels. Il convient alors de répartir le nombre de logements produits par année de construction, au prorata de
avancement des travaux. Ainsi, la construction d'une maison individuelle dont le chantier a par exemple commencé au 1% janvier de
I'année 2005 et s'est terminé le 1* juillet de 'année 2006 donne lieu & une production en 2005 a hauteur de deux tiers de logements et de
un tiers de logements en 2006, en faisant I'hypothése que I'avancement des travaux est linéaire.

La méthode de calcul, qui se fonde sur les dates réelles des événements, et non sur leurs dates de prise en compte dans le systeme
d'information, est simple dés lors que le début et la fin des chantiers sont connus. Or, toutes les informations n'étant pas disponibles au
moment de I'estimation, elle impose de formuler des hypothéses sur le déroulement des chantiers durant la période récente. Ces
hypothéses se fondent sur les observations passées (taux d’annulation des projets, délais de mise en chantier et durées des travaux) et
sur les informations conjoncturelles relatives a I'utilisation des capacités de production dans le secteur de la construction.
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Graphique 16.2
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Tableau 16.1
PRODUCTION EN EQUIVALENT LOGEMENT PAR TYPE

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Individuel 189,0 195,7 198,6 2153 227,5 240,2 2414 2260 1845 1767 198,6
individuel pur 157,3 161,1 161,7 173,83 180,6 183,99 1879 1747 1363 1285 147,0
individuel groupé 31,7 34,6 36,9 41,5 46,9 51,3 53,5 51,3 48,2 48,2 51,6
Collectif 111,2 1154 123,3 1386 165,7 193,4 208,7 2080 1883 1734 168,4
collectif 102,0 1055 113,8 127,3 149,7 1745 189,0 1864 166,2 1498 144.,4
en résidences 9,2 9,9 9,5 11,3 16,0 18,9 19,7 21,6 22,1 23,6 24,0
Ensemble 300,2 311,17 3219 3539 3932 4336 450,2 4339 3728 3501 366,9
Individuel -0,6 3,5 1,5 8,4 5,6 5,6 0,5 -6,4 -183 -4,2 12,3
individuel pur -0,9 2,4 0,4 7,5 3,9 4,6 -0,5 -70 -220 -57 14,4
individuel groupé 0,8 9,2 6,6 12,7 12,8 9,5 4,3 -4,3 -6,0 0,1 6,9
Collectif -7.4 3,7 6,9 12,4 19,6 16,7 7.9 -0,4 -9,4 -7,9 -2,9
collectif -8,5 3,4 7,9 11,8 17,6 16,6 8,3 -1,4 -10,8 -9,9 -3,6
en résidences 5,8 8,0 -3,9 18,7 41,6 18,2 4,4 9,3 2,6 6,6 1,6
Ensemble -3,3 3,6 3,5 9,9 11,1 10,3 3,8 -36 -141 -6,1 4,8

Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12
Les logements en résidences apportent des services en plus de I'habitation (résidences pour étudiants, gites ruraux...), mais
n'appartiennent pas aux structures d’hébergement collectif (maisons de retraite, hospices, foyers...).

Tableau 16.2
PRODUCTION EN EQUIVALENT LOGEMENT PAR CATEGORIE DE MAITRE D'OUVRAGE

| 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Particuliers (ycompris | 1708 1779 1814 1991 2110 2243 2297 2200 1720 1517 1657
SCI de patrticuliers)
Autres 1294 1332 1405 1548 1822 2093 2205 213,9 200,8 1984 2012
Ensemble 300,2 311,1 321,9 3539 3932 4336 4502 4339 3728 350,1  366,9
Particuliers (y compris .04 41 2,0 97 6,0 6.3 24  -42 -218 -11,8 93
SCI de particuliers)
Autres -6,8 2,9 55 102 17,7 149 53 -30 -61 -12 1,4
Ensemble -3,3 3,6 3,5 99 11,1 103 38 -36 -141 -61 48

Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12
Une nouvelle nomenclature de catégories de maitre d'ouvrage est disponible dans Sit@del2 depuis juillet 2012. Le taux de permis pour
lesquels la catégorie de maitre d'ouvrage est indéterminée est actuellement trop élevé pour ventiler la production de logement par

catégorie détaillée de maitre d’ouvrage.
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I7 - LES LOGEMENTS ACHEVES EN 2011

Apreés une forte croissance en 2010, les autorisations
de construire ralentissent en 2011, mais continuent
tout de méme de progresser (+ 7,6 % aprés + 24,1 %
en 2010 et - 21,4 % en 2009) contribuant ainsi a la
hausse des mises en chantiers pour la deuxieme
année consécutive (+8,8% apres +10,4% en
2010). A son tour, et pour la premiére fois depuis
2008, le nombre de logements terminés progresse
(+31% apres -10,0% en 2010 et -129% en
2009). Il sétablit a 371000 unités en métropole,
apres 359 000 unités en 2010 (graphique 17.1).

Nette reprise dans l'individuel pur

La croissance du nombre de logements terminés en
2011 s'explique par la forte progression de I'habitat
individuel, aprés trois années de repli (+ 11,8 % apres
- 15,4 % en 2010 - graphique 17.2) et en particulier de
lindividuel pur qui s'est accru de 15,4 % aprés
-20,6 % en 2010. Le logement collectif diminue en
2011 (- 4,7 %) sur un rythme proche de celui de 2010
(- 4,5 %). Cette stabilité masque des disparités fortes
entre les résidences et les autres logements collectifs.
Les résidences diminuent de 2,6 % apres avoir
fortement progressé en 2010 (+ 23,2 %), alors que
les autres logements collectifs se replient de fagon
moins marquée qu'en 2010 (- 5,0 % en 2011 apres
-7,6% en 2010). Au total, la baisse du logement
collectif s'explique par la nette diminution des
opérations de moins de 50 logements (-9,1 %),
opérations qui représentent 46,4 % des logements
collectifs achevés en 2011.

De ce fait, la part des logements individuels purs
progresse en 2011, et ce, pour la premiére fois
depuis 2002. Elle atteint 37,6 % des logements
terminés en 2011 (33,6 % en 2010). Symétriquement,
la part du collectif diminue : 48,8 % des logements
achevés en 2011 contre 52,8 % en 2010. La part de
lindividuel groupé reste stable en 2011 (13,6 % en
2011 et 2010).

Diminution de la durée moyenne des travaux
achevés en 2011

Le délai entre I'ouverture de chantier et 'achévement
des travaux se replie en 2011 (18,5mois en
maoyenne) apreés avoir atteint un maximum en 2010

(19,1 mois contre 18,0mois en 2009). Cette
contraction est due, d’'une part, & une augmentation
de la part des logements individuels purs dont les
délais de travaux sont plus courts (12,7 mois) et,
d'autre part, a une diminution des délais dans
lindividuel pur et dans lindividuel groupé (14,2 mois
en 2011 apres 14,8 mois en 2010), les délais dans le
collectif restant stables (23,0 mois en 2011 et 2010).

La construction progresse dans la moitié des
départements

Dans quatre départements sur dix, les logements
achevés en 2011 affichent une progression
supérieure a la moyenne. Néanmoins, dans Paris, le
Val-d'Oise, et I'Yonne, la construction se replie
encore fortement (carte 17.1).

C’est en Corse, en Midi-Pyrénées et en Aquitaine que
le marché du neuf est le plus dynamique : le poids
des logements neufs dans le parc de logements
existants® s’y établit respectivement a 1,9 %, 1,8 %
et 1,6 %. A l'opposé, la Bourgogne et Ile-de-France
(0,8 %) apparaissent les moins dynamiques (carte
17.2).

Essor dans les grandes villes

Les logements achevés situés dans les grandes villes
(plus de 200 000 habitants), qui représentent 43,0 %
de la construction dans le collectif, progressent en
2011 apres deux années de repli (+15,0% apres
-2,2% en 2010 et -5,6% en 2009). Cette forte
croissance est plus que compensée par la baisse des
logements collectifs situés hors des grandes villes :
-150% aprés -59% en 2010. La part des
logements achevés situés en communes rurales, qui
concentre 41,6 % de la construction dans l'individuel,
augmente pour la premiére fois depuis 2006 (24,4 %
apres 24,2 % en 2010). C'est I'unité urbaine de Paris
qui connait le plus fort repli en 2011 (- 8,1 % apres
-2,6 %).m

@ Les parcs par région sont estimés & partir du recensement de
la population de 2008.

Estimation des logements terminés

Le calcul du nombre de logements terminés repose sur des hypothéses : compte tenu des délais de remontée de l'information dans la
base Sit@del2, la date réelle d'achévement des travaux n’est connue qu'avec retard et doit donc étre estimée pour une part des projets.
Cette part est d'autant plus importante que 'année sur laquelle porte I'estimation est récente. En 2011, 48 % des logements achevés sont

encore au statut « autorisé » ou au statut « commencé » dans Sit@del2.

Pour les chantiers ouverts avant 2009, la non réponse, peu fréquente, est corrigée en appliquant aux permis dont I'information sur
lachévement est manquante, les délais observés des permis présentant les mémes caractéristiques (année et trimestre d’ouverture du
chantier, type - individuel ou collectif - , région, taille du projet). Pour les chantiers ouverts plus récemment, les grilles de délais observées
rendent mal compte de la réalité car seuls les chantiers rapides sont enregistrés dans la base. Un laps de temps suffisant doit s'écouler
pour connaitre la véritable distribution des délais des chantiers ouverts récemment. Pour estimer les dates d’achévements de ces
chantiers, on s'appuie alors sur la distribution des délais observée sur les années passées, modulée en fonction des indicateurs de
tensions élaborés par I'lnsee (enquéte de conjoncture, activité dans le batiment).
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LOGEMENTS AUTORISES, COMMENCES ET TERMINES
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Les logements autorisés correspondent aux logements dont

les permis ne font pas I'objet d'une annulation.

Graphique 17.2
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France métropolitaine - Le collectif intégre les résidences.

Tableau 17.1
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES PAR TYPE D'ESPACE
En %
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Communes rurales 0,5 3,7 4.5 11,1 11,6 13,0 11,6 -1,7 -17,3 - 20,7 4,2
Unités urbaines de moins
de 50 000 habitants 18 19 4.8 6.9 9,7 114 114 10 -179 -147 -0,7
Unités urbaines de 50 000
4200 000 habitants 67 -L4 67 147 31 76 177 94 -186 29  -47
Unités urbaines de 200 000
21999 999 habitants -9,3 -0,8 0,7 3,1 6,8 8,1 10,4 13,6 -5,6 -2,.2 15,0
Unité urbaine de Paris - 10,0 -4,0 6,9 -2,6 -2,4 54 13,2 -1,8 11,5 -2,6 -8,1
Ensemble - 3,6 0,8 4,2 7,2 7,7 10,2 12,1 35 -129 -10,0 3,1
Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12
Champ : France métropolitaine
Carte 17.1 Carte 17.2
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES EN 2011 ACCROISSEMENT DU PARC DE LOGEMENTS LIE A LA
CONSTRUCTION NEUVE EN 2011
. ot : ; Sources : SOeS, estimation & partir de Sit@del2 base au
Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 30/06/12 et Insee, Recensement 2008
30/06/12
Commissariat général au développement durable — Service de I'observation et des statistiques | 93







RéférenceS décenbre 2012 | Compte du logement 2011 - Premiers résultats 2012
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Al - LES AIDES PUBLIQUES AU LOGEMENT EN 2011

En 2011, les diverses formes d’aides au loge