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1. Prix des logements depuis 1200

2. Loyers depuis 1500

3. Volumes

4. Placement en logement et autres placements depuis 1840
5. Quelgues proprietes du prix des logements et divers
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. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion



0. Deux préalables

M

0.1. Distinguer le prix du bien logement (prix de
vente des logements) du prix du  service
logement (loyer)

0. 2. LOoI nfl ation doun pr
du prix moyen mais celle du prix  a structure du
parcconstant e. Troi s typ

structure: localisation, taille, qualité intrinseque
hors tallle



Marché du bien et marché du service

Marché du bien

Marché du service

Prix de vente

Loyer

Marché au comptant
transaction instantanée ou presque
pas de risque de contrepartie pour le
vendeur et | 6achete
Y S®l ection de | d6ache
(et tres partiellement capacité a emprunter)

Y
Y

Marché a terme
Y relation dans le temps
Y risque de contrepartie pour le bailleur et le
u rlocataire
tY esélectiom cu tocataire iaussi pamacapaaitéa |
future a payer, entretenir le logt, etc.

Recour s | 6empr unt

Y relation dans le temps entre préteur et
emprunteur

Y risque de contrepartie pour le préteur

Pas de recours | 6 emp

Stock 39 millions de logts

Stock 14 millions de résidences principales
locatives (dont ~8 millions parc privé et 6
millions parc « social »)

Flux annuel ~ 1,25 million de logts (dont 1
million anciens + 0,25 million neufs)

Flux annuel ~ 2,5 millions de logts dont 2
millions parc prive et 0,5 parc « social »

Transaction fiscalisée => bases de données

Transaction non fiscalisée => moins connue

Pas ddébencadr ement de

Encadrement des loyers en cours de bail.
Encadrement tres partiel en cas de nouveau bail




0. Deux préalables

0.1. Distinguer le prix du bien logement (prix de
vente des logements) du prix du  service
logement (loyer)
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0. 2. LOoI nfl ation doun pr
du prix moyen mais celle du prix  a structure du
parcconstant e. Troi s typ

structure du parc : localisation, taille, qualité
intrinseque hors taille




DI ff ®r ents types ddc

Expurgés Non expurges
pour le calcul pour le calcul
deléinflﬁ\tion /delc“)inf

Effets de structure Autres effets de
propres aux logements structure
L Qualité L
Localisation ntrinseque Occupants Propriétaires

/ \ Réglemen -

| | Q_U&”té tation
Taille Intrinseque

hors taille

PN

Confort Autres

Autres




Pour calculer un indice des prix a structure du parc
constante -et d o«irdlation0» des loyers - il faut
expurger les effets de structure  propres au bien

Principalement deux methodes (non mutuellement

exclusives | Oune de | 6autre)

- methode hédonique

- methode des ventes répétées

Chaque méthode a ses avantages et ses inconvenients.
La méthode des ventes repetees conduit géneralement a
une c¢croil ssance de | 01 ndi ce
hedonique

[



Exempl e doeff et e
Exemple du % de | ogements | ocatifs pr
Les m®nages °~ Dbas revenu ont ®t® | es
des logements.

% des logements équipés d'un WC intérieur
Locataires du secteur prive,
selon le quartile de revenu du locataire
100%

90% -

80% / /

70% -

60% ==Tous quartiles de revenu

5004 1 —1erquar.tlle

0% / —2e quartile

0
/ —3e quartile

0

30% —4e quartile

20%

10%

0% \

1970 19751980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Source: e



Exempl e doeffet de st

Nbd
Surface par logement, nombre de personnes par logement pa?|ggresr?122fs
100 et surface par personne 5.0
92 91 93
g7 89 0 o - g

La surface est propre au logement donc est prise en
79 / compte pour |l e calcul de 16inflat
80 : 4,0

S, 73 -==Surface par logement (m2)

70 ¢ -s=Surface par personne (m?) 3,5
311 29 =e=Nombre de personnes par logement (échelle de droite)

60 7 2,8 3,0

2,7 2.6 25

2,5

/ \41‘5 4,\'5 £,9 1
La surface par personne et le nombre de personnes par logement sont €
propres au | ogement mais aussi “ |l doccupant donc ne sont pas pris e
40 +{ compte pour le calcul de |6infl ation—du pliW 2,0
2 — L5 40 40 41
30 34 36 15

31 33 Quotient des moyennes et non moyenne des quotients (égale a 51 m?) :
/ 28 attention & la maniére de calculer ; comparer ce qui est comparable)

25
20 23 =7 1,0
NB: | es indices de prix utilis®sl pour mesurer | o0inflat
10 sont corrigés des effets de structure propres aux logements 0,5
mais non de ceux propres aux occupants
0 i i i 0,0
1970 1980 1990 2000 2010 2020

Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement Mill ®si me de | 6engl0



Exempl e doeffet de Ssuite)u:

LOaugment at i on aédte®ncanuee fsar lee s
maisons et sur le parc occupé par le propriétaire

La surface des appartements et des logements locatifs

a peu varié

Surface moyenne par logement

(m?) Surface moyenne par logement
120 2
(m?)
120 |
ﬁ _rd
— —Propriétaire
100 — .
L —e—(dont non accédant) 100 /
/WX ) —
Y // _— —=—(dont accédant) / —
g0 £ —
T =L ocat. d'un logt loué 80 /
e vide o
fﬂ% ——(dont ni HLM ni loi de //
Vi 48) i — o o Lo
e ¢ — .= b
60 // ——(dont HLM) 60 ‘,/ ——t
e ——(dont loi de 48)
—Ensemble
40 —Autre locataire
— ] 40 =—Appartements
—Logé gratuitement ]
-=-Maisons
—Ensemble
20 20
0 0
1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Source : | GEDD doéapr s enqu°tes | ogement 11



Exempl e doeffet de dfinr u

e pri x doun | ogement augmer

pas proportionnellement : une augmentation de 10% de

a surface, toutes choses égales par ailleurs, augmente:

- le prix de vente de 7%

- le loyer de 4 a 5%

Y une augmentation du prix moyen par m2 ou du loyer
moyen par m]J] doun parc peut
di minution de | a taill e des:s
Inflation (croissance a structure constante) du prix ou
du loyer

YLOutilisation de prix ou | c

| 0ef f et detaletdeslbgements e» est

piégeuse

12



Exempl

e

Certains effets de structure

cell e de |

O |
Exemple:la di mi nut i on

doef f et de

ndice de pri x

struct

reduisent la croissance du prix moyen par rapport

structur

d u -de-Feranck régibe la plds ichere ) dans

le nombre et le montant total des loyers, des achats de logements et des
achats de résidences principales

=> de 2003 a 2022 la surcroissance
du pri x moyen par
Notaires-Insee a été de

+11% en lle-de-France,

+5% en province

mais0 % sur | 6ensembl

Ile-de-France / France métropolitai
Nombre de logements

40%

35%

30%

25%

20%)--‘-——-——--———

15%
197019801990200020102020

lle-de-France en % de la France métropolitaine

Logements locatifs

Nombre

Montant total des loyers

Loyer moyen

r“&p p or t |==Hois A

35%
30%
5%
20%

15%

d

w—HLM

= Fnsemble

197019801990200020102020

B0 c e ——Hors HLM160%
—HLM 140%

35% = Ensemble 1200
100%

30%

ranczse/o

20%

15%

197019801990200020102020

80%
60%
40%
20%

0%

====—/"‘-_——"

— )

A — ——

= Hors HLM
| M
= Fnsemble

197019801990200020102020
Achats de logements (propriétaires occupants) dans l'ancien

Nombre

Montant total

Prix moyen

40%

35%

30%

25%

20%

15%

\/\/\

1970 1980 1990 2000 2010 2020

Source: | GEDD doéapr s enqu°tes | ogement et recensements de |l a population

40%
35% \/\
30%
25%
20%

15%

1970 1980 1990 2000 2010 2020

200%

150% ”\\/lfnh\\",

100%

50%

0%

1970 1980 1990 2000 2010 2020
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Parmi les effets de structure

c el

Ul

gui a

propres aux logements
e wepuil9MI| u s

sur le prix de cession des logements et les loyers
e s tévolutdn du confort

Contribution des différents effets de structure

desprix de cessiomnacheteurs récents, logements anciens, résidences principales)

et desloyers (hors HLM, social non HLM et loi de 48)

Source: enquétes logement

40%

30%

20%

10%

0% -
19
-10% -

-20% -

-30% -

-40% -

-50%

-60%

e T0US effets
(cession)

=== Tous effets
(location)

e | ocalisation
(cession)

- == | ocalisation
(location)

e Tajlle (cession)
=== Taille (location)

e Qualité intrins.
hors taille

cession
—— &)ualitg i%trins.

hors taille
(location)

f QS@2t dziA2y

C

Son impact, et celui de
| 0ensembl e
de structure, est
désormais moindre

d

Source : | GEDD déapr s enqu°tes | ogement



Depuis 2000, la qualité¢ du st ock de | oger
plutdt « moins rapidement » que precédemment

100% \ \ Diversindicateurs de
-Leau courante | qualité intrinséque hors taille des logements
’ — as i
90% £ k _bas / % des logements disposant d'eau courante
7 // insatisfait /
— ] o wall 7
-2 Chauilage centra ====0 des logements disposant d'eau chaude
80% | eau chaude 'f';;, / ou électrique //
,"'/,/// Ill e e e ; 7'/' - - 05 des logements disposant d'un WC intérieur
baignoire | | / p——"— £
0 satisfait Ii .
70% wc| | douche | T i doubltjs-wtrages | | =09 des logements disposant d'une baignoire ou d'une douche
/ /=" —— % des | ts di t d'un chauff tral
0 _Jer e — % des logements disposant d'un chauffage central ou
60% / /4/ "L fagade [~ électrique
/;/ II ,r/ % des logements disposant de doubles vitrages
50% / / _|| insonorisation
I
i |
40% / / = 0% des logements disposant d'un téléphone
/
/
% des logements dont l'insonorisation est jugée bonne par
/
30% 7/ I'occupant
/
/
//
20% - ) | \
Moruits nocturmes | Y% des logements qui sont des appartements sans ascenseur a
' : un étage >=4
10% e I P e logements dont I'occupant considére que le revétement
climatisation ~— et laspect extérieur de la fagade sont bons ou comme neufs
-1' ascenseur!L % qles _ménages c_ons_idérant leurs conditions de logement trés
0% % 1 ; a satisfaisantes, satisfaisantes, ou acceptables
1970 1980 1990 2000 2010 |7 % qles_ménages con_sidérant leurs conditions de logement trés
. . _ . satisfaisantes ou satisfaisantes L
Source: | GEDD dbéapr s enqu°tes |l ogement (INSEE),




Exempl e doeffet de
gui noest pas propre adu
L6O©ge moyen des m®nages bas revenu a
dur ®e dbéoccupation du | ogement (et donc
augmentation de | eur | oyer) Cet effet
Durée d'occupation (années)
10 Locataires du secteur privé, selon le quartile de revenu du
locataire
9 \
8 \
7
6 -
c —
4 ==Tous quartiles de revenu
3 —ler quar.tile
, —2e quartile
—3e gquartile
1 —4e quartile
O I I I I I I I I
ooooo 1970, ,19/75 ,.1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015



Exemple de conséquence des effets de structure

Les effets de structure expliquent la surcroissance du loyer des
locataires a bas revenu du parc privé

| ogement, + en compl ®ment rajeuni ssement des pauvres qu

(surtout les effets de structure propres au

En monnaie constante, base 2002=1, parc priveé

L L Indice de loyer
oyer moyen pat oyer moyen pat et deffets de
m?2 logement
structure
1,40 1,40 1,40
1,20 1,20 1,20
1,00 - 1,00 1,00
0,80 +— 0,80 0,80
0,60 - 0,60 - 0,60
0,40 - 0,40 0,40
0,20 0,20 0,20
000+ 1000+ ||000F
197019801990200020102020 197019801990200020102020 197019801990200020102020

Quartiles de revenu
par unité de
consommation

=7 er quartile
—2e guartile
= 3e quartile

/e quartile

==Tous quartiles

Source:

y

Surcroissance pour le premier quartile
de revenu par unité de consommation

| GEDD doéapr s enqu°tes | ogement

MEéme croissance pour tous
les quartiles de revenu
par unité de consommation

17




Exemple de consequence des effets de structure (suite)

Dans le parc HLM:
la surcroissance de la qualité pour le premier quartlle de
revenu a été plus faible que dans le parc prive (parce que le
differentiel de qualité interquartile était plus faible dans les
années 1970: presque tous les logements HLM avaient déja
le confort de base),

- la surcroissance du loyer moyen du premier quartile de

revenu a éte faible ou nulle, a la fois:
- parce que la surcroissance de la qualité a été plus faible
- et parce que | e | oyer nodoest pas utl
par le mode de financement au moins autant que par la qualité du
logement).



Les effets de structure
coest comp

En lle-de-France, le prix moyen des logements neufs
est plus faible que celui des logements anciens

Depuis presque 30ans, sur | 6ensembl e de
- leloyermoyena augmenté pl us r api dement

Insee des loyers
- mais le prix moyen des logements anciensa  augmenté
c o mme | ONotaires -lnsee du prix des logements

anciens

=N OIMNttps://youtu.be/vs Zzf vL2

19


https://youtu.be/vs_Zzf_vL2I

DE QUOI PARLE-T-ON?

Attention aux « effets de structure »!

e=mRevenu disponible par ménage (valeur‘moyenne stock)

e=m|ndice du prix des logements anciens  (structure constante flux)

3,31
e=s=|ndice des loyers (structure constante stock) /]
3| ==Deépense de logement par ménage (valeur moyenne stock) AW, 292/
—Indice du colt de la construction (structure constante :
Monnaie constante,
base 1965=1,
Franceentiere
2
1,83
1,28
_/

0 - T T T T

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2

Source: | GEDD dbéapr s | NSEE et bases notariales

000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 20



CE DONT NOUS ALLONS BEAUCOUP PARLER

1,8 {

Indlce du pr|x des Iogements et |nd|ce des oners

rapportés au revenu par ménage

Ensemble de la France, base 2000=

1

1,7

16 H

15

| «=m|ndice des prix de vente rapporté au

revenu par ménage
«=m|ndice des loyers de I'Insee rapporté au

'1'8'a'n's"c

revenu par ménage

1,4

NB: prix et loyers a structure constante

1,3

1,2

é's't'abili't'é d'e's',

— 1 Pourquoi cette envolée,
.1 | |a ce moment -Ia,
—Tpour les prix

35 ans de stabilié des p

. I i|let pas pour les loyers

rxs

[l
pl’l‘
4

50 ans de stabilité des loye

11

1,0

L
o

[Tumne ] | ¢l

0,9

0,8

Sour ce:

| GEDD ddéapr s | NSEE et bases

notarial es

1/11965 1/11970 1/11975 1/11980 1/11985 1/11990 1/11995 1/12000 1/12005 1/12010 1/12015 1/12020 1/12025 1/12030

21



PLAN
0. Deux préalables ’
1. Prix des logements depuis 1200
2. Loyers depuis 1500
3. Volumes
4. Placement en logement et autres placements depuis 1840
5
6
I

. Quelques propriétés du prix des logements et divers

. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion

22



Indices du prix des logements a Paris
10{ deDUIS 1200 (plus int®ressants par les questions quéils soul vent e

Indices du prix des logements a Paris  depuis @ poux querres
. - Control
Monnaie constante, base 2000=1 A Controles
Record du monde y
a notre connaissance Inflation A
1 i
1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900
A g
1348
Peste noire Pente +0,6% par an
I en moyenne sur 800 ans
! 1420-
1356 1a15|| 1436 car effets de structure, } ‘ o —
1346 || Poi- Azin- Palris traités de maniere hétérogéne | | | | e r Ivision
01 Crécyll tiers court | anglais i § l . par 15
’ 1337-1453 | I
Guerre de 100 ans E .
N i
. ! .
i i .
vy : r l [
A Division ’A i ! )
0,01 -7+ par 4 5 J ! : = Centre de Paris 1200-1790
/ 1 l v ]
| Cwd C : .
. — Centre de Paris 1790-1850 avant ajustement pour obsolescence
Peste noire: diminution de la : — Paris 1840-2015 avant ajustement pour obsolescence
population de 30 & 50% Paris "valeur-refugd’
coincidant avec une baisse du contre les troubles
prix des | o0gemefenlede-France? | 0N Paris 1840-2015 aprés ajustement pour obsolescence
75% (soitenviron 2 fois plus).
our ce: | GEDD d ®uop, INSEE, intizes Naaires-INSEE et bases notariales

http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/house-price-index-Paris-and-others-secular_cle7fed11.doc et http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/evolution-prix-immobilier-friggit_cle0c611b.pdf



De 1250 a 1450 les maisons éetaient 40% moins
ch res dans | e quartier
l atin) que dans | 0ens

Prix moyen des maisons a Paris et dans le quartier de I'Université
en francs a 4,5 g d'argent

4 000 —=— (1) Ensemble de Paris, source: d'Avenel (échelle de
gauche)
—&— (2) Quartier de I'Université, source: Simone Roux
3 500 .
(échelle de gauche)
—(2) / (1) (échelle de droite)
3 000

. W \J A\ ) §
[N N
S N WFE =N

O 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0100
1201-1225 1226-1250 1251-1275 1276-1300 1301-1325 1326-1350 1351-1375 1376-1400 1401-1425 1426-1450 1451-1475 1476-1500

Sour ce: | GEDD doapr s dhitpd/wewceedd.frgptix-inBriolmieriparis- B lbecsiecles.pdf 24




Le Ntr ouol9%be 191 -

10 i i . ;
Indices du prix des logements en France et a Paris
Monnaie constante, base 2000=1

Sortie
Controles co(rj]ﬁf“)les \'
des loyers des ~.

+ inflation ongrs

1 — 1o14] @Eﬂ:l 1965] - A
1800 1850 de 1870 1900 i 193035) 1950 :, AL~ 2000
Guerre ! \/‘I refuge> 194@44.
de Crimée : - \\ h;)crzodnes ;(evl? li;j
]e.85g5r2 A /_/\/\ j, ~ I\ i\ cz)n%re /'
: \ V‘v | 6i :r ragi g
Y IRVANS &
\ \7\ / !
0,1 \ W /]
! L/
Vi
I Deux «bosses»\ /
I aufonddu | I
«trou»

I< «TrQU» =I

i 1840-1914 > 1914-1965 —->I<-— Depuisloes >
0,01 [ [

Source: | GEDD doapr s | NSEE, bases -tINSEEdésaiso@alisés, Duon, douthiraet \dlla (CERINM di ces Notaires 25



L e troill O

de

-119685 1 detail )

Indices du prix des logements et des loyers a Paris

— Indice du prix des logements

1,5 4 en monnaie constante, base 1914=1 — Indice des loyers (¥)
1 I ]
; ‘ . I
Contrbles des : Sc(())rr?trGG(IjeesS : /\/v
Guerre loyers + inflation : I v
de Crimée ' | des IOzerS | /
1853-1856 Défaite — :
Inflation de 1948| 19.65
des prix 1870 | I
ala Hausse 1935 ! rv
consom- des taux /\/\/\ Décret Lo
1 -mation d'intérét q
mais non causée par Laval € I
du prix des le traité de i n 48
logements Francfort 5 A : I
1 I _ I
N Neg [
I I / . 194044,
I I \ "Valeur| I
: ! refuge'|l
I / 7/\ \" contre{I / I
1 A l'inflatio
0,5 = = ya
A‘ I/ / \ ! I
AN\ [ / P |
|
\% | { I
[ .
]
] S
1
| (*) Avant 1900, loyers des "ménages ouwriers” I Deux"bosses” \/ / I
au fond du "trou”| \__~
0 I |
1840 1860 1 Laan 1960 | Depuis
Source: | GEDD dbéapr S TNSEE, -INSEEdiésaisoialisés, Duon, doutairaet \dlla (CERIN di ces Not

Vo




Stablilité sur 1965 -2000 puis envolée puis stabilité de

| ir@adice du

1,9

1,8 {

Indlce du prlx des logements et |nd|ce des oners

rapportés au revenu par ménage
Ensemble de Ia France base 2000 1

prlx des Iogements anciens rapporte au revenu par menage

1,7

16 H

| emm|ndice des prix de vente rapporté au

revenu par ménage

«=m|ndice des loyers de I'Insee rapporté au
revenu par ménage

15

1,4

o NB: prix et loyers a structure constante

-._._|_‘_‘_‘_

1,3

1,2

ﬁh

u'}
T =3
"iﬂ'-'

lo

35 Ians de stablllte des prixs

’ié’a’n’si 0

EEREEY RAREEE
e stabilité des

ori;

1.x7]
Sy
/n.
v A
Q
T/
\m| [
"g.. BEE
g \ Pourquoi cette envolée,
g 1 ila ce moment -3,
i 11 1pour les prix
' | ! et pas pour les loyers

'50 ans de stablllte des Io

ye

11

1,0

[Tumnel ] | ¢l

0,9

0,8

Sour ce:

1/11965 1/11970 1/11975 1/11980 1/11985 1/11990 1/11995 1/12000 1/12005 1/12010 1/12015 1/12020 1/12025 1/12030
| GEDD doboapr s | NSEE et bases notarial es
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Comparaison internationale

- France, Etats -Unis et Royaume -Uni : des tendances longues similaires sur 1965  -2000
- Diversité des évolutions selon le pays

2

Indice du prix des logements BEEREEREREBREE
/| rapporté au revenu disponible par ménage, || A Ll
' base 2000=1 L E

| —===France SR S R e .

| — Etats-Unis (FHFA) Gl S

| = - - Etats-Unis (S&P/C-S) EEERRRREREN AT o BN s

7 —— Royaume-Uni (DCLG puis UKHPI) {-¢=p-r=-1-1-r-rrop- A
| = - -Royaume-Uni (Nationwide) BERRERERRE ] Vil

| — Allemagne (Destatis) vl
i = = Allemagne (Gewos)
| —— Espagne EEREE
| —— Pays-Bas

1 1 1 1 1 1
=A==l =d =t -k = ===l
1 1 1 1 1

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035
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La crise de 1987 -1995 a éete tres localisee
et, en lle -de-France, centrée sur Paris

19 Prix des logements rapporté au ~+ Départt 75
1,8 revenu disponible par ménage /™~ Departt 77
) _ —— Départt 78

17 (de I'ensemble des ménages francais) e Départt 91
’ Base 1985 =1 —— Départt 92
1,6 VAR —— Départt 93

—— Départt 94

15 / / /?\x\\\\ Départt 95
L4 R - France

AN\ *isis
/78RS
=~ /AN

Indicateur| — 1
de crise -
05 0.9 T T T
I 1980 1985 1990 1995 2000

Source: | GEDD dbéapr s bases de donn®es notariales et | NSEE 30



Depui s 2000: pri x du neuf

A.e prix moyen du neuf a moins augmenté que | 0 i n(etileprix moyen)de | 6 anci e
Aour aller plus loin il est  indispensable mais difficile  de faire la part des effets de

structure donc de comparer indices du neuf
Depuis janvier 201 3nditedl piSdEHoggmerds ineufsu(vendus par
| es promoteurs) mai s I | ndest pas t ot alNSEReun

prix des logements anciens (meéethode, périmetre) et débute en 2006

350 Comparaison Comparaison
des indices Notaires -INSEE de I'ancien de l'indice Notaires -INSEE de l'ancien
et des prix moyens par m2 ECLN du neuf et de l'indice INSEE du neuf

300 Base T4 2000 = 100 A 140 Base T1 2010 = 100

1
av ~
/ A

200 /\/ 7 N : /

/ NJ/‘JJ 100 \/
Jo?

/
<

R

150 /
80
100 =—|Indice Notaires-INSEE du prix
=N des logements anciens
il
- ——Prix de vente appartements ECLN en euros par m? base T4 2000 60 ) .
50  indice Notaires INSEE ements base T4 2000 —Indice INSEE du prix des
naice Notaires- appartements base logements neufs (achetés a
——Prix de vente maisons ECLN en euros par lot base T4 2000 des promoteurs)
0 —Indice Notaires-INSEE maisons base T4 2000 A'/
déc-80 déc-85 déc-90 déc-95 déc-00 déc-05 déc-10 déc-15 déc-20 déc-25 déc-30 40 -

Source: | GEDD dOap+NSEEetBECHN ces Notaires déc-95 deéc-00 déc-05 déc-10 déc-15 déc-20 déc-25



Le contexte 1nancier: erfet cumuie de la palsse

des

taux et de | 0all onge
Pour la méme mensualité, on peut emprunter :

* 100 euros a 5 % sur 15 ans (conditions de 2000)
x ou3% sur 23 ans (conditions de 2025)
+58% totalement dissipé en inflation !!!

~ le « bond » de 60% du ratio prix / revenu

Capital empruntable pour la méme mensua
base 100 = prét a 5% sur 15 ans

Taux
3% 5% 8%W 10% 15%

15ang 115 100 83 74 57
20ang 143 120 95 82 60
23ang 158 130 100 85 61

Duree
(ans)

32



Al l ongement de | a dur ®e des pr
Loal |l ongement de laapethprése d|Maisla baissedestaux doi nt ®r
coincidé avec | 6envol ®e du prni x |beaucoup plus étalée dans le temps
rapporté au revenu par ménage de 2000 & 2007 ﬁ
Durée moyenne des Taux d'intérétimmobilier
empruntsimmobiliers . et inflation
1 ans| / 15% Tau>§ d'ilntérét
20 ans + 6 ans 4\ V(( \ — infation
en 7 ans!!| J \
\ =—Taux d'intérét
! \ net d'inflation
10%
15 ans 15 ans| \/ \
‘f\v V] / \\ \
y W
v /\/ VA,, \
10 ans 5% [
: ii\\ v‘v,\\ | L
N A\ 1 AN
5 ans
0%
1960 1970(/1980 1990 2000 2010 202¢
0 ans
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 5%

Source: | GEDD dodéapr s Insee (enqu°tes | ogement) et Banque de France



34

2035

2030
res

[ [ [ | T T | [ [ [
w Foi—4-F--d -t -d4-t-|-d4-t-rFA4-{-F-—4-+~-4-r-m4-f -1 4-+-F - ot =t =1m =+ =14+ -
[ Voo [ 1 [ [ 1 [ R [
Foi=t-r=-i=4-r-ra-r-fa-t-ra-f{-r--1-r--1-r--a-f-ra-r-r-- F=mt-r=-i-o-rt-—-1-
[N [N [N 1 [ | | [ L [N
Fo-1-ro~ - r-rAa-r- A" 1-ra-f{-ra-1-r -1 Attt (- I-r=- -1~ 1-
I T N S N T N B _L_va_)oo g 1 SR I R SR T I I | o Fd-L-mao1e
[T I I | COT T T T
[ [ [ [ [ 70 oo
SR P R N I - EE IS R e P - L\ [ S T R R [ R
IR 1 1 | IR oo
S Foim - - r r R Tl et o L © <t fq-r-1ma-r-
[ 1 1 1 [ - [
ol 1 l r Acf-ra T T
1 1 ! ! ! 1 T [ !

1

I

|

1

1

2025
Not ai

1 1
1 1
T
L
1
r
1
r
1
1 1

TATTrTTrT T AT T T T
|
]
a
4
1
4
1
1
!
]

1
1
a
J
1
4
1
-
1
1

|
1
r
!
]

|
1
1
L
1
r
1
T
!
]

1

I e B B R e A A e e

2000 =

eTl

2005 2010 2015 2020

== -r-r-
|
T
~TaTror-o

s, bas

e
|
T
-1-T-r
!

- L L

—A-t-r-r -
|
T

-
|
]
1

Primo-accédan

-
|

i
- f-L_
I

_,E_ -

1
-
|

Indicateur de pouvoir d'achat immobilier des ménages
t

Indicateur de pouvoir d'achat au taux nominal

= = Indicateur de pouvoir d'achat au taux net d'inflation

-t

2000
NSEEdésaiso@alisés, Banque de iFrarcesesixis. i ndi ce s

bases

I NSEE,

~s

0,6

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995

| GEDD dodapr
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Pour acheter | e m°me | ogement
soendetter sur 23 ans fin 2025

45 ans ) .
Durée d'emprunt permettant a un primo -accédant d'acheter
le méme logement (ancien) pour le méme taux d'effort initial
40ans et le méme apport personnel, base T1 2000 = 15 ans
35 ans
[ M
30 ans / \
/ \ A
" [ N\ N\
/ ) W I\
25 ans
/ / , A
A // \ '/ A y ~ T4 2025
20 ans 7\ ] { 117/ \///\\/ \v g —J
[ 1\ / \ |
J 1\ [ \
/[~ N SESEa Sl Y ol
153.”8"—\ P A\,1>>"\/\ \_—_
° - and g ~—< [
S / NS
Vaul ~
10 ans “ L
v
Durée "au taux nominal”
Sans = = Durée "au taux net d'inflation”
Durée d'emprunt moyenne constatée (primo-accédant ou non)
| | | | | | | |
0 ans 1

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Source: | GEDD do6éapr s | NSEE, bases -NSEEdésaisoalisés, Banqua deiFraricee s indices Notaires 35



2000-2025: en réesume
I 1 —F

2, S I Indicesdu prix
P e WP i des logements

1.2 ! I || Indice du prix deslogemem‘ etdes I9yers
] | '[Indice des loyer$ rapportes au

1 .C ™ Tunnel — ﬁ--- — revenu

| it ] I | - par ménage

1/1995 1/2000 1/20(!5 1’2010 1/2015 1/2020I 1/2025 _1/2030LBase 2000=1

8% T ] [ o]

7% -’\\ IBaisseI IHausseI Baisse lRe-

6% - RENN NS WA iy Taux

5% \/ It d'intérét

4% VN~ DL immobilier

3% 44 P> ‘ A

2% - I - i/

1% : — :

1/1995 1/2000 1/20('5 ZIIZOlO 1/2015 1/2020| 1/2025 1/2030

35 ans 1
30 ans 1

25 ans 1

20 ans

15 ans

== Durée pour

logement

acheter le méme

—Durée constatée

/1

Durée d'emprun|

permettant aun
primo-accedant

!

N
~ A\
.

—_—

NG—

23,3
T4 2025

d'acheter le

méme logement]

'W/j

pour le méme taux
d'effort initial et le méme

10 ans T apport personnel
1/1995 1/2000 1/20‘)5 I/ 2010 1/2015 1/ 2021 1/2025 1/2030
4,0% :
| | i Vitessede
3,5% PR T rotation
: “J—3 | —||duparc de logementd
3,0% A Liy détenu par des
: 3 personnes physiqueq
2,5% [V j I (moyenne surles
> 0% ! v‘ — . 12 derniers mois)
1/1995 1/2000 1/2005 1/2010 1/2015 1/2020 1/2025 1/2030
Source: | GEDD doéapr s | nsee, b as e s -INSEE désaison®@ksés, Barmue ale Rrande.e s | i

De 2002 a 2007 le prix des

| ogements sbest ¢
davantage que ce
permis seuls la baisse des taux
doi nt®r°t et | 6al
dur ®e d 6 €cmPB87u90 &
Paris). effet -refuge du krach
boursier des technos? effet des
injections de liquidités suite au

krach boursier des technos et au
11/9/20017? Autocorrélation.
En2007-2009 | a dur ®¢{
permettant doachgce
logement avait atteint un niveau
insoutenable. On pouvait penser
gue | 6ajustement
prixé mais 1| s0g¢
t aux dolLarrisefinghdiere
de 2008 (de source extérieure) a
engendre la baisse administrée
des taux doint ®r f
prix des logements de léviter
ensuite pendant 15 ans. Sans
elle les prix seraient retombeés
dés 2010 ( e t

cel a aurai- t
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PLAN

1200

0. Deux préalables

1. Prix des logements de
2. Loyers depuis 1500
3. Volumes
4
5
6
I

. Placement en logement et autres placements depuis 1840
. Quelques propriétés du prix des logements et divers

. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion

38



Loyer = prix du service

A Loyer = prix du service, par opposition au prix du bien

A Alors que le marché du bien estun  marché au
comptant , le marché du service est un marché a

terme

Les baill eurs (vendeurs ° terme) soe
ann®es un service (joui ssance doun
| es | ocataires (acheteurs ~ terme) s
dont | e niveau, y compris | e mode doi
spécifie également les clauses de reconduction et de sortie. Un des plus anciens
contrats a terme. Entraine un risque de contrepartie et une inertie du loyer moyen.
Relation dans le temps.

A Une difficulté particuliére

La structure du parc | ocatif a ®vol u® p

De méme la structure des menages locataires a evolué par rapport a celle de
| 6ensembl e des m®nages. Cel a compl i

A Les oners ont été encadrés (en variation mais aussi parfois en
niveau) contrairement (en France) auXx pDrix de vente 30




2. Loyers depuis 150

2.1. Historigue des indices de loyer

2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: un e contradiction apparente

2.4. Revenu: pourquol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport

2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
plus rapi dement que | 01 nd

2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers

40



Indices de loyer depuis 1500
en monnaie constante

(correction des effets de structure par une méthode de ventes répétées)

Réduction des loyers par le Parlement de Paris
pendant le siege de 1590 par Henri IV:

un des premiers encadrements des loyers Grand « trou »
connus 1914-1965
S _| —— Amsterdam
A Be|g|an Cltlés (= Bruxelles, Bruges, Gand, Anvers)
S London |
— —— Paris I
S _ !
o

I‘\ "i‘ r | w\l{l

J'“il rﬁ
. i
N f

J

o _|
Ln —

1500 1600 1700 1800 1900 2000

Source: « 500 years of Housing Rents, Quality and Affordability », July 2017, Piet Eichholtz, Matthijs Korevaar & Thies Lindenthal
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=3418495
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1948-71
Sortie
du contréle
des loyers
post-1914

01 |

7

| t ® de | ¢

s 1970

Post-1986

1974-81 Lois
Blocage « Méhaignerie »
puis bridage etc
des loyers Lo
Libération —
relative

[ |
r 1982-86

Indice des loyers
en monnaie constante
et rapporté au revenu
disponible par ménage

I t base 2000=1
__. 4‘!---——;-—- .
| | noest pas s
Tunrel | 6i ndi ce des |

Rapporté au revenu par ménage, n

|l 6indice des |l oyers 4d]|r
son niveau de 1973, derniére année avant les

blocages / bridages des années 1970

Indice des loyers

—e=2n monnaie constante

—e—rapporté au revenu disponible par ménage

I, - Prixa la,consommation

stable davantage par rapport
au revenu par ménage
que par rapport

car le prix des logements
dans un voisinage est tres lié
au revenu des ménages du
voisinage,
toutes choses égales par
ailleurs.
Cf. plus loin

Sour ce:
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~ Comparaison internationale
Les indices de loyer sont beaucoup moins difféerenciés que les

Indices de prix et sont restes stables en general
PRIX LOYERS

2,0 - - ~ R — —12,0
Indice du prix des logements rapporté R RN

au revenu disponible par ménage, L
base 2000=1 L

Indice des loyers rapporté SRR ERR R RN RN B
au revenu disponible par ménage, |{i-Fiiriae i b
base 2000=1 SEENEEEEU RN RN B

i S R
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ol nfl ati on des |
u

s forte
dans le reste

0
dans | 0ag
de |la France

Indice Insee des loyers d'habitation constates: rati
agglomération parisienne / France hors agglo parisienne

Base 2000

1,1

1,08

| | =—Ensemble secteur 'libre’ et secteur soc|é
| —~Secteur 'libre’ '

| ——Secteur social

1,06

1,04

1,02

N

bt Effetde la
o' | réduction de loyer de solidarité (RLS)

' sur le parc social) plus faible

'l dans l'agglo. parisienne qu'ailleurs

Différentiel

d'inflation des loyers
agglo.Paris / reste de la France

1

dans le parc "libre™:
6% seulement en 33 ans

—H(et 1% sur les 10 derniéres anné

0,98

0,96

004 |

1/198

5 1/1990 1/1995 1/2000 1/2005 1/2010 1/2015 1/2020 1/2025 1/2030 1/2035

Source: IGEDD
doapr s |



Depuis 1983, 0i ndi ce
- presque autant dans le parc soc:|al et dans le parc «
- dans le parc « libre e, pas

| NS E

beaucoup

des
libre »
pl us

leferenC|at|on selon le parc et le lieu

oyer s

rapi dement

le reste de la France (+6% depuis 1990, +3% depuis 1994, +1% depuis 2014)

a a u

d

Variation des indices INSEE des loyers

1983-20]

| 2990-2032994-2032014-20?

Ecart par rapport | 0 e n[929 amg)I (3 and)g30 brs) (10 ars)
France, libre + HLM 0% 0% 0% 0%
Agglo parisienne, libre + HLM 5% 6% 4% 2%
Hors agglo parisienne, libre + HLM -1% -2% -1% 0%
France, libre 0% -2% -2% 0%
Agglo parisienne, libre 2% 1% 1%
Hors agglo parisienne, libre -4% -2% 0%
(Libre: agglo parisienne / hors agglo parisienne) (6%) (3%) (1%)
France, HLM -1% 4% 3% 0%
Agglo parisienne, HLM 13% 11% 2%
Hors agglo parisienne, HLM 0% -1% -1%
U. urbaines de 100 000 a 2 000 000 hab., libre+HLM -1%

U. urbaines de 20 000 a 100 000 hab., libre+HLM 1%

U. urbaines de moins de 20 000 hab., libre+HLM

-10%

Source: Insee
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Depui s | es ann®es 1970 |
observeés est stable
par rapport au revenu pa
des menages (locataires et propriétaires)

Aontrairement ~ 1 06indice des prix de c¢
différence majeure

AEn premiére approximation, | a stabilit® de |6indi
au revenu par m®nage alors que | 0indice

le revenu par ménage (sauf depuis 2000) permet de maintenir constant le
rendement locatif (=loyer/prix) (sauf depuis 2000)

Elle apparait donc historiguement normale

AEn deuxiéme approximation, i | faudrait comparer |
iIndice du prix de cession des logements locatifs, dont on ne dispose pas (mais

on sait que le prix des appartements a augmenté moins vite que celui des

maisons de 1965 a 2000, puis plus vite depuis 2000)

Adencadr ementn &a sj dw@legemddaire dans cette stabilité
car | es | oyers de relocation (=ceux qui
sur la plus grande partie du territoire pendant la plus grande partie de la période
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2. Loyers depuis 1500
2.1. Historigue des indices de I%
2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: un e contradiction apparente

2.4. Revenu: pourquol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport

2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
plus rapi dement que | 01 nd

2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers
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De combien les loyers augmentent  -ils?
4 mesures differentes sur le parc prive

LOorigine des ®carts reste ° expl:i

Indices INSEE des loyers & structure constante (en principe) _ (pese pour 6%
dans | 6indice des prix “ |l a consommation dont 4% pou
France depuis 1990, et parc social et parc « libre »)

Agregats enquétes logement . De 1992 & 2013, sur le parc privé, en
monnaie constante: indice INSEE: +12%, loyer moyen ENL: +28%, soit une

difference de 0,6% par an. Des estimations hédoniques des effets de structure
noexpliquent pas toute cette diff ®rence.

Loyers par m? OLAP . De 2001 a 2021, agglo. parisienne, secteur libre,
en monnaie constante: indice Insee: +9%, loyer/m2 OLAP: +25% soit une différence

de 0,7% par an. La part des divers effets de st
moindre depuis 2021).

Agregats Clameur . De 1998 & 2025, sur le parc privé, en monnaie constante:
indice INSEE: -2%, Clameur: +9%, soit une divergence de 0,4% par an. Peut
soexpliquer par divers facteurs (Clameur :
exhaustive, maisons omises au moins en partie, probleme de la prise en compte

des effets qualité).

Consequence = grande confusion dans les discours et dans
les esprits

49



2. Loyers depuis 1500

2.1. Historigue des indices de loyer

»

2.3. Ratio loyer / revenu: une contradiction apparente

2.2. Problemes de mesure

2.4. Revenu: pourquol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport

2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
plus rapi dement que | 01 nd

2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers
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Comment réconcilier deux présentations
apparemment contradictoires du ratio loyer /revenu ?

ILH. Permet de mesurer | 6i n{ | at i

des loyers. A ne pas confondre

on

Depuis les années 1970

NB: toutes ces données sur
les loyers et les revenus
proviennent djle | 6l

€ mais le poids du loyer dans le revenu

des locataires a plus que doublé
35% ‘
Douteux sur
revenu des locataires /
25% —
20% /
15% /, —Locat. d'un logt loué vide
==(dont ni HLM ni loi de 48)
10% - ‘%_/ ==(dont HLM)
—(dont loi de 48)
5%
==Fnsemble
0% T T T T T !
1960 1970 1980 1990 2010 2020 2030

avec | 61 n de cé&rence des
loyers (IRL), qui est normatif

~ - " 7
L 01 n ¢NSEEales loyers observés

yd
est reste presque constant par
7

rapport au revenu par menage de

Pal 7
| 0ensembUdes menages

- L4 - 7

(locataires et propriétaires) é
2,5 T T T T T T T

Indice du loyer des résidences principales

rapporté au revenu disponible par ménage,
2,0 base 2000=1

—France
—— Secteur libre, agglomération parisienne
15 —— Secteur libre, France hors agglomération parisienne
' - - - Social, agglomération parisienne
\ - - - Social, France hors agglomération parisienne

10 {Jial i el e e L
0,5

NB: le revenu par ménage qui figure au dénominateur est celui

de I'ensemble des ménages, sur I'ensemble de la France, quils

soient locataires ou propriétaires. Le revenu des locataires a
0.0 augmen}é moins Yite que c?lui de I'e?semble ﬂes ména%es.
’1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 15 2020 2025 2030
Source: | GE ddéapr s [|[INSEE et in

diceSoNofr (i reSEDD dobapr

Numeérateur

Indice des loyers

Loyer moyen

s enqu°t elBlocdogement (

Le loyer moyen a davantage
augment ® que | 06i
(cause: effets de structure )

Dénominateur
de |

Revenu par ménage moyen
6ensembl

e

d

Revenu par ménage moyen
Hles locekaimes g e s

« Le revenu des locataires a moins

augmenté que celui des autres
ménages ( paupeérisation relative gl




Paupérisation des locataires + amelioration de la qualite =>
doublement du poids du loyer dans le revenu des locataires

16 1. Depuides années 1970ihdice des loyers a structure constante est constant
1 par rapport au revenu disponible moyen de I'ensemble des ménages...
2. ...mais dans le méme temps les locataires se sont paupéris€gs
1,4 par rapport a I'ensemble des ménages...

}

1,2 Base 2020 =|1

—|ndice Insee des loyers a
structure constante rapporté al
revenu disponible par ménage

=e-Loyer moyen rapporté a l'indicq
Insee des loyers a structure
constante

| -

1%

0,8

0,6

-e-Revenu moyen des locataires
rapporté au revenu moyen de

3. ...et le loyer moyen a augmenté plus vite que l'indice de$

0,4 loyers en raison d'effets de structure 'ensemble des menages
0,2 ‘ I 4. ...si bien que le poids du loyer dans le revenu des locataifes
a plus que doublé
0)

1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030

Source: | GEDD doéapr s engqgu°tes |l ogement; encore indispdioioml es, | es revenus de | 0ENL 2020 ont ®t§§



2. Loyers depuis 1500
2.1. Historigue des indices de loyer
2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: une contradiction apparente

2.4. Revenu: pourgquol les locataires se sont  -ils ’
paup®ri s®s par rapport
2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
pl us rapi dement que | 01 nd
2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers
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La pauperisation relative des locataires,
une tendance longue sur 50 ans (1970 -2020)

Revenu en % du revenu de I'ensemble des menages

140% g-——-* ,.,A\\_
— Propriétaire
120% //'i' ——(dont non accédant)
- pe -=(dont accédant)

100% ) —Locat. d'un logt loué vide

80% %ﬁ

Douteux

/ su20132020 | | ——(Jont ni HLM ni loi de 48)
—(dont HLM)

I
uan

~\ ~.~_| @ —(dontloi de 48)
0 ~2 Autre locataire
60%
——Fermier-métayer
40% —Loge gratuitement
couree. 19701980 1990 2000 2000 2020 e aent en sartie extraner s
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La paupérisation des locataires: autre representation

Proportion de locataires selon le décile de revenu en 1970 et en 2013

100%
Courbe
« en pente »
80% égiremen
’ 2 O 13 <|< egn C|0Chet »
60% / 1970
40%
20%
0% Décile de revenlu
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Sour ce: | GEDD doapr s enqu®°tes | ogement. Locataires de |l ogements familiaux vpP



Pourquol les locataires se sont -ils paupérisés
par rapport a la moyenne des ménages?

* «écikmage e des | ocataires par | 6accessio

partie de la pauperisation des locataires:

- de 1970 a 2013, alors que la proportion de propriétaires a augmenté de 11%, celle de
| ocataires a diminu® de seul ement 3 %; | 6ajust e
a titre gratuit, fermiers, métayers, etc..  -8%),

- la proportion de locataires a augmenté pour les premiers déciles de revenu

* Pour les premiers déciles de revenu, la diminution des acquisitions par

succession ou donation a contribu® "~ |
* Les |l ocataires sont aujourdohui pl us
moyenne des m®nages. Ce nbOest pas une
(®l argi ssement de | 0 ®v e n tpaupdrisatibre(s=latived v e n L
des jeunes qui a causeé la paupérisation des locataires

*Rem: | a paup®risation des | ocataires

locataires a bas revenu (premier quartile), cible principale de la politique du
| ogement: paup®risation doensembl e
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% de | ocatalres nN@ndstembs meddad |
J] ustement soOest failt surt

; . " 00
Alooo/ logés gratuitement ( -9%) R YT
0 A

Effectif en % de l'effectif total de propriétaires

En 50 ans le % de proprietaires a augmenteé de 11% mais
a

31%|| 30%

Propriétaire non 36%0=—
20% accédant

Locat.d'unlogtloué occupants
90% vide, hors HLM et loi accompagn®
de 1948 diminution
449% 80% 40% équivalente du % de
locataires Locat. d'un logt loué locataires Iocatalres_ en_ralson0
. vide, HLM de la diminution du %
70% — de ménages logés
Locat. d'un logt loué vide, loi .
de 48 & gratuitement et des
y 60% ' Autre locataire catégories marginales
_ A Fermier-métayer 4 (fermiers-métayers)
45% X accédant 58%
proprie- |q 40% )4 - proprie-
taires taires

v
10%
Logé 4
0% gratuitement
Source. | GEDD dsao1970 1973 1978 1984 1988 1992 1996 2002 2006 2013 2020 o



Pour les premiers déciles de revenu, la diminution des
acquisitions par succession ou donation a contribué a
| caugmentation du % de | ¢

Proportion de ménages ayant acquis leur logement a titre gratuit par
menages propriétaires de leur logement, selon le décile de reven

60%
197,% —1. Moins de 35 ar

50% —2.36 a 59 ans

—3. Plus de 59 ans

40%

e=TOUS ages

30%
20%
10%
0%

1 2 3 456 7 8 910

Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

@ — 1. Moins de 35 ar

—2.36 a 59 ans

— 3. Plus de 59 ans

= TOUS ages

1 2 345 6 7 8 910
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Rétrecissement de 1970 a 1988 puis elargissement modére de
1988 © 2006 de | 0 ®v elastpauvrés nd sesontr €
pas paupériseés par rapport a la moyenne de 1970 a 2013 (mais se
sont un peu paupérises de 1988 a 2006)

Rapport des limites interdéciles de revenu
selon le millésime de I'enquéte logement

\ — L9/L1
7 L8/L2
\ — 713
6

O I I I I I I I I I
1970 1973 1978 1984 1988 1992 1996 2002 2006 2013

Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement 59




Sur | 6ensemble de | a p®ri ode <col

nesoest pas ®l ar gi pour J 0ens
maiSSiIsc“)est ®l ar gi pour | es Jeune
8eme décile de revenu
| h . .
45 \ rapporté au 2eme décile de revenu
\\\ —Tous ages
. \\\\\ b —20a 29 ans
A\ A —30 439 ans
\\\\\\ // =40 a 49 ans
3,5 \\\k\ // —50 a 59 ans
AN / :
— -—60 a 69 ans
3 ~ AN - 0 O~ —70a79ans
SIS —~ > 80 2 89
~ - a ans
N T
~/ —— AN
2,5 e \,
’ \\,_./7
/
—
2

1970 1980 1990 2000 2010 2020

Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement 60



Les bas revenus étaient surrepresentes parmi les
|l ocataires en 2013 mail s ne

Proportion de locataires selon le décile de revenu en 1970 et en 2013

100%
Courbe
« en pente »
80% égiremen
’ 2 O 13 <|< egn C|0Chet »
60% / 1970
40%
20%
0% Décile de revenlu
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Sour ce: | GEDD doapr s enqu®°tes | ogement. Locataires de |l ogements familiaux vl



Les bas revenus étaient surreprésentés parmi les

| ocataires en 2013 mai s ne
Proportion de ménages par statut, selon le décile de revenu Idem divers statuts
(NB: les déciles sont calculés sur I'ensemble des ménages tous statuts cor{fo d 6 t ]
Tous statuts Propriétaires boccupat | M
100% : 100% ]
80% 12013 1970 80% 2013 PerpOI’thn de
I'ensemble
60% 60% )
des ménages
40% 40%
1970
20% 20%
0% Décile de revenu 0% \ Décile de revenu
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 5 6 7 8 9 10 _2013
Locataires Logeés gh‘su\itement
100% 100% AN
80% 5013 80% \ 19 70
60% 60% S
40% 40% Lectureen 2,013,
. 20 | 20L3 (1970 20% clle.s menages d
° ° ) ler décile de revenu
0% IDécile de revenp 0% Décile de reven; sont propriétaires
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Source: | GEDD do6éapr s engu°tes |l ogement . Locataires de |l ogements familiaux vEi2



Les bas revenus étaient surrepresentes parmi les
| ocataires en 2013 mal s ne

Proportion de ménages par statut, selon le décile de revenu |l |dem divers types de
(NB: les déciles sont calculés sur I'ensemble des ménages tous statuts co

propriétaires et de locataires

Propriétaires non accédants Accédants a la propriété
60% Beaucoup de retraités en 60% .
zone rurale, a faible
50% reve;u ma|spropr|eta|res 2013 50% Proportlon de
2013 4
40% 40% l des menages
30% 30% du décile
20% $ 20%
10% 1970 10%
0% Décile de reveni 0 s’ Décile de revenh
0 0% &=——

1 2 3 45 6 7 8 9 10 1 2 3 45 6 7 8 910 _2013
Locataires privé vide hors loi de 48 Locataires HLM
60% 60%
50% 50% -— 1 9 7 O
40% | 2013 1970] | || 40% 2f13 1970
30% l 30% Lectureen 2013,
20% 20% 28% des ménages (
10% 10% 2e décile de revenu

IDécile de revenl 09 |— Décile de revenu sont locataires HLN

0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 45 6 7 8 9 10

Sour ce: | GEDD doapr s enqu°°tes | ogement . Locataires de |l ogements familiaux vEB




La paupérisation des jeunes

et le rajeunissement des pauvres
R®partition des m®nages

par tranche

® Moins de 35 ans

35 a59 ans

m Plus de 59 ans

Tous décile

100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

44%
45%

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Par décile de revenu

2013

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Lecture: de 1973 a 2013,

dans les deux premiers
déciles de revenu la
proportion de vieux a
diminué et la proportion

Sour ce:

]_9732013' 12345678910 12345678910 de jeunes a augmenté
« Rajeunissement des pauvres »
| GEDD doapr s enqu°°tes | ogement . Locataires de |l ogements familiaux

vl



La paupérisation des jeunes
a contribué a celle des locataires (1)

% des ménagel . , :
98H% des ménages qi % de I'ensemble des ménages Effectif
du statut statut
Par décile de |[Tous déciles|| Tous déciles Par décile de revenu Par décile de revenu
revenu m Moins de 35 ans 35a59 ans ®m Plus de 59 ans
Locataire

100% 100% 100% 100% 100% 3000 00Q 3000 00Q

90% |==1973 90% 90%  [recure a0% des[| 9095 1973 s |2013 1973 2013
80% 2013 80% 80% |locataires en 2013 809 80% 2 500 00G 2 500 00G

Lesplu§de 59 ans

0% 0% [ 2 | 7% [t 70% 0% 2000 000 2000 000

60% 60% |de 59 ans en 2013. 60% 60% 60%

50% 50% ° A% | 5on l 50% 50% 1 500 000 1500 000

40% 40% 40% 40% 40%

- 10%
S0%% 30% 30% 230% 30% 1 000 000 1 000 000
17%

20% 20% 20% | 18% | 20% 20% 500 000 500 000

1o% [t mseed || 10% 10% 10% 10% /N

0% étaient locataires en 201] 0% 0% 0% 0% 0 0

12345678910 19732013 19732013 12345678910 12345678910 12345678910 12345678910
A A
« Rajeunissement des locataires pauvres  »

Sour ce: | GEDD doapr s enqu°°tes | ogement . Locataires de |l ogements familiaux voP



La pauperisation des jeunes

% des ménage

)

% des ménages (“

a contribué a celle des locataires (2)

Effectif

% de l'ensemble des ménages

l[dem, divers statuts

\

« Rajeunissement des pauvres

»

du statut statut
Par décile de |[Tous déciles|| Tous déciled Par décile de revenu Par décile de revenu
revenu m Moins de 35 ans 35a59ans m Plus de 59 ans
Tous statuts
T00% —————— | [100% 100% T00% 100% 3000 00 3000 00
900 |——1973 90% 90% 90w [ 197 o0% [ 201 197
gow  |——2013 80% 80% 80% 80% 2500 00 2500 00
70% 70%
70% o b 70% 70% 2000 000 2000 000
60% 60% 60% 60% 60%
50% 50% 50% 50% 50% 1500 000 1500 000
44% 24%
40% 40% 45% | | 40% 5% | 40% 40%
30% 30% 30% 3094 30%, 1000 000 1000 000
20% 20%
20% ° ’ 207 20% 500 000 500 000
0% 0oy [ — 00p R 00 09 0 0
12345678910 1973201 1973201 12345678910 |12345678910 12345678910 12345678910
Propriétaire D—
T00% 100% 100% 100 100 3000 00 3000 00|
3000 09
00% | |=—1973 90% 90% sof |19 7§ 90! E\ %\\
—_— 2500 00! 750660
80% 2013 80% 80% 0 80
0, 0/
70% 70% 70% op 0 2000 000 2000 000
60% 60% 60% 60%6 60%6
50% 50% 50% 5086 504 1500 000 1500 000
27%
20% 40% 40% B (W 40%
. .
s a0 2% azoe | | 30% ol ok 1000 000 1,000 000
0, 0,
20% 20% 20% o ogy | 20 204 500 000 500 000
10% 10% 1086 109
10%
9% 9 el
o 0% el | o, mommom ok 0 | o
12345678910 1973201 19732013 | 12345678010| | 1234F678910 12345678910 12345678910
Locataire
T00% 100% 100% T00%6 100 3000 00f 3000 00
0% [T 1973 90% [oeod| Boaonl| | 90% [ectre zo% des]| ooy | 19 7§ oo |20 1§ 197 201
25% ménages étaient 2 500 00t 2500 00
80% —2013] 80% 80% | locataires en 201§ 800 809
Lecture: 24% des Lesplusde 59 ans
0/ 70% [locataires avaient plu 70% |y contribuaient 709 709
0% ’ de 59 ans en 2013. ° pour 10% 2 000 000 2 000 000
60% 60% 60% 60 609
39% 459
50% 50% 50% 509 50 1500 000 1500 000
40% 40% 40% 40% 40%)
10%
a0 20% 30% 300 30% 1,000 000 1000 000
17%
20% 20% 18%
20% ’ 0% 0% | 20% 20% 500 000 500 000
0% étaient locataires en 201 0% O% 0% 0% 0 0
12345678910 1973201 19732013  1\2B45678910| 1pB45678910 12345678910 12345678910

Source: | GEDD dbdapr
Locataires de logements familiaux vides et
autres: y compris meublés

~s

66



La paupérisation des jeunes
a contribué a celle des locataires (3)

% des ménagef

% des ménages

% de I'ensemble des ménages

Effectif

du statut statut
Par décile de |[Tous déciles|[ Tous déciled Par décile de revenu Par décile de revenu
revenu B Moins de 35 ans 35a59ans B Plus de 59 ans
oo 3% e — y
o Seme el e e Proprletal re non accédant
100% 100% 100% 100% 3000 00Q
oo oo oo oo
80% 80% 80% 80% 2500 00 21500 000
70% 70% 70% 70%
68% 2000 000
60% g | oo 0% 0% 2000 000
50% 50% 50% 50% 1500 000 1500 000
40% 20% 20% 20%
30% 30% 30% 7 B 30% 1000 000 1000 000
20% 20% 36% 3106 20% 20% 20% 500 000 500 000
10% 10% 10% T1006 1206 | 10% 10%
0% 0% ™m3%m—1%—| | 0% —1%— 0% | 0% —— | 0% - — —— 0 S— 0 B
12345678910 19732013 19732013 12345678910 12345678910 12345678910 12345678410
Accédant a la propriété
100% 100% 100% 100% 3000 00Q. 3000 00Q.
o £ | G2 o |197 oo 1973 2013
2500 000 21500 000
80% 80% 80% 80%
70% 70% 70% 0% 2 000 000 2000 000
60% _ o) 60% 60% 60%
o o 7% 0% 50% 50% 1500 000 1500 000
40% 20% 20% 40% 40%
1000 000 1000 000
30% 30% 30% 30% 30%
20% 20% . . 20% _pgm —2%—| 20% 20% 500 000 500 000
10% 10% 129 15% | 10% 10%
10%
o % ove Ao WA g — e | — el 0 L o Ll
12345678910 1973201 19732013 12345678910 12345678910 12345678910 12345678910
Locataire vide hors HLM et loi de 48
100% 100% 100% 100% 3000 00Q. 3000 00Q
90% 90% 90% 90% 1973 2013
0% 0% 0% 0% 2 500 00b 21500 00b
0% 0% 70% 70% 2000 000 2000 000
60% 60% gor a3 | | 60% 60% 60%
50% 50% 50% 50% 50% 1500 000 1500 000
0% 20% 0% 40% 0%
o 0% 200 30% 0% 1000 000 1000 000
20% 20% 20% .gz;. -g;;. 20% ' > | 2% 500 000 500 000
10% 10% | 10% ‘ 10% r_\
10%
o % X | CU | o%g o D Uk
12345678910 1973201 1973201 12345678910 12345678910 12345678910 12345678910
Locataire HLM
100% 100% 100% 100% 3000 007 3000 00p
oo som oo oo 2013
80% 80% 80% 80% 2500 00C 2500 000
0% 0% 0% 0% 2000 000 2000 000
60% 60%  47% 60% 60% 60%
50% 50% 50% 50% 50% 1500 000 1500 000
40% 40% 52% | | a09% 40% 40%
20% 30% 30% 30% 30% 1000 000 1000 000
20% 20% 20% — 20% 500 000 500 000
10% 10% =23 Tage | 10% /\ 10%
- v M0 m3opm| o N | ) E— o — 0 ME—
12345678910 1973201 19732013 12345678910 12345678910 12345678910 12345678910

Source:

Locataires de logements familiaux vides et autres: y compris meublés

Idem, divers types de
propriétaires et de
locataires

| GEDD do6éapr s enqu°tes

oge
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Les jeunes sont surrepresentés parmi les locataires
(était déja vrai en 1970 quoique a un moindre degré)

90% ——{% des ménages qui sont locataires d'un logement loué vide ou non
80% — —_—
—— >
70% —20a29ans
=—30a39ans
60% —=—40 a 49 ans
e ==050 a 59 ans
50% —
N~ ——60 a 69 ans
40% 1 — =—70a79ans
\E\l o R N— .
—— /\/‘}«\ —— e —— 80 @ 89 ans
30% ~—— )}.{, ——=———{—90a99ans
~_ —~—— — —
~~ — —Ensemble
20%
10%
0%
1970 1980 1990 2000 2010 2020

Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement

60% -

% des ménages qui sont locataires

d'un logement loué vide, hors HLM et loi de 48
50% // \\
N
S ———
40% -
30%
e
\/
- —
S >‘<’ —
S~
10% —
0%
1970 1980 1990 2000 2010 202
68



« Les pauvres ont rajeuni

e é

Age moyen du chef de ménage (ans)
1970 2013 Variation absolue de 1970 a 2013
1. 1. 1.
Propriétaire 3S$rr3ttu't Propriétaire 3S$rr3ttu't Propriétaire i'sﬁrrjlttun
Décile |hors 2. fermier- hors 2. fermier- hors 2. fermier-
de rev.|usufruit Locataire métayer |Totallusufruit Locataire métayer |Totall [usufruit L ire métayer

1 69 67 68 |68| 61 41 48 45| -8 [ 25| 21 1 a}
2| 65 61 61 |63| 67 51 69 |57 2 L1o,' 8 N6/

3 61 49 55 |55 66 49 67 |56 ) O' 11 1

4 57 46 44 | 50 63 48 64 | 56 6 2 20 | 6

5 52 41 46 | 46 61 48 61 | 56 9 I 15 | 10

6f 50 42 42 | 45 60 46 62 |55 10 4 20 |10

7 49 40 46 |44 56 45 55 |53 I 5 9 8

8 50 41 43 | 45 53 45 59 |52 3 4 16 6

9 50 42 47 | 46 53 46 58 | 52 3 4 11 6

10 49 44 47 | 47 53 48 59 |53 5 4 12 6
Total 95 47 52 |51 58 47 61 |53 3 ))\ 9 | A
Déc. 1 et | 67 64 65 | 66 65 46 59 |51 -2 -6 {-14
€ ce gquli par eff et d e Y%
Sour ce ||GQDDad'1c;>ap|rr‘esSen Fu)°|tesS Joqymre]n S que Ia moyenne) 69



En 2013, un menage a une probabillité
doautant plus ®l ev®e
pauvre (au sens de faible revenu) et jeune

% de locataires par tranche d'age et decile de revenu, 2013

Tranche Décile de revenu

d'age 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Tous deciles
20 a 29 ans
30 4 39 ans 28% 23% 21%
40 a 49 ans 33% 24% 17/% 14%
50 a 59 ans 33% 28% 25% 14% 9% 34%
60 a 69 ans 31% 29% 22% 16% 11% 13% 9% 21U
70 a 79 ans 33% 20% 18% 15% 9% 7% 9% 7% 22%
80 a 89 ans | 31% 27% 23% 20% 14% 11% 9% 6% 2% 23%
Tous ages 32% 20% 13% 24% 10% 19% 0% 0% 28%
>65%
35% & 65%
20% 2 35% Source: | GEDD dé6apr~ s enqu°tes | ogement.

Locataires de logements familiaux vides: hors meublés, foyers, etc.

<20% Actualisation & 2013 de https://www.cgedd.fr/loyer-revenu-2013.pdf 70




En 1973, le % de locataires
d®pendailt mol ns

et dépendait du revenu « en cloche »

d

% de locataires par tranche d'age et decile de revenu, 1973
Tranche Décile de revenu

d'age 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Tous déciles
20 a 29 ans | 36% 4/7/% 62% 70% 73% 74% 75% 72% 65% 58% 69%
30 a 39 ans | 15% 36% 49% 54% 50% 51% 50% 53% 43% 39% 48U
40 2 49 ans | 22% 30% 38% 36% 39% 42% 38% 38% 35% 29% 36%
50 a 59 ans | 31% 32% 35% 35% 35% 38% 36% 38% 35% 29% 34%
60 a 69 ans | 30% 31% 35% 32% 33% 32% 33% 27% 31% 23% 31%
70 a 79 ans | 35% 33% 32% 31% 30% 29% 24% 22% 24% 20% 32U
80 a 89 ans | 34% 37% 30% 31% 37% 24% 41% 22% 25% 22% 33%
Tous ages | 32% 33% 40% 44% 45% 48% 47% 46% 40% 32% 41%
>65%

35% a 65%
20% a 35%
<20%

Source: | GEDD dbéapr s enqu°tes | ogement.
Locataires de logements familiaux vides: hors meublés, foyers, etc.
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Les jeunes se sont pauperises par rapport a la moyenne
car nivellement des revenus entre les jeunes  (sauf20-29 ans) €t l€S vieux

Nombre d'unités de

Revenu par ménage

% d _ consommation % du nombre de % du nombre de % de locataires
en vo durevenu moywar. 1970 . ménages ménages locataires| parmi les ménages
Tranc de lI'ensemble des|2013 en oyen par menage
dag Var. 7{monnaie Var. 7( Var. 70 Var. 7( Var. 70

1970| 2013|-2013|constante | 10| 2013|-2013 | 1970| 2013[2013 | 1970| 2013[-2013| 1970| 2013|2013
20 29 | 102%| 60%]| -41% 9%| 1.%2| 1,37 -20%] 11%| 9%| -2 pts| 19%| 19%| 0 pts| 74%| 81%| 7 pts
30 439 | 120%| 101%| -16% 30%| 2.§4| 1,74] -19%| 18%| 15%| -3 pts| 21%| 19%| -1 pts| 50%| 51%]| 1 pts
40 349 | 129%| 117%]| -10% 39%| 2,B1| 1,88| -19%| 21%| 18%| -2 pts| 20%| 199%| -1 pts| 429%| 41%]| -1 pts

50 a%69 | 112%| 121%| 8% 66%| 2f01| 1,64| -19%| 16%| 19%| 3 pts| 13%| 17%| 4 pts| 35%| 35%| O pts
60280 | 75%| 105%| 41% 117%| Z59| 1,38| -13%| 19%| 17%| -2 pts| 15%| 12%| -3 pts| 34%| 28%| -6 pts
7037\57% 86%| 51% 1320/)/1,36 1,30 -4%| 12%| 12%| O0pts| 9%| 7%| -2 pts| 31%| 23%| -8 pts

80 & 89 [N53%| 74%| 40% 11598 1,30 1,22 -6%| 3%| 7%| 4pts|] 3%| 4%]| 2pts| 32%]| 23%| -9 pts
Toutes | 108%| 100%| 0% %] 1,88| 1,55| -18%| 1009 10094 O pts| 100% 100% O pts] 439% 409% -3 pts
NB: les tranches @ >90 ans ne sont pas individualisées mais figurent dans le total

Echelle des UC = 1, 0,7; 0,5.

Source: | GEDD doapr Htpsghwgvicgedd drifoyet-revgna-20a 3ptf, actualisé a 2013

Effets de | 6augmentation des retraites, de | a mor
pas | es retrait®s), doéoun d®part plus fr®quent du

®t udes, doébune mise en couple (permettant deux r1 e\

+ effet de la baisse du niveau en maths?

Nombreuses autres analyses concluant dans le méme sens (Insee, ministére des Affaires Sociales)
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Les jeunes se sont pauperises par rapport a la moyenne
car nivellement des revenus entre les jeunes

(sauf 20-29 ans) €1 les vieux

Variante du tableau précédent, avec le revenu par unité de consommation

, Rewvenu par unité de
Revenu par ménage . .
consommation Nombre d'unités de
. % du nombre de
en % du revenu mo;len en % du revenu mo;len consommation ménages
Tranche de I'erllsemble des|Var. 1970 de I'el?semble des|Vvar. 1970 | moyen par ménage ?
d'age meénages -2013 en menages -2013 en
Var. /{monnaie Var. 7¢monnaie Var. 74 Var. 70 -
1970| 2013|-2013 |constante| 1970 2013(-2013]constante] 1970| 2013|-2013] 1970 2013|2013
20a 29 ans| 102%| 60%]| -41% -9%]| 116%| 65%] -44% 3%| 1,72 1,37 -20%] 11%| 9%]| -2 pts
30a39ans| 120%| 101%| -16% 30%| 110%| 92%]| -16% 55%| 2,14 1,74 -19%] 18%]| 15%]| -3 pts
40 a 49 ans| 129%| 117%]| -10% 39%]| 109%| 98%] -10% 67%| 2,31| 1,88| -19%] 21%]| 18%]| -2 pts
50a59 ans| 112%| 121% 8% 66%)| 107%| 114% 6% 96%] 2,01| 1,64| -19%] 16%| 19% 3 pts
60a69ans| 75%]| 105%| 41% 117%]| 86%]| 117%| 36% 152%| 1,59 1,38 -13%| 19%| 17%]| -2 pts
70a79ans| 57%| 86%| 51% 132%] 76%| 102%| 34% 148%] 1,36| 1,30 -4%] 12%]| 12% 0 pts
80a89ans| 53%| 74%| 40% 115%] 73%| 93%| 27% 135%| 1,30| 1,22 -6%] 3%| 7% 4 pts
Tous éges 100%| 100% 0% 54%]| 100%| 100%| 0% 85%] 1,88| 1,55[ -18%] 100% 100% O pts
Echelle des UC =1, 0,7; 0,5.

Sour ce:

| GEDD do6apr Htpsemwgvicdedddrioyet-revgna-204 3nptf, actualisé a 2013
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La pauperisation des locataires de 20

Sour ce:

Sur cinquante ans: 1970 -2020

-29 ans

1 . .
Tous statuts d'occupatio | ocataires
Revenu des 20t
. . s Revenu moyen deg
Poids des 20-2929 ans rapporté p .
_ PP Revenu moyen des |ocataires de 20-29
g : . L s .
ans dans celui de tous le§ 9 de locataires 9% de 20-29 ans parmi20-29 ansapporté 2 ans rapporté a celui
I'effectif total ménages |parmiles 20-29 ans  les locataires  celui de tous les ménagesde tous les 20-29 an
40% —Q Tous statuts —Q Tous statuts } 90% —i Locataires )— 40% —i Locataires '— —{ Locataires b— 200% —| Locataires '—
160% 160%
35% 80% +———— —— 3504 180%
140% 140%
0% 160%
30% 309 Baby-
120% boom 120% 140%
60% v
25% 25% / \ Déna
100% N\ -talité | |100% 120%
50% v
20% Baisse 20% Baisse 100%
Baby- 80% e 80% - N—\
boom
15% W oo 15% o \ 80%
Déna 0 M 30% 6
-talité \ 60%
10% 10%
40% 20% 40%
K ’ 0 ’ 40%
5% 20% 10% 5% 20% 20%
0% ————— 0% 0% ————————— 0% ——— 0% +————— 0% +————T—
1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970980 99200012020
| GEDD doapr s enqu°tes | ogement 74



Sur cinquante ans: 1970 -2020
Méme analyse pou

" les locataires de 70

-/9 ans

Tous statuts d'occupatio

L

| ocataires

Poids de la

tranche d'age

Revenu de la

% de locataires

Poids de la tranche

Revenu des

locataires de la

Revenu des locataire
de la tranche d'age

' _ tranche d'age d'age parmi tranche d'age  rapporté a celui de
dans l'effectif  rapporté & celui dg parmi les ménages rensemble des  rapporté & celui de tous les ménages d
total tous les ménageq de la tranche d'age locataires tous les ménages latranche dage
40% —Q Tous statuts —i Tous statuts } 90% —Q Locataires )— 40% —| Locataires '— —Q Locataires '— 200% —i Locataires '—
160% 160%
35% 80% ———— — 3506 180%
140% 140% 60%
—20 a 29 70% o
30% 30%
ans 120% 120% 140%
60%
25% 25% + /7 \
100% ™\ 100% 120%
50%
20% / 20% . 100%
80%
15%
o 0% % \ s = 15% soos \
\/ 60%
10% 10%
—T7() 3 40% 40%
70a 79 ° 20% /—\/\/ 40%
ans
5% 20% 10% 5% 20% 0%
0% +—————— 0% 0% +———————— 0% 0% +——————— 0% +——————
1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 19701980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement 75




MO

Sur cinquante ans: 1970 -2020

me anal

yse

pour tout

Tous statuts d'occupatio

L

| ocataires

Poids de la
tranche d'age

Revenu de la

Poids de la tranche

Revenu des
locataires de la

Revenu des locataire
de la tranche d'age

1A 0 H ‘A . 1A P .
. _ tranche d'age % de locataires d'age parmi tranche d'age rapporté a celui de
dans l'effectif yapporté a celui dd parmi les ménages lensemble des  rapporté a celui de tous les ménages dg
total tous les ménageq de la tranche d'age locataires tous les ménages latranche dage
—)0 3 29 [40% —Q Tous statuts —i Tous statuts } 90% —‘ Locataires )— 40% —Q Locataires '— —‘ Locataires '— 200% —‘ Locataires '—
ans 160% 160%
—302439 [35% UL i~y S 35% 180%
ans 140% o 140% 160%
—=—403 49 |30% 30%
ans 120% 120% 140%
60%
50359 [25% 25% -
100% -f 100% 120%
ans 0 50% 2
—e—60a69 [20% [N 20% R 100%
ans 80% o 1| 80% -
70279 [15% ] 15% 80%
ans 60% 300 7 " AT | e0%
60%
—=—80a89 [10% - 40% 0% 10% — | a0%
ans 40%
5% A 20% 10% 5% Nx 20% 20%
4
eEnsemble| 0% —— 0% 0% ———— 0% 0% —_— 0% —
1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 19701980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020
NB: |l es courbes oscillent |l orsque | 6effectif de | 6®chantillon est faib
Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement 76



Sur cinquante ans: 1970 -2020
Méme analyse pour les propriétaires occupants

Tous statuts d'occupatio

L

Propriétaires

Poids de la

tranche d'age

Revenu de la

Poids de la tranche

propriétaires de la

Revenu des

propriétaires de la

Revenu des

tranche d'age

A o s > _ A Y _
. _ tranche d'age | % de propriétaires d'age parmi tranche d'age rapporté a celui de
dans l'effectif  rapporté & celui dg parmi les ménages rensemble des  rapporté & celui de tous les ménages d
total tous les ménagesg de la tranche d'age  propriétaires tous les ménages latranche dage
—)0 3 29 [40% —Q Tous statuts —i Tous statuts } 90% —‘ Propriétaires J 40% —‘ Propriétaires —Q Propriétaires 200% —‘ Propriétaires \
ans 160% 160%
30 a 39 35% 80% 35% 180% /
ans 140% . 140% 160%
0
=403 49 [30% 30% /
ans 120% 120% 140%
60% /,/
50359 [25% 25%
ans 100% AT 12006 227 w,
50%
——60269 [20% Ik b 20% 100%
\ 80% 80%
ans 40%
70a79 |[15% 15% 80%
aE— | 0
ans 60% 30% 60%
4 60%
—=—80a89 [10% - 10% 0%
ans 0% 20% ' 40%
5% 1 20% 10% —/\/ 5% 7 20 20%
eEnsemble| 0% T 0% 0% 0% 0% ——— 0% —_—
1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020 1970 1980 1990 2000 2010 2020
NB: |l es courbes oscillent |l orsque | 6effectif de | 6®chantillon est faib
Source: | GEDD do6éapr s enqu°tes | ogement 77



De 1994 a 2020, la dispersion des revenus net imposables selon
| 0©ge a di mi nhu®: am®l 1 oration pol
pour les 30 a 59 ans, de maniere variable selon le statut
ddooccupation

Tous statuts Propriétaires-occupants Locataires parc privé Locataires HLM
150% 150% 150% 150%

140% 140% 140% 140%
130% .»"‘“*\\w 130% 130% 130%
% du revenu| ™ 120%% i 02 o 120%
110% 0aad o Lo wad % 50454
imposable ne{ c0acq % AT 602 o
tous ages | 1:2; 1;’;’; 160 2 69 1006 a4
0 ()

90% —
confondus 80% 80%

80% 80% V—" 20 a 29

80 a 8
selon la 70% M 80259 70% 70% 70% (90 et
tranche d'age %

60% op-ole Vg e—0—a_og 60% 60% 60%

90%

80 & 894

50% 50% 50% 50%
40% 40% 40% 40%
1995 2005 2015 2025 1995 2005 2015 2025 1995 2005 2015 2025 1995 2005 2015 2025
140% 140% 140% 140%
130% 130% 130% 90 014 |130%
80248

|s0as

120% 120% 120% 120%

POet 70 & 79

ldem en basgiio» 110% /“‘ 80 a 89/110% 110%
20 4 29 -
1995 =1009 et ’Eﬁogee 60 a 6

100% 20 224 |10004 a2 100% 100% oA
30 a 39 : 20 2 39 |EXE
50 2 59 40 a 49 2023 2
” 20 a 29 : ~
90% 404 49| 90% (20229 40 & 49 30 439

90% 90%

40 & 49

al
o
Q.
al
7o)

80% 80% 80% 80%
1995 2005 2015 2025 1995 2005 2015 2025 1995 2005 2015 2025/ 1995 2005 2015 2025

Source: | GERd@om daproadsci sse i ndilogpme Ilee midJve®su mestdecel ui de | dann®e ant ®r i eu’B



La montée du chOmage des jeunes, cause ( par mi d
de la pauperisation relative des ménages jeunes
Taux de chGmage par tranche d'age
o506 | |au sens du BIT, France métropolitaine \ ~
* ||=—Ensemble VV’\;I vl
| —Moins de 25 ans A\ //\ N v W
|—25249ans ) [V )
20% | —50 ans et plus \ l i \‘1 / i a—
\ /
r’ \ |/ \ / A
4 \~/ \V4 JV
159% /
)!
I(
10% N / A
/ w4 f WA MN\JS R L\~
4 ~ a A\ A\ povadl )
5% - /’_/,/ // VV\‘ S
-~
/Z
Source:o%
MNSEE “4éc70  déc75  déc80  déc-85  déc-90  déc95  déc00  déc05  déc-10  déc-15  déc20  déc-25 79



[ et |

Loaugmentation plus prononc®e
doi sol ®s a contri bu®
daugmentation de | a proportion de m®nages qui sont
Ménage Nombre moyen
Effectif en % du total sans Famille Autre d'unités de %
Isolé enfants monoparentale  famille Total consommation | ertical
1970
Locataire 21% 26% 2% 51% 100% 2,2 43%
Dont HLM 9% 19% 3% 70% 100% 2,6 10%
Dont loi de 48 33% 32% 2% 34% 100% 1,9 9%
Dont autre vide (*) 19% 26% 2% 53% 100% 2,3 22%
Logé gratuitement 30% 24% 1% 45% 100% 2,1 11%
Accédant a la propriété 4% 15% 3% 79% 100% 2,9 14%
Propriétaire non accédant 21% 37% 2% 40% 100% 2,2 31%
Ensemble 19% 27% 2% 51% 100% 2,3 100%
2013
Locataire 43% 22% 7% 28% 100% 1,8 39%
Dont HLM 38% 19% 10% 34% 100% 1,9 16%
Dont loi de 48 54% 23% 4% 19% 100% 1,5 0%
Dont autre vide (*) 44% 25% 6% 25% 100% 1,7 20%
Logé gratuitement 46% 24% 3% 27% 100% 1,7 3%
Accédant a la propriété 15% 17% 7% 60% 100% 2,4 20%
Propriétaire non accédant 30% 45% 4% 20% 100% 1,8 38%
Ensemble 33% 30% 6% 31% 100% 1,9 100%
Variation 1970-2013

Locataire 22 points = -4 points 5 points = -24 points = 0 points g -21%]| -4 points
Dont HLM 29 points = 0 points 7 points  -37 points = 0 points g -27% | 7 points
Dont loi de 48 21 points = -9 points 3 points  -15 points | 0 points ’ -19% | -8 points
Dont autre vide (*) 25 points = -1 points 4 points  -28 points = 0 points ’ -26% | -2 points
Logé gratuitement 16 points 1 points 2 points = -19 points 0 points g -19%]-8 points
Accédant a la propriété 12 points 3 points 4 points | -18 points 0 points g -18%| 6 points
Propriétaire non accédant 10 points 8 points 2 points = -20 points 0 points ’ -18%| 7 points
Ensemble 13 points 3 points 4 points = -20 points 0 points . -18%| 0O points
(*): principalement parc prive®. Source: | GEDDEchdlle dasUE =lnGhiy0,bes |

dans

sa p
des rdpavd]i

ogement
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et

du parc locatif - difféerence HLM / autre locataire / accédant

Nombre d'actifs dans le ménage

Effectif en % du total 0 1 2 3 et plus Total % wertical
1970
Locataire 20% 44% 29% 7% 100% 43%
Dont HLM 12% 47% 33% 8% 100% 10%
Dont loi de 48 34% 38% 23% 5% 100% 9%
Dont autre vide (*) 18% 44% 30% 8% 100% 22%
Logé gratuitement 34% 35% 24% 7% 100% 11%
Accédant a la propriété 5% 46% 39% 10% 100% 14%
Propriétaire non accédant 38% 29% 23% 10% 100% 31%
Ensemble 25% 38% 28% 9% 100% 100%
2013
Locataire 29% 43% 25% 3% 100% 40%
Dont HLM 31% 43% 22% 4% 100% 16%
Dont loi de 48 39% 39% 22% 0% 100% 0%
Dont autre vide (*) 26% 44% 29% 2% 100% 21%
Logé gratuitement 30% 40% 26% 4% 100% 3%
Accédant a la propriété 5% 28% 62% 5% 100% 20%
Propriétaire non accédant 58% 20% 18% 4% 100% 38%
Ensemble 36% 31% 29% 4% 100% 100%
Variation 1970-2013
Locataire 10 points -1 points -4 points -4 points 0 points| -3 points
Dont HLM 19 points -4 points | -11 points -4 points 0 points| 6 points
Dont loi de 48 5 points 1 points -2 points -4 points 0 points| -8 points
Dont autre vide (*) 8 points 0 points -2 points -6 points 0 points| -1 points
Logé gratuitement -4 points 5 points 2 points -3 points 0 points| -8 points
Accédant a la propriété 1 points'  -18 points 23 points -5 points 0 points| 6 points
Propriétaire non accédant 20 points -9 points -5 points -6 points 0 points| 7 points
Ensemble 11 points -7 points 1 points -5 points 0 points| 0 points

de |

a

d «

(*): principalement parc privé

Sour ce:

| GEDD

enquétes logement
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Les jeunes se sont paupeérises par rapport a la moyenne:

lHlustration
Selon la Conférence des Grandes Ecoles, de 2000 a 2023 la rémunération en sortie de Grande Ecole
adimnué en U constants, d av ant gqapeircaan@dtdm/real/oe267576R8du6gad@Ebetnd eetu |

https://www.cge.asso.fr/wpcontent/uploads/2023/06/CGEEnquete-insertion-Rapport-2023.pdf )

Rémunération en début de carriere en sortie de grande école Source: Conférence des Grandes Ecoles

Evolution du salaire brut annuel moyen en France en euros constants

36000 € Salaire en France en euros constants - Derniére promotion

35000€ vt esesev s,
34 000€ -

33000€ -
32000€
31000€
30 000€
29000€
28000 €

LETPYTILE

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
s=fl== [ngénieurs Brut hors primes  ==@== \anagers Brut hors primes e [-nsemble Brut hors primes

® e o o o [ngénieurs Brut avec primes  ® #  » « Managers Brut avec primes e« e e s @ Ensemble Brut avec primes

82



Le cas des ingénieurs -eleves des Ponts

De 1986 a 2025 (donc en 39 ans), la remunération des ingénieurs  -éleves X -GREF puis
PontsS (pour 1 a premi "re annoedavarie dee compl " te © | 6®col e)
+2% par rapport au point doi(¥l% apces comeetion @eld o n

majoration de 5 points des indices de tous les fonctionnaires au 1/1/ 2024)
-26% en monnaie constante

-40% par rapport au revenu disponible par ménage

-44% par rapport au SMIC

A comparer a:
- de 1988 a 2025 le loyer/m2 moyen OLAP a Paris a augmenté de  65% en monnaie

constante (y compris effets de structure)
- de 1990 © 2025 1 o6indice I nsee desl0%enynermae s

constante dans | 6aggl om®r ati on parisienne
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Le cas des ingenieurs -eleves des TPE

Provisoire et approximatif
De 1983 ° 2024 (donc en 41 ans) (pr emi
environ +6% aux valeurs pour les ingénieurs -éleves des Ponts

r

e
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Le cas des fonctionnaires enseignants

2 — En monnaie constante,
: base 1982=1
NB: France entiere
——Revenu disponible par ménage
1,5
1,32 _ o
——Salaire minimum (SMIG avant 19]
1,20 puis SMIC)
1,19 . . :
1 — Point d'indice de la fonction
ublique
0,85 PP
0.80 | = Salaire d'un professeur certifie
073 débutant, HORS primes (L. Chang
05 -8 |dem, 10 ans d'anciennete, AVEC
’ ¥ Dégradation de I primes (B. Schwengler)
capacité a se loger ] .
——Indice des loyers (NB: a structure
constante)
0 ——Loyer moyen par logement (NB:
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 compris effets de structure)

Source: | GEDD doéapr s Insee, SDES, Lucas Ch an Sdwendet (tSalares/dds enseignasts: la ehnte "el'Harncatiam)/ 8o



tion (en nombre de SMIC)

z

7

emunera

R

Le cas des fonctionnaires enseignants (2)
(cf. Lucas Chancel): comparaison

avec et sans primes

Rémunération des enseignants avec et sans
indemnités de base (1980 -2024)

2,4x . ’ . /-
Salaire d'entrée avec et sans indemnités

2,2X

2,0x

Avec indemnités
de base

1,8x

1,6x

Sans

1,4x . L
indemnités

1,2x

1,0x

1980 1990 2000 2010 2020

Lecture: Le salaire d'entrée hors primes des professeurs certifiés et assimilés du ler échelon est
passé de pres de 2.2 fois le SMIC en 1980 a pres d'1.1 fois le SMIC en 2024. L'ajout des
indemnités de base fait passer la rémunération a 1.3 SMIC en 2024. NB: les indemnités et les
primes ne sont pas des salaires et ne sont pas, ou pas pleinement, prises en compte dans le
calcul de la retraite. Source s etséries: Lucas Chancel, wir lucaschancel.com/enseignants

Source: Lucas Chancel https://lucaschancel.com/enseignants/

Salaire en nombre de SMIC

4,0

3,5

3,0

2,5

2,0

15

1,0

début et fin de carriere

Salalres aentree et ae Tin de carriere ges proresseurs cerumies et assimiies,
hors primes, rapportés au SMIC

1980: 4.1x
le SMIC
Salaire en fin de
carriere
Le salaireen fin de carriére
est passé de 4.1x le SMIC a
1.9x le SMIC entre 1980 et
2024. Le salaire d'entrée est
passé de 2.1x a 1.1x le SMIC.
1980 2.1x
le SMIC
Salaire
d'entrée
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Notes:salairebrut hors primes et indemnités rapporté au SMIC. Le salaireen fin de carriére (courbe rouge) corres
ici al'échelon 11 de la classe normale des professeurs certifiés et assimilés. Le salaire d'entrée (courbe bleue)
correspond a I'échelon Bources et sérieducaschancel.com/enseignants (mise a jour sept. 2024)
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Grande diversité des trajectoires
individuelles et catégorielles derriere

| O®voluti on du r ev

y compris apparition de nouvelles professions (ex : web engineer)
mieux payées que des professions existantes qui se paupérisent
(encore un effet de structure!!)

|l y a dobébautres paup®risajtions gu
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Jeunes et vieux

En termes de revenu, de patrimoine et de logement,

les personnes ageées sont les grandes gagnantes ¢

Kles 50 derniéres années par le revenu

fet des 25 derniéres années par les prix de cession _ des logements
-Leur revenu (par m®nage et par UC) soOoest r ®G
-Elles ne sont pas exposées a la concurrence des pays a bas salaires et au chomage
-Elles sont davantage propriétaires de leur résidence principale et donc immunisees contre les
hausses des prix doéachat et des | oyers
-El'l es sont | es gagnantes de | 6envol ®e du pri
propriétaires (=> augmentation du patrimoine) et vendeuses nettes
-Elles vivent plus longtemps (et sont parties en retraite plus tot)

é¢ el@s jeunes sont les grands perdants

-Les phénomeénes ci-dessus ont joué a leur détriment
-lIs bénéficient de moins en moins de HLM depuis 20 ans (16% des 20-25 ans habitent en HLM en 2013 contre 25% en

1995: la garantie de maintien dans les lieux joue contre eux et les occupants actuels des HLM en sortent moins souvent pour accéder a la propriété)

-Primo-acc®dant s, il s ont ®t® | es perdants de 160
-lls héritent de leurs parents de plus en plus tard (actuellement vers 55 ans)
1 ls vont supporter | 6augmentation de | a deeet t

des ménages) €t une partie des retraites (dette publique)
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Parallele avec le secteur automobile

Age moyen des
acheteurs doaut onrn

:ZSL 992 : 44 ans
||
= Source: AAA-Data via BFM
a I l S (https://auto.bfmtv.com/actualite/les-acheteurs-de-voitures-
u neuves-ont-en-moyenne-56-ans-en-france-1423257.html)
||
u a I l S Source: AAA-Data

Soit +12 ans. De 1992 ° 2018 | 6©ge moyen des
plus de 20 ans passant de 73% a 76% (source Insee)



Crol ssance des 1 n®gal i1 tda@
distinguer
Inégalités de revenu et inégalités de patrimoine

La croissance des inégalités de revenu depuis 45 ans
-ndest pas doéorigine immobil i r e
-mais a des conséquences immobilieres (difficultés de logement des
jeunes)

La croissance des inégalités de patrimoine depuis 20 ans
-est principalement doorigine 17
logements, qui sont possédés surtout par les vieux)

Donn®es sur | 6®volution des | n®galksirdvéngs etdee r
patrimoine des ménages », Insee, 2018, https://www.insee.fr/fr/statistiques/3549502
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Evénement nouveau ?

Il semble que sur le passé récent
(posterieur a 2013) :

-1 a
-1 a

paup®ri sati on
paup®ri sati on

des
des



2. Loyers depuis 1500
2.1. Historigue des indices de loyer
2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: une contradiction apparente

2.4. Revenu: pourdguol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport ’
2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
plus rapi dement que | 01 nd
2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers
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Pourquol le loyer moyen des locataires a
rapi dement que | 0l

1,1
1,0
0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0

pl us

Ensemble de la France

rapporté a l'indice Insee des loyers

Loyer moyen par logement

Parc locatif prive, 1973 -2020,
base 2013=1

»
N
N
-
AN
AY
\

/ Pente plus faible
sur la période récente  H

~

4

1970 1980 1990 2000 20

10 2020 2030

Source: CGEDD déapr s I nsee et

Agglo parisienne
Loyer moyen OLAP rapporté a

-t-Il augmente

ndi

I'indice INSEE des loyers d'habitation obseryés
dans le secteur libre, agglomération parisienne

au ler janvier, base 2020=1

0,95

0,9

0,85

-8-Loyer par m2 OLAP / indice Insee

-e-Loyer par logement OLAP / indice Insee€

2000 2005 2010 2015 2020 2025

OLAP
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Pourquoi le loyer moyen des locataires a  -t-il augmenté
pl us rapi dement ¢

A a surcroissance du loyer

moyen par rapport a

| 6i ndi ce des

constituée des effets de

structure :
Aaille (effet faible: la
taille des logements
locatifs est restee
presgue constante)
Aualité intrinséque

hors taille (effet
marqué: forte

progression du confort

notamment)

Aocalisation  (effet peu

marque)

ue | 61 ndi

40%

30%

20%

de

Effets de structure
(difference entre les logarithmes

Oi ndi ce

de |l oyer et du
1973-2013

e Tous effets

e | 0calisation

e Taille

e Qualité intrins. hors
taille

— Tallle+localisation

Source: | GEDD doéapr &4



Pourquoi le loyer moyen des locataires a  -t-il augmenté
pl us rapi dement que | 01 ndi

ANéanmoins, on a vu les divergences entre différentes
mesures de | 0O®volution des |
doir denti fi er | a cause de <ce:
Interpréter la croissance des loyers

ANotamment: différence entre un indice hédonique des
| oyers et | 0 ndice par vent e
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Dans le cas des locataire a bas revenu (cible principale
de la politigue du logement)

Dans le parc privé la surcroissance du loyer moyen par rapport

| i ndice de | oyer ,a ®t ® encor e
parce que les effets de structure propres au logement ont éte
plus forts (nivellement par le haut du confort) mais aussi parce
gue les pauvres ont rajeuni (ce qui réduit leur duree
déboccupati on donc a ucgsbreshiéts & strubu@) S |

Dans le parc HLM la surcroissance du loyer moyen par rapport
| i ndice de | oyer noa: pas ®t ®
- parce gque la surcroissance de la qualité a eté plus faible que
dans le parc prive: le « nivellement par le haut » a eté moins
prononceé parce que le différentiel de qualité interquartile
était plus faible dans les annees 1970: presgue tous les
logements HLM avaient déja le confort de base;
- et parce que | e Il oyer HLM noest
iInfluencé par le mode de financement au moins autant que

par | a qualit® du | ogemenirsserkes |
effets de structure)

ooooo : | GEDD doéapr s enqu°tes | ogement 96




Un effet inflationniste prononcé des aides personnelles
au |l ogement sur | es | oye

AContrairement a ce qui a pu étre dit et écrit
ACf. plus loin A5.5
ﬁCf https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/l-effet-inflationniste-des-aides-personnelles-au-a4300.html

ﬁCf https://igedd.documentation.developpement-durable.gouv.fr/documents/Affaires-0009280/007987-
03_rapport_publie.pdf
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En conclusion sur la divergence des deux approches loyer/revenu
La paup®ri sation des | ocataires
budgétaire de la politique du logement

A.es ménages qui ont le plus de difficultés de logement sont sauf exception ceux qui
ne sont pas propri ®t aires, dobéautant plu

A=>Les aides au logement vont au secteur locatif en grande majorité, et ce de plus en plus
(a hauteur de 58% en 1984 et 80% en 2024) (source: compte du logement)

A_a politique du logement est une politique sociale dont la cible principale, les
locataires, a peu diminué en % du nombre de ménages (% de locataires presque constant aux
environs de 40% depuis 50 ans), et sOest paup®ris®e

A0 objectif (qualité de logement relative a celle des autres ménages)C 0 N St ant |, | e
politique sociale cibl®e sur une popul a
Se paupérise augmente: « malédiction budgetaire» de la politique du logement

A fortiori si on veut réduire les disparités de qualité de logement

Exemple inverse: | 6am®lioration des r e\
diminuer le colt du « minimum vieillesse » (« allocation de solidarité aux personnes
agées ») L+C -A

KCela peut se quantifier : de |l a d®finit.i oﬁrEEﬂF*{—ﬁu—r d

OUTEFn= t aux doeffort net,,=revenudu mgataire, A=E8de c
(ai de personnell e au | ogement, avantage



Le dilemme du Premier Ministre
L O éauation fondamentale » @prochee) des aides au logement qui
lllustre la contrainte | sous laquelle un Premier Ministre arbitre
entre ses Istres du Logement et du Budget

Var(Aot)+q Val( TEFh ° ¢ Vdr TEF)b Ner L Ver N

q-coefﬁaent Vari tl n
(41,5 pour | es| APL) ariation du Varlatlon du Varlatlon du
— — t aux doef1I +charges |Y 1 bre d
Variation du Variation du L+C oyerrcharg nombre de
colt des aides t aux doleffor R des locataires locataires
Le min. du Budget Le min. du Logement 4 ¥ 4 L 4 4 4 4 4 4
veut que le co(t veut que le taux Loarbitrage est doéautant pl us
diminue doeffort pet émais il ne | da pas ®t ®|

NB: ces variations sont des variations relatives (en %)

La divergence du | oyer et du revenu des b®nr@if)adéd -
la principale cause de la soi -disant « « dérive » » des aides personnelles au logement, i.e. la
n®cessit®, pour ueeresteeondtaatugue ledcole tbtdl des dides croisse

davantage que le PIB: entre augmentation du codt des aides en % du PIB et augmentation du taux
doeffort net il faut <choisir.

) +C
Remar que: Ilne@@panhdode | a formule de co&ff.(q::umoyednede![ﬁge—;
=>La compr®hension de | 6®volution du ratio | over
la_prospective budgétaire pour les aides personnelles ( ~16 milliards U0 en 202
g®n®r al ement pour |l 6ensemble des transferts orga
(43 milliards u en 2024)

Sourcer tittps /figedd.documentation.devetoppement-tdurabte.gouv. fr/documents/Affaires-0007024/007987-01_note-fin-mission. pdf



ALPCpllcathn numél’i ue (approchée)
au cas des aides personnelles au logement

On suppose que les charges ont évolué comme les loyers.

De 1973 © 2013 (soit sur 40 ans), pour
premiers quartiles de revenu des locataires, il aurait fallu que le poids dans le PIB
proche de la contribution au taux de prélevements obligatoires) des aides personnelles au Iogement locatives
augmente de 5% par an, soit une multiplication par 7 en 40 ans (!).

mai n:

(&

a

] , ] Variation
Or de 1984 a 2024 ce poids a augmente de Aides au logement en % du PIB annuelle
0 . . . 0 moyenne
0,3% par an soit 15 fois moins (+12% en 1970 1980(*) 1984 2000 2024 2020/1984
40 ans). Pour maintenir en 2024 le taux Filieres locatives 1,3% 1,2% 1,29 -0,3¢
doef fort des d e u X pr e m i(dont aides perso])(0,17%) (0,33%) (0,48%) (0,73%) (0,54%)] C(0,3%)
. . . . i ' o4 o, 0 -2 Q0
des locataires & son niveau de 1984, il aurait Autres filieres 1.0% 0.5% 03%  -2,9%
. i (dont aides pers0})(0,07%) (0,10%) (0,17%) (0,11%) (0,01%) -(7,2%
fallu que le buo!get des APL Iocatlyes déepasse Total 23% 1.7% 15W -1.1%
largement celui de la Défense nationale (!). (dont aides perso})(0,24%) (0,43%) (0,65%) (0,84%) (0,55%) -(0,4%
(*) 1980-81. Source: IGEDD d'aprés rapport Badet et compte du logement 2020
Cendest pas d¥% ° | o(afaahawvsseedel lodgiendi ce |
a structure constante) mais ala paupérisation des locataires etal 6 am®I| | or at,i

qui ont représenté des montants macroéconomiques considérables par comparaison

aux aides au logement.
Remarques:

- la surcroissance du loyer moyen parrapporta | 6 i ndakilogee estd 60 o r iimgnohile&re
(principalement ameélioration de la qualité du parc) et semble s 0 ° estompée ;

- la paupérisation des locataires n 6 epsiricipalement pas d 0 o r iimgnobil@re et sa prospective
est délicate (nécessite une prospective surles revenus des personnes ).



Le poids macroéconomique
de la paupérisation des locataires

A Fin 2022 le revenu disponible des ménages est égal a 1600
milliards U (soit 62% du PI B de 2600
A Si comme en 1970 le revenu moyen des ménages locataires était
®gal ~ celui de | 6ensembl e des
40% * 1600 = 640 milliards u
A mais la paupérisation de 29% des locataires a réduit leur revenu
de 29% . Par rapport a 1970 il mangue donc aux ménages
locataires 29%*640=185 mi | | i ards U
A Supposons que 25% de ces 185 milliards auraient été affectés
au loyer, la dépense de logement des locataires  est donc
diminuéede 25%*185=45 mi | I i ards doeur o:¢
A soit davantage que lesfameux« 40 mi | | i ards doa
logement »
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2. Loyers depuis 1500
2.1. Historigue des indices de loyer
2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: une contradiction apparente

2.4. Revenu: pourdguol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport

2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente

Vel -

pl us rapi dement que Iynd
2.6. Loyer et revenu en comptabilité nationale

2.7. En conclusion sur les loyers
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Une troisieme approche: le poids de la dépense de logement
dans le budget des menages selon la comptabilité nationale

Fragilité des loyers imputeés

30%

Dépense de logement rapportée au revenu disponible des ménages
Comparaison France - Etats-Unis - Royaume -Uni - Allemagne - Espagne

25%

Au Royaume -Uni,
grand écart entre

20%

nouvelle séries:
fragilité des
loyers imputés

| 6anci ennge €

-

15%

\

Proximité du
ratio
pour la France,

le Royaume -Uni,
Il 6 Al 1 ema|

| 6Espag

n ¢

10%

5%

= France

= Etats-Unis

- ROoyaume-Uni (nouvelle série)
- =+Royaume-Uni (ancienne série)
- Allemagne

- Espagne

0%
19

OOOOO .

20 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

2030
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Une quatrieme approche: le poids des revenus locatifs nets des

menages dans le revenu national

- le point de vue des ménages propriétaires (bailleurs mais aussi occupants)
- via la comptabilité nationale
- Cf. Piketty, actualisé (graphique 6.7. du «

- Stabilisation a partir de 1997 a un niveau voisin de celui de 1900

Cf. http://mww.igedd.developpement -durable.gouv.fr/la -part-du-revenu -du-capital -immobilier -des-a1798.html

Graphique 6.7. de T. Piketty: part des loyers nets percus par

12% -

Capital au XXleme siecle »)

les ménages dans le revenu national, France,

avant et apres actualisation

—&-Série utilisée par T. Piketty: selon les comptes nationaux 2008 en base 2000, extrapolés aux années 2009 et 2010 |

—e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2012 en base 2005
——Série actualisée a partir des comptes nationaux 2016 en base 2010
—e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2020 en base 2014
—e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2024 en base 2020

10%

-14

Retour depuis 1997
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révision des revenus
locatifs de la base 2000

a la base 2005 des
comptes nationaux
témoigne du déficit de
connaissance des

loyers

Source: | GEDD d 6.®igetty es comptes nationaux 104



Le poids élevé des loyers (y compris imputés) dans le revenu
national entraine que cette révision modifie le résultat représenté
sur le graphique 6.8. du « Capital au XXleme siecle »: la part du
capital dans le revenu national a diminué depuis 2008

-Cf. http://www.igedd.developpement -durable.gouv.fr/la -part-du-revenu -du-capital -immobilier -des-a1798.html

Graphique 6.8. de T. Piketty: la part du capital dans le
revenu national en France, avant et apres révision

==S¢rie de T. Piketty: selon les comptes nationaux 2008 en base 2000, extrapolés

50% - aux années 2009 et 2010

===Se¢rie actualisée, a méthode inchangée, a partir des comptes nationaux 2020 en
base 2014

40% rf\
30% A v v

S

Le ratio diminue
depuis 1998.

A

et 2 w"%
20% J v ‘ ’

10% u

0%
1880189019001910192019301940195019601970198019902000201020202030

Forte baisse en 2020: effet
du Covid, non signifiante

ldem au Royaume -Uni
Cf. travail




Cf. graphique sur la base de données  wid.world
L o -

METHODOLOGY & LIBRARY | FULL DATASET

France

POPULATION 67 034 936 | PER ADULT MNATIOMAL INCOME 37 066€ 9

Where are you in the income distribution?  take the test

e e Capital share of national income, France, 1896-2019

More options

MORE INDICATORS : a0
Average & total income
Average & total wealth ’
Income inequality n

30
Wealth Inequality

Other indicators .

Carbon macro & average [New]

Carbon inequality [New]

% of national income

20

1900 1925 1950 1975 2000

B Capital share of national income | Total population| ratio| ALLaces| imovipuaL €Y

Source: https://wid.world/country/france/
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2. Loyers depuis 1500
2.1. Historigue des indices de loyer
2.2. Problemes de mesure

2.3. Ratio loyer / revenu: une contradiction apparente

2.4. Revenu: pourdguol les locataires se sont  -ils
paup®ri s®s par rapport

2.5. Loyer: pourguol le loyer moyen a -t-il augmente
plus rapi dement que | 01 nd

natP' nale

2.6. Loyer et revenu en comptabilite

2.7. En conclusion sur les loyers
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En conclusion sur les loyers

AOn connait moins bien les loyers que les prix de vente
ALO ®v ol utloyers a &@éepleis simple que celle des prix de vente: pas
de rupture en 2000, tendances stables des années 1970 aux années
2010.
Ales deux approches du ratio loyer sur revenu. Depuis presque 50 ans
| 601 nf |l at i o aetéddegae bonan mal ah ala croissance du
revenu par menage mais le poids du loyer dans le revenu des locataires
a doublé .
AlLes ratios loyer moyen / revenu des locataires voisins de 10% des
annees 1960 etaient une anomalie historique, découlant de
| 6encadrement des | oyers mis namalepl a
historigque est voisine de 20 -25%.
AUne inflation des loyers voisine de la croissance du revenu moyen de
| 0ensembl e desunent®wlangeésgueedarable si
| Oi ncidence des effets de structure

AlLa paupérisation des locataires, «  malédiction budgétaire  » de la politique
du logement des années 1970 aux années 2010. (Interrompue depuis le milieu des années 2010 ?)

ADbune g®n®ration ~ | 6autre, une d®g
peut refléter avant tout une dégradation du revenu
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Récap: 4 présentations de la relation entre loyer et revenu dans le temps

Indice (a structure constante) Loyer moyen / revenu par locataire
/ revenu par ménage (de tout statut) ,

2 e 30% | Loyer en % du
naice au loyer aes residences principales H
rapporté au revenu disponible par ménage, 2504 revenu des locataires -

2,0 base 2000=1
= France
——Secteur libre, agglomération parisienne 20%

15 ——Secteur libre, France hors agglomération parisienne
- - - Social, agglomération parisienne
- - - Social, France hors agglomération parisienne 15% /

JAI/
|
|

1,0 ’I{ Tunnel

E
(]
|
|

e g =] — = e e L= —Locat. d'un logt loué vide
e T L SR \'\// —(dont ni HLM ni loi de 48)
10% N

i >~ ==(dont HLM)

05 —(dont loi de 48)
NB: le revenu par ménage qui figure au dénominateur est celui B - H"
de I'ensemble des ménages, sur I'ensemble de la France, quils 5% AUU S |Ocata” e
soient locataires ou propriétaires. Le revenu des locataires a -Ensemble
augmen}é moins \(ne que c$lui de I'e?semble dﬁs ménag?es. ‘
0,0 f f f f ] I
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 0% T T !

Dé ense de |O ement 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030
/reF\)/enu des mgénaqes Loyers nets / revenu national

3004 | Dépense de logement rapportée au revenu disponible des ménages Graphique 6.7. de T. Piketty: part des loyers nets percus par
Comparaison France - Etats-Unis - Royaume -Uni - Allemagne - Espagne les ménages dans le revenu national, France,
- ___avant et aprées actualisation
12% - —m—Série utilisée par T. Piketty: selon les comptes nationaux 2008 en base 2000, extrapolés aux années 2009 et 2010 |
0, Y\ ’.A ’\‘\A PN —e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2012 en base 2005
25 A) A 4 \J X v \4_\ ——Série actualisée a partir des comptes nationaux 2016 en base 2010
¢ —e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2020 en base 2014 [
Q\- 10% —e—Série actualisée a partir des comptes nationaux 2024 en base 2020
0
20% A /m% <
4
’
/ L A e ] |
L 8% n
15% / \ A W aai Mg e, " e Y
0 \VA =\ /../ & ju'x
\ 7/ R &4
10% V/ < —France ] S’ ) A
— Etats-Unis 4% \-
— Royaume-Uni (nouvelle série) -T
5% = =-Royaume-Uni (ancienne série)
- Allemagne 2%
—Espagne
0% i i ‘ 1
1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 0%

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030
Sour ce: | GEDD doéapr s -INSES HBjketty. Rildcors, enstitutdNsbatisiaguas pasionaux 109



La « malédiction » de la politiqgue du logement:

les meénages qui se sont paupérisés sont les locataires, donc ceux
qui ont le plus de difficultées de logement, et inversement

En 197@oo% Effectif en % de l'effectif total En 2013+
Locat.d'unlogtloué Baisse
44% 90% vide, hors HLM et loi 40% o4 Débour
desménages de 1948 des ménages de 29% sement
Agemoy. 47 ans | ggoy, Agemoy. 47ang=  dU  |lhensuel
= = 0,
defrVév_ r?]io;o_ Locat.d'unlogtloué szerVe'v' S]%f_ revenu oni
70% vide, HLM relatif
Locat. d'un logt loué vide, loi
60% = .

’ — 20%xdes ménages Reveny Débour
14%des ménage AR : [Agemoy. 44 ang|| relatif || sement
= 0 L, .

Agemoy. 43 ans 0% Rev.=136% du rev. mor resqaue mensuel
Rev.=143% du rev mo accédant p q mensualité
40% X lconstant™™™ "
42% 0% 40% Hausse
__des ménages |__des ménages 04| Pas de
Agemoy. 58 ans$ Propriétaire non Agemoy. 65 an$ o2 2 débour
Rev. = 87% 20% accédant Rev — 11205 e~ du

du rev. moy. du rev. mov. revenu sement
10% " |Imensuel
Logé relatif T NB.

Agemoy. _ 9 Agemoy. '

tous statut vV 0% gratU|tement tous statut ﬁagrge‘;I?E_DE hors

51 ans 1970 1973 1978 1984 1988 1992 1996 2002 2006 2013| 53 ans | enquéteslogement. LChArges 1o




PLAN
. Deux préalables

0

1. Prix des logements depuis 1200
2. Loyers dega# 1500

3. Volumes
4
5
6
I

. Placement en logement et autres placements depuis 1840
. Quelques propriétés du prix des logements et divers

. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion
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Volumes sur les marcheés
du bien et du service logement

A39 millions de logements au 31 décembre 2025

AMarché du bien logement (marché au comptant )

i 1,25 million de logements vendus chaque année

(dont 1 million anciens et 0,25 neufs)

AMarché du service logement (marché aterme)

I 14 millions de baux en activité

(dont 8 millions parc privé et 6 millions parc social)

i 2,5 millions de nouveaux baux chague année

(dont 2 millions parc privé et 0,5 million parc social) |



La « vitesse de rotation

» est plus eleveée sur le marcheé locatif
Elle a augmenté sauf sur le parc HLM

En millions d'unités

Transactions en % du parc (

Variation "vitesse de rotation"(*))
1973 1988 20132018 2024988/73 13/88] 1973 1988 2013 2018 2025
(est.)
Marché du bien logemen(otation de propriété)
Parc de logements (tous types de propriétaijes),9 26,2 34,6 4 38, 32% 32%
Nombre de ventes de logements anciens 0,3 0,5 0,7(3(;6 1,0 68% 33% 1,6% 2,1% 2,1%(2,7% 2,5%
Marché du service logementotation d'occupation) Pl ~
Tous baux 7,4 8,2 11,4@ 12% 38%
Dont loué vide ni HLM ni loi de 48 39 42 6,0 8% 42%
Dont HLM 1,9 32 46 4,6 65% 44%
Dont loi de 48 1,1 0,5 0,1 -54% -75%
Dont meublé 0,4 03 0,7 -19% 109%
Nouveaux baux 1,0 1,6 2,2 66% 34% 13% 20% 0o
Vide ni HLM ni loi de 48 0,6 1,0 14 68% 47% 15% 23%
HLM 03 05 05 05 2% -49%) 14% 15% i
Loi de 48 0,1 00 0,0 -34% -62%
Meublé 01 01 0,3 102% 9894 17% 42% 40%

"Pour le marché du service logement (marché locatif), les valeurs 1973, 1988 et 2013 proviennent des enquétes logement et les !
2018 de Fideli 2019 qui n'est pas totalement comparable aux enquétes logement.
Pour le marché du bien logement (marché de la vente de logements), le parc privient des comptes du logement et le nombre de m
est une estimation du CGEDD a partir des bases notariales et de DGFiP(MEDOC)

(*) La vitesse de rotation est ici estimée sur I'ensemble du parc, détenu par des personnes tant morales que physicues

Sour ce: | GEDD débéapr s engu®®°tes | ogement

Fidel i .

bases notariales et DGFi P( MEDOC)



11% des ménages emménagent chague annee
dont 1/3 propriétaires et 2/3 locataires

Proprietaires
1,25 million de logements achetés
(dont 1 ancien + 0,25 neuf)
Dont 70% de résidences principales

=>0,9 million
résidences principales

| ocataires

Nouveaux baux:

2.5 millions
(dont 2 privé et 0,5 HLM)

Nouveaux emmeénages
3,5 millions

Soit 11% des ménages

apr Bilocenm bages hotasaled eb RGEIR(MBDOC) 114



Sur le marché du bien logement , distinguer
| adicien (croissance sur longue période)

et le neuf (stabilité sur longue période)

NB: I se vend quatre fois plus de | ogements
1300000 1
Ventes de logements ANCIENS
1200000 11 €t construction de logements NEUFS \
| ==Nombre de logements anciens vendus
1100 000 -
| ==Nombre de logements neufs commencés (*)
1 000 000 - ,
B | Cumuls sur 12 mois. (*) Hors DOM avant 2000 | 956 000 l
900 000 Janv. 2026
800000 f— 11— paf ¥ :
700 000  IE—— .
A/
AV
600 000 ','
/N r’'\ N
500 000 P Am—\ - A & —
\ J 1.4\
P A N y 4 Changement de| "\
/ N ,l sérieen 2000 | A ’\ —————
400 000 7 ~\ 7 n I ) 4 1N\
y 4 y ANV 4 1l y 4 4 Y 4 I \
R et NN Pl e R— v \
300 000 / it VoA~ S | 280000 |
y 4 V A~ . |
/ . y 4 - Déc. 2025 ||
200 000 f
N
l -
100 000 -
0
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030

Source: | GEDD d 6 a pitadelset ERistdd)DDGEFIP BEDOC et Fidji), bases notariales

en

115



Marché du bien : de 2006 a 2019, interruption de la croissance
tendancielle de la « vitesse de rotation » du parc ancien

NB1: la vitesse de rotation est
- plus élevée de 25 a 50% au Royaume-Uni et aux Etats-Unis,

|NBZ: incertitude sur la « tendance longue » |
40% o et presque deux f0|s momdre en AIIemagne Espagne Italle
, 0% ‘ - \ [
j Vltesse de rotatlon du parc de Iogements K
détenu par des personnes physiques . -,’i
T n o 4 <
: et sa "tendance longue - <
3,5% — <
o~ ‘ ‘:»
. /' ] ’
” ¢
% 4 at '
30% T T ecture: en 1999, 3,04% s || - ‘ <
_|des logements détenus par N~ ) ﬂ 3 ! N
_|des personnes physiques U s
__|ont été vendus. P { 1 i
2,5% T\ y 1 {é
. o | :
SMER N v
A AT <
p\?‘ 7/
2,0% AV . I
&\ \ I —e— Vitesse de rotation observée
WY X _ o .
P —— Vitesse de rotation rétropolée
¢ |z _ "Tendance Iongue
/

1,5% ~ |NB: la vitesse de rotation est le nombre de transactlons de logements anciens divisé par le nombre de
logements détenus par des particuliers (les logements détenus par des personnes morales publiques
ou privées étant rarement vendus, il parait préférable de les exclure du ratio). Avant 1992, le nombre
de transactions de logements anciens n'est connu que par une rétropolation approximative

1,0% —

N A A
1/11965 1/1 1970 1/11975 1/11980 1/1 1985 1/11990 1/1 1995 1/1 2000 1/1 2005 1/12010 1/12015 1/1 2020 1/1 2025 1/1 2030
Cf. https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cleOc5f3e.pdf

Source:

| GEDD d dExiptan), BGFi€ MEDJICSOAH, (bases notariales, compte du logement 116


https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf

Vitesse de rotation: comparaison internationale

La France est dans une position intermédiaire
entre douneUngetRayauled -Bhs et

doautre part Al Il e
9% 4 |Vitesse de rotatio —France (tout parc)
. ;' \ | ou approximation — =France (parc des pers. physiqué¢

8% SN — Etats-Unis

\ — Royaume-Uni (sous-estimé)
7% '.| ----Royaume-Uni (neuf compris)

'\\ " — Allemagne (neuf compris)
0 \ 'Y — Pays-Bas
> | ! — Espagne

)

5%

4%
3%
2%
1%

0%

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Cf. https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0Oc5f3e.pdf . Sour c e :

| GEDD d dExiptan), BGFi€ MMEDJICSOAH, (bases notariales, compte du logement 117


https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf

Marché du bien: différenciation de la vitesse de rotation du parc ancien

(

ce sont pour 80% des appartements),

- S | 6on consid re tous | es ltoargeatnweatatméme vitegss
-mai s si | 6on se restreint aux | ogements d®t

- Les petits appartements « tournent » plus vite que les grands
- Différenciation géographique

Les logements détenus par des personnes morales (=surtout HLM) « tournent » tres peu
Ce sont surtout les logements détenus par des particuliers  qui « tournent »
gue les maisons,

« tournent » 50% plus vite que les maisons,

Cartes: vitesse de rotation 2023 Appartements et maisons 5,0%
des logements détenus
par des particuliers

Maisons

Appartements




Depuis 2000: envolée du montant des
transactions immobilieres rapportée au PIB
o s s e mn ay S B R DR RN B RN DR RN BRI

Montanttotal
16% des ventes immobilieres
en % du produitintérieur brut

Vente de biens de toute nature .
(habitation et non habitation, ancien, neufet terrains) !
14% soumises auxdroits de mutation. Cumulsur12 mois j—

18%

12%

10% /\
—ApA

A

[ Déc. 25:12.2%

- U! Déc. 25:9,0%

I/

[ Dec. 25:7,2%

v

4%

— ot 11N RNV
i i ' i i i /? I
—— Dont régime de droits de mutation actuel de ' AR
droit commun et régimes antécédents | | | | \
—— Dont logements anciens ' ' ' '

—

2%

0% : : : : ! . . . . . . . . . . . . . . . .
1/1 11 1/1 1/1 1/1 1/1
1900 1950 2000 2050 119

Sou:!'8c0e0: | GEDD dodéapr s D]G%SloP | NSEE et Toutain




Depuis 2000: envolée
de | d0assli ette des dro

Milliards
d'euros [‘
| Assiettes cumulées sur 12 mois, France entiére |
300
=—=Mutations taxées au taux de droit commun N
250 —Mutations taxées au taux dérogatoire \,
Inscriptions d'hypotheques /
| | | |
200 A

NB: de 1971 a 1995, valeurs moyennes annuelles /\ / ‘ r
150

100 Al

50 omr TN
L= \

o H—=—— | |

12/70
G

Source: |



Depuis 2000: différenciation géographigue de la
croissance du montant des transactions

Croissance a mars 2025 par rapport a la moyenne 1999 -2001 du montant des
transactions taxées au taux de droit commun cumulé sur 12 mois, tous types de
biens confondus (contient environ 80% de logements anciens en montant)

Les deux extrémes (métropole):
AViin: Yvelines: +53%,

Aax: Landes + 345%

AFrance entiére: +155%)

APrix & la consommation:+51%)
APIB: +103%)

Source: | GEDD do6éapr s DGFi P



Construction de logements neufs: de 2005 a 2020

-accr ol ss e me n éentrelenombte@®@e lagenients construits

et | 6augmentation du nombre de m¢
- augmentation du % de logements vacants

600 000 - Construction de |Ogements NEUFS EE Accroissement annuel du nombre de logements vacants
et affectation de Ia Croissance dU parc B Accroissement annuel du nombre de résidences secondaires
[ Accroissement annuel du nombre de ménages
I \ = = Nombre de logements neufs commencés (*)
I \ —— Dont hors résidences collectives (**) Hausse temporaire de la
500 000 N\ Sur 12 mois. construction en 2004 -2007
\ (*) Hors DOM avant 2000 Pas de surconstruction massive
\ (**) Depuis 2000 en France (contrairement &
\ débautres pays: E s|p
Changement del{ ) | |
400 000 série en 2000 ‘
"""" Ny \4 Yoyo (volatilité) depuis 2005
300 000
Y
200 000
Croissance du nombre
de logts vacants
100 000
0

1950 1990 2000 2010 2020 2030

Source: | GEDD do6a ﬁ%@%t leﬁdD)DDGﬂ;gBZAEIDOC et Fidji), %ases notariales, compte du logement, Insee



Marché du bien : parts de marché des différents types de négociation depuis 1945

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Source:

L6i nt er me&udlnteritetiaoencore peu d 6 e fsudr la part de marché des professionnels (agents immobiliers et notaires )

1945-2013

Parts de marché

des différents types de négociation
Résidences principales occupées

par le propriétaire anciennes (lissage sur 3 ans)

e Agent immobilier
e N\ Otaire

e Sans intermédiaire

—o— (dont par relations personnelles)
—=— (dont en consultant les petites annonces) |

RS

ad N

S

Année

d'achat [

1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

| GEDD dodéapr s enqu°tes | ogement

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

2000 2005 2010 2015

Source: | GEDD déapr s bases notariales

2000-2016

Parts de marché
des difféerents types de négociatian
Tous logements anciens

- Agent immobilier

- NoOtaire

= Sans intermédiairsg

\‘
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Synthese prix et volumegs: fin 2025,

par rapporta fleur nt e ance |l ongueo respective

le prix des transactions e tres éleve,

| 0i ndice | nse drmad »/lbas, yuenmr  snee st vecau g
le nombre de transactions est rement faible,

le montant total des transactions e elevé

21— - - — 21 -
Indice du prix des logements anciens et indice des loyers \ Montant total et nombre des ventes de logements anciens,
20 rapportés a leur tendance longue respective 2,0 H rapportés a leur tendance longue respective, base 2000=1
' et durée d'emprunt pour acheter le méme logement I \ [T TTTTTTTTTTTTITTTTTITTITTITITTITTITITTT
19 L[] |‘ (‘j.‘ ‘dl ‘ UJ | ‘I LL] Im‘ (LTI 19 M —Montant total des ventes de logements anciens Rapportés a
===|ndice du prix des logements anciens Rapportés & leur \J 18 U Ieurl tendance
1,8 . tendance longue ! . ongue
= |ndice des loyers respectiveg Durée d’'emprunt pour achet 17 M ——Nombre de ventes de Iogements anciens respective (*)
17 | le méme logement, ’
' —Indice de la durée d'emprunt pour acheter le méme base 2000=1 16
16 logement, base 2000=1 [ Prx ||
' [1,56 T4 2025] 15
15 14 J Montant total

14 A A ag ’777J7 N g 1,33, déc. 2025
/ Bn

1,3 A \‘\ J 1,2
12 7 \ 11 A i 3
11 : : i’a Lo ~ 7 Nombre de vente}
VNS | ! A Ve ~ ‘ 0,9 - # 0,91, janv. 2026

1.0 ;*‘Eﬂ \:Z : G (f:k‘ ~ g “\ Loyer | 08 AN /\ / i b %
0.9 sﬂ_‘ » _fﬂtt;j o N [ 081 janv. 2026 ] i Al § / \J

nf 0,7
08 ! \ 0 ./ / \ J Y

i l A T 0,6 7 Wi ‘v / /N
07 \ ) N 05 . "\ (*) Tendance longue:
' - [\,/ ‘\-"" - pour le montant total de transactions de logements ancieesenu disponible brut des ménages

0,6 ‘, 4 0,4 / - pour le nombre de ventes de logements anciens, 3,2% du nombre de logements dg nénagegs
05 03 RERNRNRRERNNNNRE NN RNRERRNNRARERERNRINENEEE

1/11965 1/1 1970 1/1 1975 1/1 1980 1/1 1985 1/1 1990 1/1 1995 1/1 2000 1/1 2005 1/1 2010 1/1 2015 1/1 2020 1/1 2025 1/1 2030 1/1 2035 /11965 /11970 1/11975 1/11980 1/11985 1/11990 1/11995 1/12000 1/1 2005 1/12010 1/1 2015 1/12020 1/12025 1/12030 1/12035

Source: | GEDD doapr s DGFi P, DbINSEEestINBEEt ari al es, indices Notaires 124



Le lienentreladurée d 6 e m
le méme logement et la

pm$mi@andparmettant d 6 a ¢ h €

vitesse de rotation n 0 epad simple

3,8% \ Vitesse de rotation
Vitesse de 2022 en fonction de I'écart entre
?tat'on durée d'emprunt standard(*)

u parc | 2019 . ,

. et durée constatee
detenu \ (*) Durée permettant d'acheter un logement gu'en 2000 on pouvait
pal’ deS 2020 acheter en empruntant sur 15 ans,

perSOnHESS \ avec un revenu ayant cri comme le revenu disponible moyen par mé
AV AT i $ 201857
Hysteresis PSS oo
200
~+ aUtreS 3,0% e 6\‘h\zow
|. t 1996 2023
compiications 2
2,8% 2016 — 11
1998 2025 208
Ce graphigue est une 2013
version revisitée de 2024
| éescargot de Comby » 2,6%
Rotation dans le sens des 2 4% 1997 1994 2 2o 20
aiguilles dbébune montre —>L2014
« les volumes précedent les prix — » 199 1991
émais il y a dejs2xcept. onsg\‘r\199
2009

2,0%
-9

Source: | GEDD dodéapr s DGFi P, bIMSEE et INSEEt ar i al es, indi

Ecart entre la durée d'emprunt standa|

et la durée d'emprunt constatée (anné
10 15 20

2S)
25
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PLAN
. Deux préalables

0

1. Prix des logements depuis 1200
2. Loyers depuis 1500

3. Volumes
4
5
6
I

. Placement en logement et autres placements depuis 1840
. Quelques propriétés du prix des logements et divers

. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion
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Le logement comme placement

Placement en logement = échange du prix du bien contre
le flux futur de prix du service

Le | ogement est un out I | de
service logement, mais aussi un actif qui procure
comme tout actif:

A un rendement total =

I un rendement en capital (=croissance du prix de cession)

I +un rendement annuel , le rendement locatif (=loyer net de charges/ prix de
cession)

A et, en contrepartie, un risque :
I risque de prix (volatilites et autre mesures)
I autres composantes du risque

A appréciés différemment par les différents acteurs

LOI nvest i s s e urendecnenmptaa centrdpaatie
lerisque de | 60act i fauffesacdsux des
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4. Placement en logement et autres
placements depuis 1840

M

4.1. Monnaie

4.2. Or

4.3. Placements de taux
4.4. Actions

4.5. Logement

4.6. Comparaison des placements
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Monnaie

ALa monnaie est | 0®t al on
autres actifs pour en mesurer le «  prix ».

ACO6est donc un actif par:t

A Sa « valeur » peut étre mesurée par:

ila quanti t® de Dbiens quoel
des prix a la consommation)

iIla quanti t® doautres monna
doacheter (taux de change)
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Monnaie: inflation

Taux d'inflation

annuel et lissé sur 10 ans
\
| |
50% Annuel Lissé sur 10 an
—France - rance
40% Etats-Unis —Ftats-Unis
—Royaume-Uni | =—=Royaume-Uni
30%
| I
20% I |
N A ) \
,,,,,,,,,, NN 1
l il I IA\ \
10% W 0| AN iun RN \
| 1 Nl T AL N N I/ ™\ A
I \ _ d LN | AN/ VA N )
i araiaim WYY AR R Y H IR S NN />
O% N | ‘ 3 V \ ,I vl y
' | V \2 \ Ve e ' ! N allmiaY ~) faYal
1800 FINGY W VWL you\y | "n\/ Vivv\)b ,/ ‘\ 50 2000
10% I i -
V 'V
I
-20%

Source: IGEDD d 6 a p(€halsert, 1949), (Lévy-Leboyer & Bourguignon, 1985), INSEE, Stats-USA, US Bureau of Labor, UK office of National Statistics 130



Monnaie: prix a la consommation

10 : . :
Indices des prix a la consommation
Base 2000=1
-
1
1800 1850 1900 1950 2000
_
0,1 fA\ A /f;-.;é
L\~ M —France
0,01 VNN — Etats-Unis
’ \// — Royaume-Uni
0,001 ,//
0,0001

Source: IGEDD d 6 a p(€Chaleert, 1949), (Lévy-Leboyer & Bourguignon, 1985), INSEE, Stats-USA, US Bureau of Labor, UK office of National Statistics
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Monnaie: taux de change (1)

Cours de la monnaie francaise contre le dollar américain et la livre britannique

Base 2000=1
M

1000

100

\
m by

—— Nombre de dollars américains par unité monétaire francaise

— Nombre de livres britanniques par unité monétaire francaise

1 A '/M/“&In’ ~
ANV
1800 1850 1900 1950 2000

0,1
Source: IGEDDd 6 apr s dd&raamag,lEEB, Bank of England, INSEE 132



Monnaie: taux de change (2)

10 : . : : :
Indices des prix a la consommation aux Etats  -Unis et au Royaume -Uni
convertis en monnaie francaise
et rapportés a l'indice des prix a la consommation en France
Base 2000=1
1 [A\A f:\/\\‘ : \ A\w N -’M
1400 \I \ 0 1900 Ry%Mm /7
W\Mﬁp%ﬁ

0,1-
Source: IGEDDd 6 apr s BFaamag,[EEB, Bamk of England, INSEE 133



4. Placement en logement et autres
placements depuis 1840

4.1. Monnaie

4.2. Or ’

4.3. Placements de taux
4.4. Actions

4.5. Logement

4.6. Comparaison des placements
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Orrmal nti en du pouvol
longue période, envolee 2000 -2025

100 , X
Cours de I'or en monnaie constante
base 2000=1
Prix de I'or en monnaie frangaise constante
Prix de I'or en $ constants
—Prix de lI'or en £ constantes
10

gm—

?i
|
)

A . V/-! i \—‘\ \ AW\ V. h s
1800 180 1900 \¥ — 195

1
Source: IGEDD d 6 a pr s | NSdeFErancé Warld Gold Council, (Officer, 2002). 135



4. Placement en logement et autres
placements depuis 1840

4.1. Monnaie

4.2. Or

4.3. Placements de taux
4.4. Actions
4.5. Logement

4.6. Comparaison des placements
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Placement a revenu fixe a court terme

Taux doint ®r °t cow%wesﬂummtions i
20% sz AL S .
Taux d'intérét a court terme Discuté

—France
15% — Etats-Unis

—Royaume-Uni
10% f
R b i

-/
0%
1800 1850 1900 1950 2000

-5%

Source: IGEDD d 6 a p(€Chaleert, 1949), Ixis, INSEE, (Homer & Sylla, 1998), US Historical Statistics, Federal Reserve, UK National Statistics
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Placement a revenu fixe a long terme
Taux doirnt ®r °t ° | o8&%7 larges floctuations | n

Discuté

20%

Taux d'intérétalongterme

150 —France

—Etats-Unis

—Royaume-Uni
10% \ —Allemagne
5% WV “Y{A- ﬁlm‘-

\V\"\_.,-\J\ww—\___\\-}
0%
1800 1850 1900 1950 2000

5%

= 0
Source: IGEDD d 6 a p(Vaslis, 1999), (Loutchitch, 1930), Ixis, INSEE, (Homer & Sylla, 1998), US Historical Statistics, Federal Reserve, Bank of England 138



4. Placement en logement et autres
placements depuis 1840

4.1. Monnaie

4.2. Or

4.3. Placemer?f taux
4.4. Actions

4.5. Logement

4.6. Comparaison des placements
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Actions : un placement en actions a rapporté 6,6% plus
| O1I nf (horagiﬁeries(aaﬂastrophiques) tendanciellement sur
_deux siecles

Valeur d'un placement en actions / L,
americaines , francaises et britanniques s .
YT monnaie nationale constante, ]
dividendes réinvestis, base 2000=1 .- )
. 4 o /
0,1 — < — < .
. “ g e 4
[Série Arbulu-SGF-SBF250] _» ° e "
/ *
0.01 Tunnel R P
— 0 Nie L . ‘ . , - .
Pente ‘+f’6 % lan| ‘ " — Actions américaines
0.001 \gfﬁ v - o — Actions francaises
, ./ / : v * r /’ : A . . .
. . . e - Actions britanniques
~ J\‘/ o’ r‘"-"’ 7 . L
. . y = 7E-58e0.0655x — + Tendance des actions ameéricaines
f < 7 ‘ . ~ R? =0,9663
0,0001 fi - — 1 .
“ Facteur . K
~100 LAY NG
0,00001 / . r Tunnel <+ (« Tunnel de Siegel »)
| Pente =+6,6% /an| ——— (« Constante de Siegel »)
= 7
0,000001 7 ‘ ‘ ‘ : :
1800 1850 1900 1950 2000

Source: IGEDD d 6 a p(Arbubki 1998), SGF, Euronext, (Chabert, 1949), (Lévy-Leboyer & Bourguignon, 1985), INSEE, (Schwert 1990), (Shiller 2000), S&P, STAT-
USA, US Bureau of Labor, (Dimson, Marsh & Staunton, 2001), UK Office of National Statistics
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Val eur doun pl aceme
rapportée a la tendance longue

1000 Valeur de placements en

- actions americaines ,francaises et britanniques
""" rapportée a la tendance longue des actions américaines

— Actions americaines
A T TN T e T e T T — Actions francaises
Tunnel| | w™ o V- S N\ : : :
3. _ W X . —Actions britanniques
Facteur

10 ~100

Tz.__.._..._.._...-_.._.._..

¢ vV v ! -
_0’5__ o — — — — — A —— — — ——
77777777777 Distribution
-bimodale (?)
-écart type légérement (et de moins en moins) croissant
- platykurtique
0,1 ‘
1800 1850 1900 1950 2000

Source: IGEDD d 6 a p(Arbuki 1998), SGF, Euronext, (Chabert, 1949), (Lévy-Leboyer & Bourguignon, 1985), INSEE, (Schwert 1990), (Shiller 2000), S&P, STAT-USA,
US Bureau of Labor, (Dimson, Marsh & Staunton, 2001), UK Office of National Statistics 141




Quel étalon: « tunnel de Siegel » ou ratio prix / bénéfice (PER) passe lissé sur 10
ans de Shlller’> Les deux étalons divergent depuis 2000

[ juil. 1825| | [Septissi]
o = Valeur de placements en
R N . e . .
01— fr)gf” L o actions américaines et francaises
70 #" " Ao -
ool ,m[ - PJJ,L > rapportée a la tendance longue de Siet
50 \ mars v B ‘\"‘\\. 1131 . Valeurs fin de mois
40 1831 1870 |---F----- S S S I S S S SO
30 e B e T —Actions américaines
rngersl ff\allr5 1848 E\ janv.
D) s s s AU SR A SR SO S - — Actions francaises
janv.
— (PER ajusté sur 10 ans (Shiller-Barclays) / 15 USA
18 ____________ 1 — — (PER ajusté sur 10 ans (Barclays) / 15) France
............ mai. -- [ IUPEPEPHPHPEY PP
I MR NUSRES SRS SUNSS RS TR SR — 1926 . S
6 .....................
5 ------------ T A
t. <
) = LI =
3 sept 1
1929 \ N 1%2?5
2([nov. juin juin § X ) i
1802 1835 déc. 1881 fevr, aott ﬁ/{
1852 ; ! :
i . ov. | 1087 |Janv. 26: 1,45
A I A
o P W RN OUN. | ¥ MO N " [ - VoL R F{ W 5anv. 26: 0.86]
0,8 R - oot -8 = i wTd e A---moommeef-o oo Bl - - - 441 . . ’
0,7 . v VR AW - -
0.4 = i e (| B -~ Juin Ryiimen SR B |
ec. 1877 :
05 1814 ngg : u ) avr. juin H fév. 2009
04 1942 1949 :
oct. 1857 v ol 200t 1982
11 L 11 ! o 11
1800 1850 1900 1950 2000 2050

Source: IGEDD d 6 a p (Arbudu, 1998), Euronext, Insee, (Schwert 1990), (Shiller 2000), http://www.econ.vale.edu/~shiller/data/ie data.xls, S&P, STAT-USA, US Bureau of Labor 142



Discussion, autres etalons pour les actions
A Discussion

I Pl usieurs options pour | 6indice des
Etats-Unis , dividendes estimés avant 1871, etc. => débats sur la premiére
décimale de la constante de Siegel: 6,2%7? 6,3%7? 6,6%"?

i Argument contre | 0ext r tupneldeSiegeb»nla pEreotes
1800-2000 a constitué pour les Etats-Unisun « © g e  d quine se reproduira
pas.

I Réponse: sans doute mais pendant le XIXeme siecle, alors que la France

croissait moins vite que beaucoup de pays, le rendement des actions y était le
m° me 9gquoalums. Et at s

A Autres étalons pour les actions

i Ratios prix / bénéfice (ex: PER lissé de Shiller) ou prix / dividende:

A Quel bénéfice ou dividende: passé (sur quelle durée)? futur (sur quelle durée,
estimé comment)?
ASi | e rati o so6®carte de stalparlenmaéatearearleo
dénominateur, ou par les deux?
I Ratio bénéfices / PIB ou capitalisation / PIB USA: oui mais les entreprises sont
plus internationales => il faut comparer au PIB mondial et non américain?

(De 2000 a 2016, le PIB mondial a augmenté de 26% de plus que le PIB américain en volume) .



Le PIB auquel il faut comparer les bénéfices des entreprises
est-il le PIB national ou le PIB mondial?

2,0
19

1,8

1,7
1,6

Produit intérieur brut en volume

Base 2000=1

Monde, Etats -Unis et France

/s

22% d'écart
en 22 ans

1,5

1,4
1.3

1,2
11

1,0

—Nonde

—FEtats-Unis

-—France

QX
W

0,9
0,8

0,7

0,6
0,5

7
/’7

0,4

0,3
0,2

=

0,1

0,0
1940

1950

1960

1970

1980 1990

Source: IGEDD d 6 a pINSEE, BEA, Stat-USA, Earth Policy Institute, FMI

2000

2010

2020

2030
1
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Quelques remargues sur le prix des actifs
non immoblliers

ASensibilit® " | a m®t hode
(actions)

Almpact des deux guerres mondiales au -dela de 1945

Al nfl ation et dnarmaemahtd » detvé® r
nendant les années 1970 -1990

ARégularités: « retour vers la moyenne » (cf. image du

« tunnel »)

AFai ble |lien prix des acti.i
terme

AOn retrouve des phénoménes analogues dans le
cas du logement
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Le logement comme investissement

* sOapparente ° un I nvest.
perpétuelle (obligation a maturité infinie) a coupon
iIndexé sur les loyers nets de charges, dont le prix
de revente noest certain
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Le logement comme investissement
Durabilité du rendement locatif brut tendanciel de 6%

A En 1900-1910:
I inflation +0,3%/an,
I revenu par ménage +1,6%/an,
I prix des immeubles a Paris +1,1%/an,
I taux doéint®r°t sur | es emprunts de |

A Le loyer brut des immeubles achetés par La Fourmi Immobiliere
(de 1899 a 1913) a Paris représentait 6 a 7% de leur prix  (cité par F.
Simmonet, « La Fourmi Immobiliere »).

A « Le revenu brut moyen a Paris serait de 6,36% (de 5,13% dans
le XVle arrdt a 7,76% dans le XXe arrdt) », dont il faut déduire

33% de charges (P.Leroy-Beaulieu,« L6art de placer ot
1906).

A 6% rendement locatif brut €@ « un logement vaut 200 loyers
mensuels »

A 6% = valeur typique, varie selon le type de logement
A Etait encore vrai en 1965 ou 2000

AMais aujourddédhui |l e rendement |
cette valeur tendancielle 148




Rendement total tendanciel d O U n

placement en logement  surla base de 1965 -2000
avant effet de levier

Ka) Rendement en capital: Clus fabie desomars
Croissance du PIB QN+ 2,3%
Croissance du revenu des ménages: idem : inflati 2,3%
Moins croissance du nombre de ménages -1,0%
Reste: croissance du revenu par menage inflation + 1,3%
Rendement en capital idem : inflation + 1,3%
Ab) Rendement locatif net:

Rendement locatif brut 6,0%
Moins charges 37% (y compris grosses reparations) -2,2%
Moinsamorti ssement sur 20 ans d-65%0
Reste: rendement locatif net 3,3%
ARendement total = (a)+(b) inflation + 4,6%

Auj our dohui |l e rendement total est tr s inf
149



Si la croissance tendancielle du PIB
diminue de x% par an

ACelle du revenu par ménage diminue de x%
A_a croissance du prix des logements, et donc le
rendement en capital, diminuent de x%

ABous | 6hypoth se dobéarbitrage
le logement
I S | e t aux doéoi nt ®r ° t(parrSppidrtl’auqueisoﬁaCt

d®t er mi n®s | e rendement tot al du placement en
influe sur le prix des logements achetés par les propriétaires occupants) diminue de
X%, les rendements locatifs (rutetney restent inchanges

I S |l e taux doint®r °t sur | O0,dst
rendements locatifs @rutetney augmentent (donc soit le loyer
augmente soit le prix diminue soit les deux)
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La baisse du rendement locatif (brut) pour
les appartements vendus loués a Paris

12% Rendement locatif brut (=loyer / prix) moyen (*)

des appartements anciens vendus loués a Paris
(*) Moyenne réduite: en excluant les 10% valeurs les plus grandes et les 10% valeurs les plus
petites
10%
— Studio
— 2 piéces
8% 1— N — 3 piéces
— 4 pieces et plus
= Tous nb de piéces
6% \\ - Taux d'intérét long public
0 — \V/
— §~'-‘§_
—_— — -
2% ~
NB1: le prix d'unlogementest en général plus faible s'il est vendu occupé que s'il est vendu vide
NB2: le taux d'intéréta long terme est comparable au rendement locatif net (loyer netde charges/ prix)
096 T T T T T T T
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Source: Source: | GEDD dbéapr s bases notariales
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Valeur de differents placements,

rendement annuel réinvesti
Valeur de différents placements, en monnaie francaise constante,

1E+04 rendement annuelréinvesti, sans effet de levier, base 2000=1
\
e > — s —— —
N R ~ ~|§:‘ 1914-1965 |3|
n V\/\ n
1E+02 I
1E+01 "\""““”"’\.%“"" mlli :
- — ; -~
1E+00 ﬁf“::g%—ﬂc—-——q—vﬁ —y ‘
18007 s 1650 1900 - = J0 :
1E-01 AT - ‘
——// 3 -
N4 | ‘ |
LE03 v - —Billets de banque fran,(;ais_
J/*- '_/_,../ = =Billets de banque américains
—QOr
te0s 171 / ' — Marché monétaire
Wadhas I — Obligations
1805 / ] — Actions francaises
0 — Actions américaines
1E-06 | —Logement locatif a Paris

Sour ce: Sour c e :ArbulG EubBextdvasim loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Du;n, INSEE, Schwert, Shiller, S&P, World Gold Council, Officer. 1



Rendement X volatilite: 1840 -1914

100%

Volatilité des
[ -
i rendements 1840-1914
| BN

s0% 11 2 5 ans
i
|
[}
]
:

60%
:
|
|
|
|

40% 15
| S
(= Actions américaines
i @ Actions frangaises |

20% {1
i Obligations |@ @® Logement locatif Paris
|
! - Rendement annuel
! @ Monétaire

0% @ Or T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Source:

World Gold Council, Officer. NB : ASIS = série Arbulu-SGF-INSEE-SBF250. LB = série Le Bris

| G EAtlu,déBaip& Hawcoeur, Euronext, Vaslin, Loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Duon, INSEE, Schwert, Shiller, S&P,
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Rendement X volatilité: 1914 -1965

100% .
s s '
Volatilité des i 1914-1965
rendements or
80% a5 ans |
!
i Actions américaines | A
:
|
60% E
1 A \Actions francaises
E
|
|
40% ! -
! A  Logement locatif Paris
i
'
|
20% |
A Obligations i _5
E=
AlNonétaire | £ Rendement annuel
|
0% ‘ i ‘ ‘
0% 2% 10% 15% 20% 25%
Source:

World Gold Council, Officer. NB : ASIS = série Arbulu-SGF-INSEE-SBF250. LB = série Le Bris

| G EAtlu,déBaip& Hawcoeur, Euronext, Vaslin, Loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Duon, INSEE, Schwert, Shiller, S&P,
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Rendement X volatilité: 1965 -2025

100% —
Volatilté des 1965-2025
rendements

ab ans

80% '
:
|
|
|
|
:

60% :
:
| N Or
|
| M| Actions américaines
|

40% ' W Actions francaises |
:
:
: M Logement locatif Paris
: o Obligations

20% —
! Monétaire
| <
I .Q
| ©
| =
| € Rendement annuel
|

0% ' \ \ \ \
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Source: | G EAtlu,déBaip& Hawcoeur, Euronext, Vaslin, Loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Duon, INSEE, Schwert, Shiller, S&P,
World Gold Council, Officer. NB : ASIS = série Arbulu-SGF-INSEE-SBF250. LB = série Le Bris 156



- Rendement X volatilité tendanciels
~ |Volatilité des Tendanciel

rendements . _ _
A5 ans (hypothese: inflation 2%)

80%
l
|
| Couples ( rendement , volatilité)
|
|

60% ;
i
W Or?? <-(Inflation +0,0% , ?)
| W Actions américaines |<-(Inflation +6,6% , 50%)
|

40% — W Actions francaises <-(Inflation +6,6% , 42%)
1.9
| &
= B Logement locatif Paris <-(Inflation +4,6% , 28%) (NB: hors effet de levier)
' M Obligations |<_(Inflation +3,0% ,20%) ( NB: non prot®g® contre | 8|in

20% :
l
|
l .
i | Monétaire |<-(Inflation +2,0% , 8%) Rendement annuel
|

O% 1 I \ \ \
0% 2% 10% 15% 20% 25%

Source: | G EMtblu, Edrangxt, Vaslin, Loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Duon, INSEE, Schwert, Shiller, S&P, World Gold Council, Officer. 157



Effet de levier

A éffetdelevier (fi nancement par emp
de | 6achat) augmente | 0esp®r
A condition que | e taux de
| Oesp®rance de rendement sar

Anais augmente aussi le risque

et en particulier crée un risque de valeur négative du placement net de dette
(ex: si le prix du logement diminue plus rapidement que la dette)

ALa grande majorit® des acheteurs de |
contrairement aux acheteurs doactions
Aé mais | e placement en actions conti e
puisque les entreprises en général se financent en émettant a la fois des

actions et de la dette

158



Rendement X volatilité tendanciels
Volatilite des TendanCIeI

rendements . _ _
A5 ans (hypothese: inflation 2%)

80%
:
|
| Couples ( rendement , volatilité)
'
'

60% ;
i
W Or?? <-(Inflation +0,0% , ?)
| W Actions américaines |<-(Inflation +6,6% , 50%)
'

40% ' W | Actions frangaises <-(Inflation +6,6% , 42%)
:_5 Loeffet de | evier rapproche |l e rendement
: T <_placement en logement de ceux du placement en actions
= B Logement locatif Paris |<-(Inflation +4,6% , 28%) (NB: hors effet de levier)
! M Obligations <-(Inflation +3,0%,20%) ( NB: non prot®g® contre | 6in

20% :
'
'
]
' -
i W Monétaire <-(Inflation +2,0% , 8%) Rendement annuel
'

O% ! \ \ \ \
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Source: | G EMtblu, Edrangxt, Vaslin, Loutchitch, Ixis, Banque de France, ECB, bases notariales, indices Notaires-INSEE, Duon, INSEE, Schwert, Shiller, S&P, World Gold Council, Officer. 159



Pouvoir diversificateur
ASur des pas de temps de 1 a5 ans

I Faible corrélation 2 a 2 des variations sur quelques années du prix des
logements avec celles
I dest aux d o(donctd®priXx des obligations )
I etdu prix des actions
Y Pouvoir diversificateur du placement en logement par rapport aux
placements financiers (mais des pas de temps courts sont inenvisageables
pour le placement en logement car couts de transaction )

ASur des pas de temps plus longs

I labaisse prolongée des taux doéint®r°t depui s
hausse du prix des logements

A es krachs boursiers ont été souvent (1929, 1987, 2000, 2008)
mai s pas toujours (1882) sui Vvi s

logements (surtout locatifs).  Fuite de certains investisseurs vers la sécurité

suppos®e du placement en | ogement | orsquodun
en actions, + depuis 1987 injection par les banques centrales de liquidités qui ont un effet
inflationniste sur le prix des logements

(
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Les « bosses » du prix des actions ont ete
souvent mais pas toujours suivies de
« bosses » du prix des logements

APeu doéexp®riences pass®es

A 9e siécle peu significatif ( march®s déactions mo

march® | ocatif pur ~° Paris). Krach de
prix des logements

ﬁExpérience des années 1930 : « bosse » du prix des logts (mais
crise économique grave: déflation et réecession prolongees)

Exp®rience du march® dobal980i ¢

. pas de « bosse » du prix des logements
Alash -krach boursier de 1987 :« bosse » locale du prix des logts

Arachs boursiers des « nouvelles technologies » (2000)
et des « subprimes » (2008): « bosse » du prix des logements
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Le krach de |

doune bo
11 Le krach de I'Union Générale T
0,9 - :
0,7 - :
0,1 !

1840 1860

| G EAlu, &/ésknpGastam Duon, INSEE, Toutain

1880

1900

7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%
-1%
-2%

—\Valeur d'un placement
en actions francaises
rapportée a la tendance
longue, base 1881=1

—Indice du prix des
logements a Paris
rapporté au revenu
disponible par ménage,
base 1881=1

—Taux d'intérét a long terme
(échelle de droite)




FRANCE

(immeubles de rapport
et appartements)

tendance longue, France

revenu disponible par ménage

Valeur d'un placement en actions rapportée a la
- Prix des immeubles de rapport a Paris, F courants
—+— Prix des immeubles de rapport a Paris, F constants
— -Prix des immeubles de rapport a Paris rapporté au

Prix des appartements a Paris, F courants

La crise de 1929

Valeurs en base 1929=1

ETATS-
UNIS

(maisons)

Valeur d'un placement en actions rapportée a la
tendance longue, Etats-Unis

= Prix des maisons individuelles (22 villes), $ courants

—+— Prix des maisons individuelles (22 villes), $ constants

— =Prix des maisons individuelles (22 villes) rapporté au
revenu disponible par ménage

A

N —

Loyers a Paris, F courants
= - 2
/\
7\
15 / N\ 15
A\ / N
1 7 \\1—4' ' N, 1
/ \ \/N_
05 | 05 |
0 0
1910 1920 1930 1940 1910

Source: | GEDD daoa,pNSEE USGHiswrical Btatistics, Shiller, S&P

1920

1930

1940
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Prix des logements lors du «

3,5

2,5

1,5

0,5

« Krach des '] « Krach des
« Bear-market » « Flash -krach » .
/ de 1962-1980 de 1987 ?e%%\;egllizies , | [subprimes >
0
1950 . ;_960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

OOOOO

» et des « subprimes »

—\/aleur d'un placement en actions rapportée
a sa tendance longue, France

—Prix des logements en France / revenu
disponible par ménage, base 1965

—Prix des logements a Paris / revenu
disponible par ménage, base 1965

bear market » de 1962-
1980, du « flash -krach » de 1987 et des krachs des
« nhouvelles technologies

\

AW

A

/I~ —

/\
\
\

/

/

0

‘V

/)
\

SV N—

| GEDD dbo

s Db8sCdases nbtariales retamxlites NotaileSINEEE.
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Autres aspects des placements
AVal eur dobébusage (pour

particuliers)
Arais
Ale gestion
Ade transaction
Aiscalité (di ff ®rente selon | 6ac

propriétaire -occupant )

MRisques autres que la volatilité du prix

(appreciés differemment par les différents acteurs )



Actuellement

Par rapport a leurs tendances longues
respectives,

le prix de tous les actifs ( actions , or,
obligations, logements) est élevé



Personnes physiques
OBersonnes morales

Aersonne physi

Il Lébachat doéun | ogement (r®sidence pri

par excellence de faire Jjouer | 0eff et
iLa r®si dence principale est exon®r ®e

sur les plus -values
Aersonne morale

Il Les banques font jouer | 6effet de | e
transformation (de ressources courtes en emplois longs)
iPour un I nvestisseur d®tenant des obl

Immobilier est discutable (position a la fois préteur et emprunteur a long terme)

I Risques spécifiques au placement en logement  (encadrement des loyers, ,
illiquidité multiforme, reconnaissance comptable des moins -values immeédiate mais
des plus -values seulement lors de la revente, risque de réputation, etc.)

I Reste le pouvoir diversificateur du placement en logement mais sur les pas

de temps longs il est limité par rapport au risque obligataire
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PLAN
. Deux préalables

0

1. Prix des logements depuis 1200

2. Loyers depuis 1500

3. Volumes

4. Placement en logement et autres placements depuis 1840
5. Quelgques proprietes du prix des logements et divers

6
I

. L'envolée du prix de vente des logements (mais non des
oyers) sur | 0ensemble de | a F
levitation

6.1. n'ont été causées que marginalement par des facteurs non financiers (qui
contribuent cependant a la différenciation locale)

6. 2. r ®s ul t ent déune I nteraction avec | 'e

7. Prospective
8. Conclusion
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5. Quelques proprietés du prix des logements

et divers !

5.1. Différenciation locale de la variation et du niv€au du prix

des logements
5. 2. |l nterpr®tation: | e | ogemen
5.3. Prix des logements et nombre des logements:
élasticité
5.4. Prix des logements et prix des terrains
5.5. Effet inflationniste des aides au logement
5.6. Le prix des logements comme série temporelle

@)

5. 7. Les d®penses |1 ®es ~ | 0occ
5.8. Vacance
5.9. Satisfaction, structure et prix

5.10. Fragilité des comparaisons internationales

169



5. Quelques proprietés du prix des logements
et divers

5.1. Difféerenciation locale du niveau et de la variation
du prix des logements ’

5.1.1. Différenciation locale du niveau du prix des
logements

5.1.2. Différenciation locale de la variation dans le temps
du prix des logements
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Pri x des |l ogements et r €

Alien avec le revenu

Aansletemps : i nt wn apparfence,

empirique en realité

fetdans | 6espace
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Lien pri x X revenu d
exemple des communes en lle-de-France

1000000| Prix moyen des logements (appartements et maisons) O
P i *) - - Ve
o oyen t1en fonction du revenu imposable brut moyen par ménage

900 000 par commune en llele-France, 2020

U

|¢) Moyenne sur 2012023 | 400 plus grosses communes, réunissant 93% des ménages -diedAtancy

y = 5,79% 1630,69

800 000 Chaque cerclesprésente une commune R2=0.85
La surface du cercle est proportionnelle .
au nombre de ménages dans la commune
700 000 ©
O 75
O
600 000
O 7
500 000 078 Tout se passe com
une « force de rappel » entre prix
O 91 des logements et revenu
400 000 1l est difficile d¢
O 92 qui gagnent plus que soi-méme
300 000 O 93 « Les pauvres aimeraient habiter parmi les
riches mais nbéen ont
200000 | O 94 ont | es moyens dohabi
mai s noen -talpasledésimb | e
100 000 © 95
0 / | Revenu imposable brut moyen par ménage 2d20

0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000 180000 200000

Source: | GEDD dRlacanr(DGFPDV3F et 172



de m,

400 pl us

gr os slelgana o0

600 000
Prix de cession moyen des logements %
en fonction du o
. s o
500 000 H revenu imposable brut moyen pa'r menage —“|y=6.12x- 1221458
2006, 400 plus grosses communes d'lle-de-France ) 2_
o w0 O R®=0,90
(moyennes réduites, excluant les 5% plus grandes et 5% plus petites valeurs)
400 000
300 000
200 000
100 000 //
O /

0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000 90 000 100 000

Source: | GEDD do6éapr s basEilscod@®GFRPP) nn®es notariales et 173



500 000

ldem, premieres limites interquartiles

400 000

Prix de cession moyen des logements
en fonction du
revenu imposable brut moyen par ménage
tous deux mesurés par la premiere limite interquartile
2006, 400 plus grosses communes d'lle-de-France

300 000

200 000

100 000

0

Source:

y=7,38x-5123,63
R%>=0,82

10 000 20 000 30 000

| GEDD do6éapr s basEilscod@®GFRPP) nn®es notariales et

40 000

50 000

60 099,



ldem, deuxiemes limites interquartiles (=meédianes)

700 000

600 00¢

Prix de cession moyen des logements
en fonction du

revenu imposable brut moyen par ménage
tous deux mesurés par la deuxieme limite interquartile (médiane)
2006, 400 plus grosses communes d'lle-de-France

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

0

Source:

/ y = 6,42x - 12607,88
R?=0,84

_

7
10 000

20 000 30 000 40 000 50 000 60 000

| GEDD ddéapr s basEilscod@®GFHP) nn®es notariales et

70 000 80 000

90 000

100 0Q0



ldem, troisiemes limites interquartiles

1000000 7 | | | | | | |
Prix de cession moyen des logements
900 000 en fonction du
revenu imposable brut moyen par ménage
800 000|tous deux mesurés par la troisieme limite interquartile .
2006, 400 plus grosses communes d'lle-de-France
/ y = 6,26x - 45129,00
700 000 R®=0,87 —
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000 //
0 -

0O 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100 110 120 130 140 150 160
Source: | GEDD dbéapr s basEiscod@®GFRP) nn®es notariales et 000 000 000 000 000 000 000176



ldem, les trois limites interquartiles

200000 | | | | | | | o
Prix de cession moyen des logements /,
200 000 - | en fonction du , -
revenu imposable brut moyen par ménage et /( L
tous deux mesureés par les limites interquartiles / o L'
600 000 42006, 400 plus grosses communes d'lle-de-France ° ’
(o] @ " . - -
o L4 “|©
500 000 ° o <L
V}o’ O
R ’
(0] . Q
/ t =) ~ o
400 000 o z 2 2
(€}
] O oF 546
R o o
300 000 o
(o] o
o O
200 000 | < Premieres limites interquartiles <—— Médianes < Troisiémes limites interquartiles
- = = Linéaire (1es lim. interquartiles) = = = :Linéaire (médianes) - = = :Linéaire (3es lim. interquartiles)
Affine (1les lim. interquartiles) Affine (médianes) Affine (3es lim. interquartiles
“C/ y = 7,16x y = 6,09x y = 5,49x
100 000 R% = 0,82 R% = 0,84 R% = 0,85
/ y = 7,38x - 5123,63 y = 6,42x - 12607,88 y = 6,26x - 45129,00
/ R? = 0,82 R? = 0,84 R? = 0,87
0 7 . . I I I I I I
/ 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000 110000 120000 130000 140 000
Seur ce: ~s notariales et 177
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 1996

400 000

350 000

Prix moyen de

400 plus grosses communes (92% des ménages franciliens

Prix moyen des logements

en fonction du revenu brut imposable moyen par ménage hors HLM

par commune en llede-France, anned.996

N—"”

t2385vySyida |l yOoarsSya

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

0
0

O 75
o
O 78
091
O 92
O 93
094
O 95

6€0
o

O

y = 3,81x% 26 889,00
R2=0,78

@) o |Chaque cercle représente une commune. La surface du estgieoportionnelle ad
nombre de ménages de la commune. Le prix 1996 est le prix moyen sufl9985
Sources: Filocom pour les revenogfages propriétairesccupants ou locataires @
secteur privg, bases notariales pour le prix des logements.

u

lwS9Sydz AvLR Al

of

10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000 90 000100 000

Source: | GEDD dododapr s basEilscomM@®GFiP) nn®es notarial es et

178



ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2000

500 000 Prix moyen des logements
en fonction du revenu brut imposable moyen par ménage hors HLM
450 000 par commune en llade-France, anne000Q
400 plus grosses communes (92% des ménages franciliens)

400 000 o
Prix moyen des O7H
f 23SYSyia 5 0¢€
2350000 | O 77|
O78
300 000 O© 91
O 92
O 94 R2=0,89
200 000 O 95
150 000
100 000
50 000 Chaque cercle représente une commune. La surface du estggoportionnelle au
O nombre de ménages de la communr®ources: Filocom pour les revenus (ménages
propriétairesoccupants ou locataires du secteur privé), bases notariales pour le |prix
0 des logements.

| Revenu imposable brut moyeh

0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000

Sour ce: | GEDD do6apr s basEilscod@®GFRPP) nn®es notariales et 179




ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2006

800 000 Prix moyen des logements
en fonction du revenu brut imposable moyen par ménage hors HLM
par commune en llade-France, anne006

700000 400 plus grosses communes (92% des menages franciliens

R ——

600 000 O 75
Prix moyen des O77

f238YS8Syia 5 O0€0
O78
500 000 o091 0
y =4,53x + 1602,62
© 92 R2 = 0,90
400 000 O 93
094
O 95
300 000
200 000
100 000 O Chaque cercle représente une commune. La surface du estoeoportionnelle au
nombre de ménages de la commun®ources: Filocom pour les revenus (ménages
propriétairesoccupants ou locataires du secteur privé), bases notariales pour le |prix
0 des logements.

| Revenu imposable brut moyeh

0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160 000

Source: | GEDD do6éapr s basEilscod@®GFPP) nn®es notariales et 180




ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2012

1 000 000 Prix moyen des logements
en fonction du revenu brut imposable moyen par ménage hors HLM
900 000 par commune en llade-France, anne012
400 plus grosses communes (92% des ménages franciliens)
800 000 O
Prix moyen des O7H !

D
o-
m
C

f23SyYSyia

—700000 | O /77

(o)
O78
600 000 | ©91
O 92
y =5,27% 20671,44
O 93
500 000 R = 0.86
O 94
400 000 ©95 Par rapport a 2006, translation vers le haut
des communes de Paris et petite couronne
300 000
200 000
100 000 Chaque cercle représente une commune. La surface du estogoportionnelle au
nombre de ménages de la commur@ources: Filocom pour les revenus (ménages
propriétairesoccupants ou locataires du secteur privé), bases notariales pour le |prix
O des logements.

| Revenu imposable brut moyeh

0 20 000 40 000 60000 80 000 100 000120 000140 000160 000180 000

Source: | GEDD dododapr s basEilscomM@®GFiP) nn®es notarial es et 181




ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2018

1 200 000 Prix moyen des logements
en fonction du revenu brut imposable moyen par ménage hors HLM
par commune en llade-France, anne018

1 000 000 400 plus grosses communes (92% des ménages franciliens)
L] 075
o O
800 000 078
091
O 92
600 000 O 93 y = 4,42x + 2217,89
O 94 R2=0,74
O 95

400 000

200 000

Chaque cercle représente une commune. La surface du estgeoportionnelle au
nombre de ménages de la commur®ources: Filocom pour les revenus (ménages
propriétairesoccupants ou locataires du secteur privé), DV3F pour le prix des
logements.

Revenu imposable brut moyeh
0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000

Source: | GEDD dRleacanr(DGFIPDV3F et 182




ldem, comparaison 1996 -2000-2006-2012-2018

800 000

700 000

Prix moyen par logement O Z
. , y =4,57x + 2834,00
en fonction du revenu moyen par ménagey = 5.29x + 502,67 R? = 0.79
2 =
par commune en llede-France, RE=0.89 O
années 19962000, 2006 2012et 2018 © |y =4,77x + 2005,01

| Prix moyen par logement ancit#n

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

Source: |

o 8 R2=0,89

o O 1996

S © 2000

O 2006

O 2012

© 2018

y =3,74% 12 399,62
R2=0,87
y = 3,81% 15523,34
R2=0,76

° La surface du cerclest proportionnelle au nombre de ménages de la commune

400 communes les plus grosses par le nombre d'enregistrements dans les bases
notariales , représentant 92% des ménages de la région. Pour 1996 le prix gst
le prix moyen sur 1998997

| Revenu imposable brut moyen (reconstitué a partir du revenu imposable net le cas éd

0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140 000 160 000 180 000 200 000

GEDD dodapr s basEiscod@®GFRP) nn®es notariales et 183



Par arrondissement a Paris

Prix moyen des logements anciens
1 100 000 |en fonction du revenu imposable brut moyen par ménage ,
par arrondissementa Paris,

1 200 000

1 000 000
1994.200Q 2010et 2020 Y = 5.51x + 1492278
900 000 1994 R2=0,96
y =5,77x+4963,19
800 000 R2=0,98
2000
700 000
2010
600 000
500 000 2020
400 000
y = 3,50% 6 262,25
300 000 R2=0,98
200 000
PR y = 3,59% 6 262,25
100 000 A R2=0,08
0
0 25 000 50 000 75000 100000 125000 150000 175000 200 000

Source: | GEDD doéapr s bases ddocohédDGRI®es notari al es, DV3F et 184



Par section cadastrale a Paris

1 200 00

Prix moyen des logements
en fonction du revenu imposable brut par ménage hors HLM
par section cadastrale a Parig004 et 2012 °

1 000 00

800 000

600 000

400 000

200 000

0
0

Source: | GEDD

7

O 2004 (*)
O 2012 (*¥)

20000 40 000

o / °
y = 5,66x + 3990,3(
RS R2=0,86
. / ° 7 ”
(o] ° /
o) % s
7 L~
s L~
o 4 ,6./0 o o y = 3,63x + 4977,55
o AN - R2=0,83
. O £ O e
e . o
-8 o@ o _. AL
. / |
L~
.~
o

P <

. O
Sections cadastrales pour lesquelles les bases notariales contiennent
Q plus de 50 mutations, soit environ 150 sections contenant 99,6% des me

et enmoyenne 7000 ménages par section

Lasurface des bulles est proportionnelle au nombre de transactions prises en compte

(*): prix moyen des logements les années paires de 2000 a 2008 en fonction du revenu imposable br|
(*): prix moyen des logements les années paires de 2008 & 2016 en fonction du revenu imposable br|
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Par section cadastrale en lle -de-France

b as EBilecod@®GFRP) nn®es notariales et 186



