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VUE D’)ENSEMBLE

VUE DPENSEMBLE

Alors que I'’économie frangaise subit en 2009 la récession la
dépenses consacrées au logement se contractent fortement (- 2,

a 430,7 milliards d’euros.

Cette diminution est entierement imputable au recul historique de |

plus importante d’'aprés-guerre, les
4 % apres + 4,3 %) pour s’établir

‘activité immobiliére, qui

revient a un niveau proche de 2004 (- 18,4 % apres - 3,1 % en  2008). La chute de l'investissement

affecte a la fois le neuf et I'ancien. Aprés une période ini
les prix immobiliers, qui s'étaient maintenus en 2008, diminuent

nterrompue de hausse de plus de dix ans,
dans l'ancien et dans le neuf

(respectivement - 7,1 % et - 2,7 % en moyenne annuelle). L a chute des volumes dans ces deux

secteurs, amorcée en 2008, s'est amplifite: -21,1%
construites, malgré l'activité contracyclique des bailleurs soc

soutenue (+ 5,7 %).

Les dépenses courantes dans les logements ordinaires continuent a pr
un rythme historiguement bas (+ 1,8 %). Ces mouvements sont pour I
fluctuations des prix énergétiqgues et de la météo dans un context

dépenses de loyers.

dans l'ancien et -15% en surfaces
iaux, qui ont investi de maniére

ogresser en 2009, mais a
essentiel la traduction des
e de ralentissement des

Parallelement, les revenus (+ 1 % en 2009) progressent moi  ns vite que les dépenses courantes de

logement. Aussi, le poids de ces dernieres, nettes des aides, da

ns le budget des ménages

s’alourdit a nouveau, de 0,1 point en 2009 pour s'établir a 21,7 %

L’effort public en faveur du logement, mesuré par les avantages
consommateurs de service de logement, s'éléve a 37,4 millia
8,7 % de la dépense en logement, en progression de 0,7 point par ra

(+ 0,14 point par rapport a 2008).

L'année 2010 est marquée par deux phénoménes qui conduisent globaleme
de la dépense en logement. D’'une part, les dépenses courantes a
poursuite du ralentissement des loyers étant largement neutra

dépenses d’énergie (+ 12,1 %). D’autre part, les transactions
aussi bien en volume (+ 30 %) qu’en prix (+ 6,2 %), ce rebond com
des travaux et le repli accentué du nombre de logements achevés

individuelles (- 26 %).

La crise financiére de 2007 a rapidement eu des
effets trés prononcés sur la croissance de
I’économie francaise. Celle-ci s’est brusquement
infléchie au cours de l'année 2008, puis
contractée fortement. Elle a subi la récession la
plus importante depuis I'aprés-guerre avant de
se redresser a partir de mi 2009. L'économie
francaise a souffert de la baisse des débouchés
et de perspectives d’activité assombries qui ont
pesé sur l'investissement des entreprises. Les
exportations péatissent du recul de la demande
étrangere. En 2010, la demande intérieure
repart a la hausse au 2°™ trimestre, soutenue
par la consommation des ménages et
I'investissement.

L’emploi, qui s’était retourné en 2008, a continué
de se dégrader en 2009. Sa reprise en 2010 est
portée par le secteur tertiaire, alors que la
baisse se poursuit dans lindustrie et la
construction. En conséquence, le taux de
chémage, qui était passé de 8,1 % fin 2008 a
10,0 % fin 2009, est redescendu & 9,7 % a la fin
du 3°™ trimestre 2010. Toutefois, en raison du
mouvement de désinflation a I'oeuvre, le pouvoir

conférés aux producteurs et aux
rds d’euros et représente, en 2009,
pport a 2008, et 2,0 % du PIB

nt a une progression
ccélérent vivement (+ 4,2 %), la
lisée par une progression des
dans I'ancien progressent fortement,

pensant totalement la baisse
, Spécialement des maisons

d’achat du revenu disponible brut des ménages
accélere en 2009 (voir fiche E1- Bilan
économique de l'année  2009). Cette
accélération se poursuit au 1° semestre 2010, le
dynamisme des prestations sociales
accompagnant le regain entretenu de I'emploi et
de l'activité.

Les ménages ont légerement dynamisé leur
consommation en 2009 et plus fortement en
2010, tout en augmentant leur épargne en 2009,
mais en la diminuant en 2010. Parallélement, les
crédits versés aux ménages pour acquérir un
logement baissent fortement en 2009 en raison
de la crise économique et en liaison avec le repli
de Il'activité immobiliere, alors que les banques
ont arrété de durcir, voire méme quelque peu
assoupli fin 2010, les conditions d’emprunts
aupres des ménages et que les taux des préts a
I'habitat reculent régulierement en 2009 et 2010.

Repli de I'activité immobiliere

Dans ce contexte, l'activit¢ immobiliere, qui
mesure la valeur de 'ensemble des acquisitions
et des travaux, s'est repliée dés 2008, mettant
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fin a une phase de croissance
exceptionnellement longue de dix années. Ce
mouvement s’est intensifi€ en 2009 (- 18,4 %
apres - 3,1 %). Jamais, depuis 1984, l'activité
immobiliere n'avait enregistré de baisse aussi
marquée, méme lors de la crise immobiliére
précédente. Toutefois, elle demeure, a
233,9 milliards d’euros en 2009, a un niveau qui
reste supérieur a celui de 2004 (voir fiche I1 -
Les acquisitions de logements et les travaux).

Les acquisitions de logements neufs
reculent en 2009

Le recul de l'activité immobiliere s’explique par
les baisses conjointes des acquisitions de
logements neufs et anciens en 2009. La
diminution du nombre de transactions s’est
accompagnée d'un repli des prix dans le neuf et
dans [l'ancien (respectivement -2,7% et
- 7,1 %).

Dans le neuf, I'année 2009 marque un tournant
dans l'activité immobiliere : elle recule (aprés
avoir décéléré les deux années précédentes),
pour la 1°° fois depuis 1996. Si, en 2008, la
croissance avait été tirée exclusivement par les
prix, ceux-ci contribuent, en 2009, également a
la baisse : I'indice du co(t de la construction se
replie (-2,7% aprées +7,7% en 2008). Les
conditions économiques entament la demande
pour l'accession, malgré la baisse des taux
d’'intérét et le doublement du prét a taux zéro
dans le neuf mis en ceuvre début 2009 (voir
fiche 15 - La formation brute de capital fixe en
logements neufs). En conséquence, aprés une
inflexion en 2008, l'investissement en logements
neufs se replie en 2009. La production en
équivalent surface chute (- 15,3 %), en raison du
recul des mises en chantier. Le nombre de
logements terminés baisse pour la premiere fois
depuis 2001. Il passe sous le seuil des 450 000
en 2009 pour atteindre 382 000 unités en 2010,
niveau qui reste toutefois supérieur a celui de
2005. Les délais de construction, qui
s'allongeaient régulierement depuis 2005, se
réduisent en 2009 et en 2010.

En 2009, le marché du neuf est soutenu par la
construction sociale, qui toutefois ralentit (+ 5,7 %
pour la FBCF en équivalent surface aprés
+ 7,4 % en 2008). La construction de logements
sociaux est dynamisée depuis 2005 par les
programmes de rénovation urbaine mis en place
avec laide de [I'Agence nationale pour Ila
rénovation urbaine (Anru) (voir graphique 1 et fiche
I4 - Les acquisitions et travaux des personnes
morales). Depuis 2004, prés de 50 000 logements
ont été financés dans ce cadre. Par ailleurs, le plan
de relance de I'économie mis en place fin 2008
comporte un volet dédié a la réalisation de
logements locatifs sociaux des 2009.

VUE D’)ENSEMBLE

Graphique 1

LES MENAGES CONTRIBUENT FORTEMENT AU REPLI DE
L'INVESTISSEMENT EN LOGEMENTS NEUFS EN 2009

Contributions a la croissance de la FBCF en volume
en points de %

10
5
0
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-15 4
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| Sté HLM, Office, OPAC ou SEM m Etat ou coll. locales
m SCI, SACI, sCcv m particuliers
O autres

Sources : SOeS, Sit@del2 base au 31/05/10, estimations en
dates réelles, ECLN et EPRLN

Dans l'ancien, le retournement de [activité
immobiliere, observé en 2008, s’est poursuivi
jusquau 1% semestre 2009. Le nombre de
transactions s’est ensuite redressé au cours de
la deuxiéme partie de I'année 2009 et au cours
de l'année 2010. Ainsi, les volumes, déja en
repli en 2008, chutent de fagon plus marquée en
2009 (- 21,1 %). En 2010, le rebond de I'activité
immobiliere se traduit par une croissance élevée
des volumes (+ 29,9 %).

En 2008, la baisse de I'activité immobiliére dans
'ancien était encore minorée par ['évolution
positive des prix. En 2009, au contraire, le recul
des prix (- 7,1 %), qui ralentissaient en 2007 et
2008, accompagne celui des volumes. En 2010,
ils redeviennent croissants (+ 6,2 %).

En 2009, Iles gros travaux d’entretien
amélioration résistent mieux a la conjoncture
environnante (-0,2%). En 2010, [lactivité
d’entretien-amélioration continue de s'effriter
(- 0,7 %). Les prix ralentissent nettement en
2009 et 2010 (+ 0,8 % apres + 1,6 % en 2009 et
+4,4% en 2008). En volume, les travaux se
contractent de 1,8 % en 2009 et 1,5 % en 2010.
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Graphique 2

NET REPLI DE L’ACTIVITE IMMOBILIERE DANS LE NEUF ET
L’ANCIEN EN 2009

Montant en milliards d'euros

Acquisitions
dans l'ancien

Logements
neufs

—_

Travaux

90 92 94 9 98 00 02 04 06 08
Source : Compte du logement 2009

L'apport personnel baisse plus que les
crédits versés aux ménages

En 2009, les investisseurs bénéficient de
conditions de financement plus favorables qu’en
2008, mais ils n’en profitent pas tous.

Les organismes HLM profitent d'une offre
accrue de crédits émanant de la Caisse des
dépbts et consignations : 10,7 milliards d’euros
de crédits ont été accordés pour le logement en
2009, aprés 8,5 milliards en 2008. La baisse du
taux de rémunération du livret A en 2009 a
entrainé celle des taux d'intérét des préts
locatifs  sociaux. L'élargissement de la
distribution du Livret A a I'ensemble des
banques a compter du 1% janvier 2009 a permis
de collecter 1,1 milliard d’euros
supplémentaires.

Les ménages bénéficient également de
conditions de financement plus favorables qu’en
2008. Les critéres d'octroi des crédits se sont
stabilisés en 2009 puis en 2010, aprés s'étre
resserrés en 2007 et 2008. Les taux d'intérét
des préts a I'habitat reculent continment en
2009 et en 2010, atteignant, en 2010 les
niveaux nominaux les plus bas de [l'aprés-
guerre. La durée moyenne des préts s'est
réduite en 2009 (- 6 mois aprés -2 mois en
2008) et continue de s'éroder légerement en
2010, alors gu'elle avait  augmenté
régulierement de 2002 a 2007, passant de
166 mois au 4°™ trimestre 2001 a 225 mois au
2°™trimestre  2007. Les crédits nouveaux a
I'habitat versés aux ménages reculent fortement
en 2009, comme en 2008, en lien avec la
contraction de la demande. Ce mouvement
s’accompagne d’'un repli de la part de I'apport
personnel des ménages, alors qu'en 2008, la
baisse des crédits était compensée par un
accroissement sensible de cette part (voir
graphique 3 et fiche 12-Le financement des
acquisitions et des travaux). La distribution de
crédits a [I'habitat, qui a recommencé a
progresser mi 2009, est dynamisée en 2010,

VUE D’)ENSEMBLE

retrouvant sur la premiére partie de I'année son
niveau de 2007.

Graphique 3

FINANCEMENT DE L’ACTIVITE IMMOBILIERE : UN RECOURS
AU FONDS PROPRES MOINS IMPORTANT
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Accroissement des aides en faveur du
logement social et progression des
avantages de taux

Les aides versées par les pouvoirs publics aux
producteurs (« aides a la pierre ») s'élévent a
8,3 milliards d’euros en 2009. Elles progressent
a un rythme équivalent a celui de 2008 et 2007
(+18,3%). Ces évolutions, les plus fortes
enregistrées depuis 2000, tiennent
essentiellement a I'accroissement des aides et
subventions en faveur du logement locatif social,
lié principalement au développement de I'Anru
(voir fiche A5 - Les aides aux producteurs de
service de logement). Le plan de relance, mis en
place fin 2008, comporte également un volet
favorisant la construction de logements sociaux.

Les avantages conférés aux producteurs®”
s'élevent a 19,8 milliards d’euros. Bien qu'ils
ralentissent, ils continuent  d'augmenter
substantiellement en 2009: +8,1% aprés
+ 13,9 % I'année précédente. Cette progression
est due en partie a la forte croissance des aides
a linvestissement locatif social et a la
progression des avantages de taux. Ces
derniers augmentent principalement sous l'effet
de la croissance des préts aidés aux ménages :
mise en place de l'éco-prét a taux zéro et
doublement du prét & taux zéro dans le neuf.
L'accélération des préts aidés aux organismes
locatifs sociaux y contribue également (voir fiche
A8 - Les aides percues par les producteurs et
avantages de taux).

Les dépenses courantes accélérent en 2010

Les dépenses courantes (hors redevances)
accélerent en 2010 apres avoir évolué a un
rythme historiquement bas en 2009 (+ 4,2 % en

@ qui comprennent, outre les aides versées, les avantages
de taux et les avantages fiscaux.
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2010 apres 1,8 % l'année précédente). Elles
s'établissent a 297,7 milliards d'euros.

Cette accélération trouve son origine dans la
hausse substantielle des dépenses d'énergie et
d'eau, en lien avec le rebond du prix des
énergies fossiles, alors que les dépenses de
loyers ralentissent pour la cinquiéme année
consécutive.

Représentant les trois quarts des dépenses
courantes, ces derniéres évoluent, en 2010, a
un rythme historiquement bas. Les prix des
loyers ralentissent dans le secteur libre en lien
avec le ralentissement de l'indice qui sert de
référence pour la revalorisation maximale des
loyers en cours de bail. Les prix des loyers du
secteur social décélerent également. En
revanche, et a l'instar de la phase descendante
du cycle immobilier précédent, ils progressent
plus rapidement que ceux du secteur libre, et
ceci pour la troisieme année consécutive. En
2010, la progression du prix des loyers ressort
supérieure a l'inflation.

Les dépenses d’énergie accéléerent nettement
en 2010, apres avoir décru fortement en 2009,
en lien avec I'évolution des prix pétroliers. Ces
derniers retrouvent un niveau comparable a
celui de l'année 2007. Le prix du fioul
domestique, énergie dont le prix est le plus
directement soumis aux fluctuations des cours
pétroliers, progresse de 22,8 % en 2010, aprés
avoir reculé de 30,9 % en 2009. De méme, le
prix du gaz, dont I'évolution suit avec décalage
celle du prix du fioul, a suivi la méme tendance,
mais d'une fagon moins marquée (+ 6,5 % en
2009, apres -2,9%). Au cours des cing
derniéres années, les prix du fioul et du gaz ont
progressé de +22 % et +36 %. En 2010, la
météo moins clémente induit en outre une
progression des consommations d'énergie
dédiées au chauffage, qui amplifie I'effet de la
hausse des prix de I'énergie.

Graphique 4
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En 2010, la dépense moyenne par logement,
tirée par l'accélération des dépenses d'énergie,
progresse a un rythme plus soutenu qu'en 2009.
Elle s'éleve a 9 800 euros par ménage et par an,
aprés 9 500 en 2009 (voir graphique 5).

Les locataires du parc social voient leur
dépense moyenne par logement évoluer plus
fortement que ceux du secteur libre (+3,4%
contre + 3,2 %). lls péatissent de la hausse du
prix du gaz et leurs loyers progressent plus
rapidement que ceux du parc locatif privé.

Les dépenses des propriétaires progressent
plus vite que celles des locataires. lls sont
davantage impactés par la hausse des prix de
I'énergie, car davantage utilisateurs du fioul,
énergie dont le prix évolue le plus fortement.

Graphique 5
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Le poids des dépenses courantes dans le
revenu des meénages s'alourdit encore en
2009

En 2009, les aides personnelles au logement,
destinées a prendre en charge une partie des
dépenses supportées par les occupants,
ralentissent nettement (+ 2,7 % apres + 6,7 %),
en lien avec le recul du nombre de bénéficiaires.
Les aides personnelles s’élevent a 15,6 milliards
d'euros en 2009. Leur croissance ressort
supérieure a celle des dépenses courantes. En
2009, la part des dépenses courantes financées
par les aides au logement remonte donc pour la
deuxieme année consécutive, alors qu'elle
s’érodait continlment depuis 1994.

Les aides personnelles couvrent 5,3 % des
dépenses courantes des ménages en 2009,
aprés 5,2% en 2008 et 5,1 % en 2007 (voir
fiche E4-Les aides personnelles et le
financement des dépenses courantes de
logement).

Les dépenses courantes financées par les
ménages évoluent a nouveau plus vite que les
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revenus en 2009 (+ 1,8 %, contre + 1,0 %). En
2009, les ménages consacrent 21,7 % de leur
revenu disponible brut a des dépenses
courantes de logement, aprés 21,6 % en 2008
(voir graphigue 6).

Graphique 6

A L'EXCEPTION DE 2007, LE POIDS DES DEPENSES DANS LE
BUDGET DES MENAGES PROGRESSE DEPUIS 2003

% %
T 23

[
o

Part des dépenses courantes de logement nettes des
aides personnelles dans le RDB (->)

\

+22

+21

+20

+19

- 18

ORr N WA O N ©O

F17
90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

I Evolution annuelle du revenu disponible (<-) .
[ Evolution annuelle des dépenses courantes de logement nette des aides (<-)

Source : Compte du logement 2009

Nouvelle dégradation de la rentabilité pour
les producteurs du parc privé

En 2009, la situation financiere des producteurs
se dégrade pour la cinquiéeme année
consécutive. Le ralentissement des loyers pése
sur la rentabilité alors que les charges
progressent encore de maniére soutenue, sous
l'impulsion de l'accélération de la fiscalité, et
notamment de la taxe fonciére sur les propriétés
baties.

Les bailleurs sociaux sont les seuls producteurs
dont le résultat de la gestion locative s'améliore.
lls bénéficient d'une accélération des loyers et
de la baisse du poids de la charge de la dette,
en lien avec celle des taux d'intérét des préts
accordés par la Caisse des Dépbts et
Consignations (voir fiche P3-Compte des
bailleurs).

La rentabilité des bailleurs personnes physiques
diminue pour la troisieme année consécutive. lls
patissent du ralentissement des loyers qui
s'accompagne d'une accélération de la fiscalité
(taxe fonciere sur les propriétés baties et impot
sur les revenus fonciers notamment, voir fiche
P2 - Les charges des producteurs).

S'agissant des propriétaires accédants, la
situation financiére s'est encore dégradée en
2009. Initiée en 2001, cette baisse de la
rentabilité s'amplifie en 2009 et atteint un niveau
historiquement bas depuis 1984. La valeur
d’'usage de leur logement mesurée par leur loyer
imputé, en ralentissement, évolue a un rythme
nettement inférieur a celui des charges induites
par la possession de leur résidence principale,
lequel, de plus, augmente vivement en 2009.
Cette évolution coincide avec celle de la taxe
fonciére sur les propriétés baties. Au contraire,
les charges d'intérét décélérent, en lien avec le

VUE D’)ENSEMBLE

repli des nouveaux crédits contractés par les
ménages et la baisse des taux d'intérét (voir
fiche P4 - Compte des propriétaires occupants).
Toutefois, les charges financiéres représentent
87% de Ilensemble des charges des
propriétaires accédants (23 % pour les bailleurs
personnes physiques et 36 % pour les bailleurs
sociaux).

Les cycles immobilier et économique sont
redevenus proches en amplitude depuis
2007

En 2009, la dépense en logement, qui mesure le
montant des dépenses de logement de
I'ensemble des agents économiques, qu'elles
soient a usage de consommation ou
d'investissement, s'éleve a 430,7 milliards
d'euros et équivaut a 22,6 % du PIB (voir fiche
E2 - La dépense en logement et tableau 1).

Le poids du logement dans le PIB se replie de
0,1 point en 2009, aprés avoir progressé tous
les ans depuis 2002. Alors que la dépense en
logement évoluait bien plus rapidement que la
demande intérieure entre 2002 et 2006, les
cycles immobilier et économique sont redevenus
proches en amplitude depuis 2007. Cela tient
notamment au rapprochement des évolutions de
l'investissement des ménages d'une part et des
entreprises  dautre  part: ralentissement
significatif en 2007 et 2008, puis recul marqué
en 2009 (voir fiche E3-Le logement dans
I'économie et graphique 7).

En conséquence, pour la 1°° fois depuis les
années 1995-1996, soit lors de la crise
immobiliere précédente, le rythme d’évolution
des dépenses courantes de logement ressort
supérieur a celui de [linvestissement en
logement. &

Graphique 7
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Tableau 1
LES GRANDS AGREGATS DU COMPTE DU LOGEMENT

Montant en valeur Evolution annuelle ( moyenne)
Milliards d’euros (en %)
1084 | 2000 | 2007 | 2008 | 2000 | Z009 | 2009/ 20087 2009
LES DEPENSES DE LOGEMENT
Dépenses courantes de logement 84,7 203,7 279,0 291,4 296,6 51 4,3 4,5 1,8
Loyers (yc redevances) 52,2 149,9 207,9 214,6 221,0 59 4,4 3,2 3,0
Energie 23,4 34,9 44,0 48,3 46,8 2,8 3,3 9,9 -3,2
Charges 9,1 18,9 27,0 28,5 28,8 4,7 4,8 53 1,3
Dépenses d'investissement 48,6 81,3 139,1 144.,4 128,1 4,0 5,2 3,8 -11,3
Logements neufs 30,1 44,6 82,3 86,7 73,6 3,6 5,7 54 | -15,2
Travaux 16,5 30,3 43,6 45,7 45,6 4,1 4,6 4,9 -0,2
Acquisition-cessions logements anciens 2,0 6,3 13,2 11,9 9,0 6,2 3,9 -9,7 | -250
Flux financiers 13 3,6 52 5,6 6,0 6,4 57 7,3 7,0
Dépense en logement 134,6 288,7 423,3 4414 430,7 4.8 4,5 4,3 -2,4
LES FINANCEMENTS PUBLICS
Avantages conférés aux consommateurs 4,7 13,7 16,0 17,1 17,6 5,4 2,8 6,8 2,9
dont aides personnelles percues 4,6 12,3 14,2 15,2 15,6 5,0 2,7 6,7 2,7
Avantages conférés aux producteurs 9,0 11,2 16,1 18,3 19,8 3,2 6,5 13,9 8,1
dont aides a la pierre (1) 4,8 4,8 5,9 7,0 8,3 2,3 6,2 19,7 18,3
Avantages conférés au logement 13,8 24,9 32,1 35,4 37,4 4,1 4,6 10,4 5,6
LES AGREGATS MACRO -ECONOMIQUES
PIB en valeur 693,1 | 1441,4 | 18953 [1948,5 |1907,1 4,1 3,2 2,8 -2,1
Revenu disponible des ménages (RDB) 464,7 923,0 | 1240,5 |1280,6 |1293,8 4,2 3,8 3,2 1,0
Ratio en % Ecart en points
LE POIDS DU LOGEMENT DANS L'ECONOMIE
Dépense en logement/PIB 19,4 20,0 22,3 22,7 22,6 0,1 0,3 0,3 -0,1
Avantages conférés/PIB 2,0 1,7 1,7 1,8 2,0 0,0 0,0 0,1 0,1
Dépenses courantes nettes des aides
personnelles/RDB 172 | 207 | 213 21,6 | 217 0,2 0,1 0,2 0,1

Source : Compte du logement 2009 et Insee, Comptes nationaux

(1) Les aides a la pierre sont des aides versées. Elles comprennent des frais de gestion et ne sont donc pas strictement incluses
dans les avantages conférés.
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PREMIERS RESULTATS 2010

R1 - LES DEPENSES COURANTES DE LOGEMENT EN 2010 - RESULTATS

PROVISOIRES

Accélération en 2010

Aprés un net ralentissement en 2009, les
dépenses courantes en logement des ménages
accélerent fortement en 2010 (+4,2% aprés
+1,8% en 2009) pour atteindre 297,7 milliards
d'euros (voir tableau R1.1). Cette progression
s’expligue essentiellement par la hausse des
dépenses d’énergie et d'eau succédant au repli
marqué observé en 2009 (+ 12,1 % en 2010 apres
-3,2% en 2009), tandis que les dépenses de
loyers ralentissent (+2,7% aprés +3,1% en
2009).

Le regain des prix de I'énergie est directement lié
aux évolutions des prix des produits pétroliers.
Ces derniers, qui avaient atteint un point bas en
décembre 2008, se sont réorientés a la hausse en
2009 et en 2010. En conséquence, le prix du fioul
a fortement progressé (+ 22,8 %), et le prix du gaz
a suivi cette tendance dans une mesure moindre
(+ 6,5%). Les dépenses d'énergie et d'eau en
volume progressent également plus rapidement
gu’en 2009, sous l'effet d'une météo plus rude en
début et fin d'année (voir graphique R1.4).

Le ralentissement des prix des loyers, initié il y a
quatre ans, se poursuit en 2010 (+ 1,4 % aprés
+1,8%). La décélération des loyers dans les
secteurs libre et social simultanément explique ce
ralentissement. Le rythme de croissance des
charges s’éléve en 2010 (+ 2,2 % en 2010 aprées
+1,3%), les volumes s'inscrivant en légére
hausse aprés avoir reculé en 2009.

Des propriétaires plus fortement impactés par
la hausse du prix du fioul

Les dépenses courantes des propriétaires et des
locataires ont fortement accéléré en 2010, aprés
une année de net ralentissement.

Les propriétaires sont davantage impactés par la
hausse du prix du fioul en 2010, qui fait suite &
une année de forte baisse. Ce moyen de
chauffage concerne prés d'un propriétaire non
accédant sur quatre et un accédant sur six.
Toutefois, les propriétaires voient leurs loyers
(imputés) ralentir.

Les dépenses courantes des locataires du parc
privé accélérent, mais avec une moindre ampleur.
lIs sont moins impactés par la hausse des
énergies fossiles: [I'électricité, dont les prix
progressent de 3,7 %, est utilisée comme mode
de chauffage dans 36 % des logements du parc
(voir graphiqgue D8.4 et tableau R2.2 des fiches
D8 « dépenses de logement par filiére en 2009 »
et R2 « loyers et énergie en 2010 »).

Les locataires HLM voient leurs dépenses
courantes accélérer un peu plus vite que les
locataires du secteur privé. lls patissent de la
hausse du prix du gaz qui est utilisé dans 61 %
des logements du parc. La hausse de leurs loyers
reste également plus importante que dans le
secteur libre, méme si le ralentissement des prix
des loyers du secteur social est plus prononcé que
celui dans le secteur libre (+ 2,0 % apres + 3,0 %
en 2009, contre +1,3 % aprés + 1,7 % dans le
parc privé). |

Perspectives 2010 : les hypothéses retenues

Les évolutions en moyenne annuelle des dépenses en volume et en prix présentées pour I'année 2010 mélent

données observées et prévisions :
Prix
Energie : les prix sont gelés a fin novembre 2010.

Loyers : I'évolution des prix est obtenue a partir des évolutions trimestrielles enregistrées par I'enquéte Loyers et
Charges (Insee). Les trois premiers trimestres de I'année 2010 sont connus, le dernier estimé par I'Insee.

Charges : I'évolution des prix est calée sur la croissance de l'indice des prix d’entretien-amélioration (IPEA), le profil
d’évolution de ce dernier étant trés similaire a celui de I'indice des prix des charges. Les trois premiers trimestres
2010 sont connus et le dernier estimé.

Volumes

L'évolution du parc de logements repose sur une baisse de la construction neuve (Voir fiche R3 - Les logements
achevés en 2010). L'ensemble du parc progresserait de + 1,2%, dont +1,4% pour les seules résidences
principales.

La météo est mesurée par le nombre de degrés-jours relevés par Météo France (nombre cumulé de degrés des jours
ou la température est inférieure a 18 degrés). Les données sont disponibles pour I'ensemble de I'année 2010. Au
total sur 'année 2010, 'augmentation s’établit & + 14,4 %.

La structure du parc de logements par équipement de chauffage est supposée évoluer comme entre 2008 et 2009.
Les consommations unitaires (en kWh par m2) des énergies autres que le fioul et le GPL sont maintenues identiques
a celles de 2009. La consommation en volume de fioul et de GPL dépend en outre des prix.

L'évolution des charges en volume est calée sur celle de l'investissement en travaux des ménages en volume, leur
profil étant similaire. Les travaux en volume évoluent comme l'activité d’entretien-amélioration en valeur déflatée par
les prix issus de I'IPEA.
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Tableau R1.1

PREMIERS RESULTATS 2010

LE MONTANT DES DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES PROGRESSE DE 4,2 % EN 2010

Ensemble des logements ordinaires Valeur Evolution 2010/2009 Evolution 2009/2008
9 (en milliards d’euros) (en %) (en %)
2010 2009 Valeur | Volume Prix Valeur  Volume Prix
Loyers 215,8 210,2 2,7 1,3 1,4 3,1 1,3 1,8
Energie et eau 52,4 46,8 12,1 5,7 6,0 -3,2 1,5 -4,7
Charges 29,5 28,8 2,2 0,2 2,0 1,3 -1,1 2,4
Dépenses courantes (RP+RS) 297,7 285,8 4,2 1,9 2,2 1,8 11 0,7
Source : Compte du logement 2009, prévision pour 2010
prévision
Graphique R1.1 Graphique R1.2
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Graphique R1.3
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Graphique R1.4
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Tableau R1.2
DEPENSES COURANTES DANS LES LOGEMENTS ORDINAIRES
En milliards d’euros
1990 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Loyers 87,1| 1434 1483 1554 162,3 170,2 1796 1889 197,3 203,99 210,2 215,8
Energie et eau 25,1 34,9 36,4 35,8 37,9 39,4 41,8 43,6 44,0 48,3 46,8 52,4
Charges 12,8 18,9 19,6 20,3 21,3 22,5 23,9 25,4 27,0 28,5 28,8 29,5
Ensemble 1250 | 197,2 204,3 2115 2215 2321 2453 2579 2683 280,7 2858 297,7
Source : Compte du logement 2009, prévision pour 2010
prévision
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R2 - LES LOYERS ET L'ENERGIE EN 2010 - RESULTATS PROVISOIRES

Ralentissement marqué des loyers dans le
secteur social

En 2010, et pour la cinquieme année
consécutive, les prix des loyers ralentissent
(+1,4% apres +1,8% en 2009 et +2,0% en
2008 - voir graphique R2.1). Ce mouvement
résulte de la poursuite de la décélération des prix
des loyers du secteur libre (loyers des locataires
du parc privé et loyers imputés), associée au
ralentissement des prix des loyers HLM. Le
rythme d’évolution des loyers est le plus faible
enrgistré depuis 1984.

Dans le secteur privé, les prix des loyers
continuent de ralentir (+ 1,3 % en 2010, aprés
+ 1,7 % en 2009), en lien avec le ralentissement
de Tlindice qui sert de référence pour la
revalorisation maximale des loyers en cours de
bail (voir encadré de la fiche D4).

Les tensions sur le marché locatif semblent
s'apaiser. Les hausses sont de plus en plus
faibles au moment du changement de locataire.
Les loyers parisiens ralentissent a nouveau en
2010 aprés avoir accéléré en 2009: ils
progressent a un rythme de +2,0%, aprés
+25% en 2009. Dans les grandes
agglomérations, hors Paris, I'indice de prix des
loyers ralentit davantage. Son évolution reste
ainsi inférieure a celle de I'agglomération
parisienne.

En 2010, le rythme de croissance des prix des
loyers du secteur HLM repart a la baisse apres
avoir rebondi en 2009 (+ 2,0 % aprés + 3,0 % en
2009). Pour la troisieme année consécutive, et a
I'instar du retournement du cycle précédent entre
1993 et 1997, les prix des loyers du secteur
social progressent plus rapidement que ceux du
secteur libre (voir graphique R2.2).

En 2010, les dépenses totales de loyers s’élévent
a 215,8 milliards d’euros. La masse des loyers
acquittés par les locataires progresse de 2,7 %
pour atteindre 63,8 milliards d’euros. Les loyers
imputés des  propriétaires s'élévent &
132,8 milliards d’euros, en augmentation de
2,6 %. (voir tableau R2.1).

Hausse des prix de I'énergie en 2010

Aprés une forte baisse en 2009 (- 4,7 %), les prix
des dépenses d'énergie et d’eau augmentent de
6,0 % en 2010 en lien avec I'évolution des prix
des produits pétroliers. Ces derniers ont
fortement progressé et retrouvent un niveau
comparable a celui de lannée 2007. A
I'exception d'un pic en avril et d’'une remontée
au dernier trimestre, les prix pétroliers sont
restés, en 2010, relativement stables, a un
niveau moyen supérieur a celui de 2009. Le
cours du baril de Brent est passé de 61,5 % en
2009 a 78,9 $ en moyenne en 2010, soit une
hausse de 28 %. En conséquence, le prix du
fioul, qui réagit instantanément aux variations
des prix pétroliers, augmente treés fortement en
moyenne annuelle (22,8 % en 2010). Le fioul
représente plus de 15 % de I'énergie utilisée par
les propriétaires ce qui accentue la hausse des
prix pour cette catégorie.

Les colts d'approvisionnement du gaz, indexés
sur les prix du pétrole ne se répercutent qu'avec
délai sur le consommateur. Aussi, le prix du gaz
augmente également en 2010 (+6,5% aprés
- 2,9 % en 2009). Le gaz contribue a hauteur de
1,6 point a I'évolution des prix de I'énergie, le gaz
représentant le quart des dépenses d'énergie
consommeée dans les logements.

Les prix de [I'électricité accélerent légérement
(+ 3,7% en 2010). Cette énergie représente la
moitié des dépenses d’'énergie (hors eau). Elle
contribue & modérer I'augmentation des prix de
I'énergie cette année. Les ménages ne sont pas
égaux face aux augmentations de prix en raison
de leur équipement de chauffage. Les locataires
du parc social voient leur prix augmenter de
5,0 %, contre 6,0 % pour ceux du parc privé.

En 2010, le volume des dépenses d’énergie et
d’eau accélére (+ 5,7 % apres + 1,5 % en 2009).
Cette hausse s’explique par des températures
extrémement froides (2 540 degrés jours apres
2 220 en 2009, voir encadré R1), entrainant une
forte progression des consommations de
chauffage en volume. m

Les labels Haute Performance Energétique (HPE)

De nouveaux labels concernant les logements ont été définis dans le cadre du Grenelle de I'environnement. Ces
normes permettent de contrbler les dépenses d'énergie et font I'objet d’encouragements fiscaux.

La dénomination Batiment de basse consommation énergétique (BBC 2005

) est une norme officielle frangaise

créée par l'arrété du 8 mai 2007. Elle peut étre attribuée aux batiments de logements neufs consommant au
maximum 50 kWh/m2.an, seuil ajusté selon l'altitude et la zone climatique.

Le label Basse consommation - Rénovation (BBC Rénovation ou

BBC 2009), conformément au décret du

29 septembre 2009, fixe également des plafonds de consommation concernant la rénovation de logements anciens.
Pour obtenir ce label, les logements rénovés doivent afficher une consommation maximum de 80 Kwh/m#an.

La nouvelle réglementation thermique, dite RT 2012, instaure I'obligation de respecter les performances exigées pour
le label BBC 2005 pour la construction de tous les logements neufs, a partir du 1% janvier 2013.
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Tableau R2.1

PREMIERS RESULTATS 2010

MONTANT TOTAL DES LOYERS* ET EVOLUTION EN 2010 T 2009

) Valeur des loyers Evolution 2010/2009 Evolution 2009/2008
Ensemble des logements occupés (en milliards
- , (en %) (en %)
France entiere d’euros)
2010 2009 Valeur | Volume Prix Valeur | Volume Prix

Résidences principales (RP) 196,6 191,6 2,7 1,3 1,4 3,1 1,2 1,8
Propriétaires occupants (loyers imputés) 132,8 129,4 2,6 1,3 1,3 3,0 1,3 1,7
Locataires, dont : 63,8 62,2 2,7 1,2 15 3,2 11 2,1
Locataires d’un particulier 39,7 38,7 2,8 15 13 3,1 14 1,7
Locataires HLM 17,3 16,8 2,9 0,9 2,0 3,9 0,9 3,0
Résidences secondaires (loyers imputés) 19,2 18,7 2,8 1,6 1,3 3,2 15 1,7
Ensemble des logements (RP+RS) 215,8 210,2 2,7 1,3 1,4 3,1 1,3 1,8

Source : Compte du logement 2009, prévision pour 2010

(*) Montant des loyers effectivement payés par les locataires et montant des loyers imputés aux propriétaires.

prévision
Graphique R2.1
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Graphique R2.3
REBOND DES PRIX DU FIOUL ET DU GAZ
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Graphique R2.4
LES PRIX DE L'ENERGIE REPARTENT A LA HAUSSE
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Tableau R2.2
2010 : LES PROPRIETAIRES SONT FORTEMENT IMPACTES PAR LA HAUSSE DES PRIX DE L'ENERGIE
) Ensemble Propriétaires Locataires parc privé Loga  taires parc social
Evol prix% | Poids % | Contrib. (1) | Poids % | Contrib. (1) Poids % Contrib. (1) | Poids % | Contrib. (1)
en pts en pts en pts en pts
Electricité 3,7 50,1 1,8 50,2 1,9 56,6 2,1 42,0 1,6
Gaz 6,5 25,0 1,6 22,9 15 23,5 15 36,1 2,3
Fioul 22,8 12,8 2,7 15,5 3,5 9,2 2,1 4,5 1,0
Ch. Urbain 0,3 3,7 0,0 1,3 0,0 4.4 0,0 14,0 0,0
GPL 5,8 4,7 0,3 55 0,3 3,6 0,2 2,1 0,1
Charbon 0,0 0,3 0,0 0,3 0,0 0,3 0,0 0,2 0,0
Bois* 4,5 3,4 0,2 4,2 0,2 2,2 0,1 0,9 0,0
Energie hors 66 | 1000 66 | 1000 7.4 100,0 60 | 1000 5.0
Source : Compte du logement 2009, prévision pour 2010 * bois hors autoconsommation
(2) : contribution a I'évolution globale des prix de I'énergie hors eau en 2010.
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PREMIERS RESULTATS 2010

R3 - LES LOGEMENTS ACHEVES EN 2010 — RESULTATS PROVISOIRES

En 2010, les autorisations de construire
progressent alors qu’elles reculaient depuis 2007
(+ 15,0 % apres - 23,0 % en 2009). Les mises en
chantier, dont [I'évolution suit celle des
autorisations avec un léger décalage, se
stabilisent en 2010, aprés un repli marqué en
2009 (+1,0% aprées -19,8% en 2009). Le
nombre de logements terminés diminue pour la
deuxiéme année consécutive (- 14,9 % en 2010
apres - 7,1 % en 2009). Le délai entre I'ouverture
de chantier et 'achévement des travaux continue
son repli en 2010. Il s'établit désormais a
17,1 mois en moyenne pour les chantiers fermés
en 2010 (aprés 17,3 mois en 2009 et 17,9 mois en
2008).

En 2010, le nombre de logements terminés
s’éleve a 382 000 unités aprés 448 000 en 2009,
et 483 000 en 2008. Il reste néanmoins supérieur
a celui de I'année 2005.

Chute de la construction de maisons
individuelles en 2010

Le nombre de maisons individuelles achevées en
2010 se replie fortement (-31,0% pour
lindividuel pur aprés - 14,9 % en 2009), et ce,
pour la deuxiéeme année consécutive. L’habitat
individuel, dont 69 % est constitué par I'individuel
pur, n'est plus majoritaire parmi les logements
achevés pour la premiere fois depuis 1994
(43,6 %). Sa part dans la construction neuve
recule continlment depuis 2003, aprés avoir
fortement augmenté de 1996 & 2002. Le nombre
de logements collectifs achevés continue de se
replier en 2010 (- 3,0 % apres - 3,1 % en 2009),
mais nettement moins fortement que pour
lindividuel. Ce moindre recul tient au
dynamisme, dune part, des résidences,
lesquelles progressent de 23,1 % et, d’autre part,
des logements sociaux. Ces derniers bénéficient
de la mise en place de nombreux projets dans le
cadre du plan de rénovation urbaine (voir
graphique R3.2).

Les opérations de grande taille (plus de
50 logements) correspondent a 31,9% de
'ensemble des logements terminés en 2010. lls
n'en représentaient que 17,2 % en 2004.

Un quart des logements sont construits dans
les grandes villes

Depuis 2007, les communes rurales péatissent
davantage de la conjoncture immobiliere. La
construction neuve sy replie plus fortement
(-27,1% en 2010 apres - 10,6 %). La part des
logements achevés situés en communes rurales
(27,1 %) est donc en recul depuis 2007. Elle
n'avait jamais été aussi faible depuis 1998. La
construction dans les petites villes
(agglomérations de moins de 50 000 habitants)
continue de se replier fortement en 2010 (- 18,2 %
apres -92% en 2009). Les grandes
agglomérations (plus de 50 000 habitants)
résistent mieux et affichent un recul plus limité
gu'en moyenne (voir Tableau R3.1). Seule
I'agglomération parisienne affiche une progression
en 2010 (+ 0,9 % aprés - 3,0 % en 2009).

Dynamisme de la construction de grands
appartements en 2010

En 2010, I'habitat collectif est impacté par le recul
de la construction des petites ou grandes
surfaces (moins de 80 m2 ou plus de 100 m2 de
SHON), alors que la construction des
appartements de taille intermédiaire est encore
dynamique (+ 5,8 % en 2010 aprés + 3,4 % en
2009 - voir Tableau R3.2). Dans l'individuel, le
mouvement est inverse: c'est le nombre de
maisons achevées dont la surface moyenne est
supérieure a 80 m2 qui se replie fortement
(- 28,2 % apres - 11,4 % en 2009). Le nombre de
logements individuels achevés de surface
moyenne inférieure a 80 m2 régresse aussi, mais
avec une ampleur moindre (-12,2% aprés
- 4,2 % en 2009). m

Estimation des logements terminés

Le calcul du nombre de logements terminés repose sur des hypothéses : compte tenu des délais de remontée de
l'information dans la base Sitadel, la date réelle d’achévement des travaux n’est connue qu’'avec retard et doit donc
étre estimée pour une part des projets. Cette part est d’autant plus importante que I'année sur laquelle porte
I'estimation est récente. En 2010, celle-ci correspond a 93 % des logements achevés, dont 30 % sont déclarés

« autorisés » et 63 % « commencés ».

Pour les chantiers ouverts avant 2005, la non réponse, peu fréquente, est corrigée en appliquant aux permis dont
I'information sur I'achévement est manquante, les délais des permis présentant les mémes caractéristiques (année et
trimestre d’'ouverture du chantier, type - individuel ou collectif - , région, taille du projet). Pour les chantiers ouverts
plus récemment, les grilles de délais observées rendent mal compte de la réalité car seuls les chantiers rapides sont
enregistrés dans la base. Un laps de temps suffisant doit s’écouler pour connaitre la véritable distribution des délais
des chantiers ouverts récemment. Pour estimer les dates d’achévement de ces chantiers, on s’appuie alors sur la
distribution des délais observée sur les années passées, modulée en fonction des indicateurs de tensions élaborés

par I'lnsee (enquéte de conjoncture, activité dans le batiment).
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Graphique R3.1

LOGEMENTS AUTORISES, COMMENCES ET TERMINES
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Graphique R3.2
NET RECUL DE LA CONSTRUCTION DE MAISONS INDIVIDUELLES
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SOeS.
Tableau R3.1 ]
EVOLUTION DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES PAR TYPE D’ESPACE
En %
Parten
2010 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 = 2010
(en %)
Communes rurales 27,1 11,9 0,7 4,1 3.4 10,4 11,7 11,8 11,4 1,6 -106 -27,1
- de I'espace rural 12,7 11,8 3,9 6,3 54 14,8 17,3 13,8 10,2 0,9 -90 -291
- de I'espace urbain 14,4 12,0 -1,4 2,5 1,9 7,1 7,0 10,1 12,6 23 -12,1 -251
Unités urbaines de moins
de 50 000 habitants 24,8 28 19 18 37 76 91 122 145 29 -92 -182
Unités urbaines de 50 000
4200 000 habitants 13,4 33 -68 00 16 157 44 95 231 82 -115 -47
Unités urbaines de 200
000 & 1 999 999 habitants 24,3 -0,3 -105 0,1 2,3 2,5 5,9 12,0 12,2 16,6 2,7 -52
Unité urbaine de Paris 10,4 -76 -10,9 -4,6 9,6 -2,5 -3,6 5,9 20,3 6,1 -3,0 0,9
Ensemble 100,0 3,5 -3,6 1,3 3,7 7,4 7,6 11,2 14,4 5,8 -7,1  -149

Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 31/05/10
Champ : France métropolitaine

Tableau R3.2
EVOLUT|ON DU NOMBRE DE LOGEMENTS ACHEVES EN FONCTION DE LA SURFACE MOYENNE DU LOGEMENT (*)
En %
INDIVIDUEL Pa’zeen” 05;’10 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
0

Moins de 60 m? 50 | -58 -67 124 -206 154 75 143 77 11 -72 -113

Entre 60 et 80 m? 76 | 01 07 -74 120 145 123 49 96 146 -22 -12,7

Entre 80 et 100 m? 179 |-19 -17 10 66 30 74 65 96 -01 -19 -224

Entre 100 e 150 m? 432 | 84 -10 30 06 61 57 44 64 -15 -108 -27,2

Plus de 150 m? 263 | 72 26 48 37 67 67 68 86 28 -169 -331

Ensemble 1000 | 53 -03 31 20 65 67 58 78 10 -107 -265
COLLECTIF Parz;no/zgno 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

0

Moins de 20 m? 1,7 -115 2,7 4,3 -13,4 21,9 30,4 -1,1 11,4 1,4 -155 -27,2
Entre 20 et 40 m? 68 | -14 -245 -44 32 09 446 215 32 279 -121  -18
Entre 40 et 60 m? 12,7 | -48 -257 -32 -31 160 240 247 269 67 -85 -74
Entre 60 et 80 m? 38,2 86 -93 -30 -0l 133 12 294 288 11,8 -60 -58
Entre 80 et 100 m2 278 | -18 22 20 182 34 45 94 200 11,5 34 58
Plus de 100 m? 127 | -67 69 -38 229 30 80 139 289 127 90  -41
Ensemble 100,0 08 -86 -17 66 89 92 198 238 11,8 -31  -30

Source : SOeS, estimation a partir de Sit@del2 base au 31/05/10

Champ : France métropolitaine - Le collectif intégre les résidences.
(*) La surface moyenne,calculée pour chaque permis de construire, correspond a la surface moyenne des logements achevés pour un
méme projet immobilier : il est égal au ratio entre la surface totale de I'ensemble des logements achevés et le nombre de logements

inscrits dans le permis.
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R4 - LES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS D’OCCASION ET LES TRAVAUX
EN 2010 — RESULTATS PROVISOIRES

Trés net rebond des acquisitions de logements
d’occasion

Apreés s'étre contractée pendant deux années
successives, l'activité immobiliere dans I'ancien
rebondit en 2010. Les acquisitions de logements
anciens progressent fortement (+ 38,0 %) pour
s’établir a 158,4 milliards d’euros en 2010. Elles
retrouvent un niveau supérieur a celui atteint en
2008, effacant donc le repli de 2009.

Le marché de I'ancien n’avait jamais connu une
progression aussi forte. Elle s’expligue pour
I'essentiel par celle des volumes (+ 29,9 %). Elle
repose également sur une croissance retrouvée
des prix (+6,2 %), aprés un affaissement en
2009, inédit en quinze ans. Ce double
redressement, qui s'était amorcé des le
deuxieme semestre 2009, s'est poursuivi tout au
long de I'année 2010.

En 2010, la correction a la hausse des volumes
aprés deux années de baisses marquées
(-19,9 % en 2009 et - 10,4 % en 2008) tient a
celle du nombre de transactions (+ 27 %).
L’augmentation des transactions de logements
d’'occasion a été autorisée par la baisse des prix
en 2009 et par le repli des taux d'intérét des préts
immobiliers qui atteignent, en 2010, des niveaux
historiquement bas depuis l'aprés-guerre. La
perspective de la disparition, en 2011, de
l'avantage fiscal représenté par la déduction des
intéréts d'emprunts a pu également inciter les
ménages a anticiper une  acquisition.
L’augmentation du nombre des transactions s’est
accompagnée d'un effet qualité Iégérement
positif (+ 2,3 %).

La reprise prévaut dans toutes les régions, mais
elle est plus marquée en lle-de-France, Aquitaine
et Rhdne-Alpes.

Concomitamment, la forte progression des
crédits accordés, initiée au cours du deuxiéme
semestre 2009 se poursuit en 2010.

Le prét a taux zéro dans lancien est trés
favorablement orienté : sur les trois premiers
trimestres 2010, le nombre de préts progresse de
23,3 % en glissement annuel.

Nouveau repli des travaux

Contrairement aux acquisitions de logements
d'occasion, les travaux d’entretien amélioration
du logement continuent de décroitre en 2010
(- 0,7 % apres - 0,2 % en 2009) pour s'établir a
45,3 milliards d’euros.

Cette baisse est tirée par des volumes toujours
en repli (- 1,5 % en 2010, aprés - 1,8 % en 2009).
Dans le méme temps les prix continuent de
ralentir (+0,8% en 2010, aprés +1,6% en
2009). L'indice des prix des travaux de
I'entretien-amélioration ~ (IPEA)  atteint au
deuxieme trimestre son plus faible rythme de
progression annuel depuis sa création en 1999.

Aprés avoir connu une baisse en 2009 le
montant des crédits non aidés versés aux
ménages pour les travaux augmente, au cours
de trois premiers trimestres 2010, de 18,4 % en
glissement annuel. L'éco-PTZ se stabilise :
37900 ménages ont pu en bénéficier au
deuxiéme et troisieme trimestres 2010 contre
37 400 aux deuxieme trimestre et troisieme
trimestre 2009. Ainsi le montant versé est de
642 millions d’euros pour ces deux trimestres,
soit une évolution en glissement annuel de
4,2%. 1

Perspectives 2010 : les hypothéses retenues

Acquisitions de logements anciens :

I'évolution en valeur des acquisitions des logements anciens est estimée a

partir de la série des droits d’enregistrement, publiée par J. Friggit. On retient les logements assujettis aux droits de
mutation a 3,60 %, soit des logements vendus plus de cing ans aprées leur achevement ou vendus avant ce délai,
mais ayant déja fait I'objet d’'une mutation a titre onéreux postérieure a 'achévement.

Les droits d’enregistrement sont connus jusqu’a fin novembre 2010, puis estimés pour les deux derniers mois.

Les prix sont issus de l'indice Insee-Notaires. Les trois premiers trimestres 2010 sont connus et le dernier estimé.

Travaux : les travaux d’entretien-amélioration recouvrent une gamme trés diverse de prestations (réfection de

toiture, ravalement, installation d’un systeme de chauffage...). lls sont classés en investissement dans la mesure ou
ils accroissent la valeur du logement existant ou prolongent sa durée de vie.

L'évolution en valeur des travaux correspond a celle du barométre de I'entretien amélioration publié par le Club de
I’Amélioration de I'Habitat. L'estimation de I'évolution du prix des travaux est effectuée grace a I'lPEA : les trois
premiers trimestres 2010 sont connus et le dernier estimé.
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Graphique R4.1
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Graphique R4.3
LE PRIX ET LE VOLUME DES ACQUISITIONS DE LOGEMENTS
ANCIENS REPARTENT A LA HAUSSE
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Graphique R4.2
RESSAUT DES PRIX DES LOGEMENTS D'OCCASION
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Graphique R4.4
NOUVEAU REPLI DES TRAVAUX EN VOLUME EN 2010
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ACQUISITIONS ET TRAVAUX

En milliards d’euros et en %

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

Acquisition de logements anciens 82,3| 87,5| 96,3| 106,5| 123,6| 141,9| 160,6 | 170,0 | 154,2| 114,8| 158,4

Evolution N/N- 1 (en %) 154 | 63| 101 | 106 | 16,1 | 148 | 132 | 58 | -93 |-256 | 38,0

Travaux 30,3| 31,4| 324| 339| 360| 382| 40,7| 436| 457| 456| 453

Ev0|uti0n N/N- 1 (en %) 3,5 3,5 3,2 4,6 6,3 6,1 6,6 6,9 4,9 - 0,2 = 0,7
Source : Compte du logement 2009, prévision pour 2010
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E — LE LOGEMENT DANS L'ECONOMIE EN 2009
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LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

E1 - BILAN ECONOMIQUE DE L'ANNEE 2009

L’économie francaise a subi en 2008-2009, la
récession la plus importante depuis I'aprés-
guerre, avant de se redresser a partir de mi
2009. Le PIB a chuté en moyenne annuelle de
2,6 % en 2009, apres + 0,2 % en 2008. Le repli
de la demande des entreprises (investissement
et stocks) consécutif aux effets de la crise
mondiale explique I'ampleur inédite de ce
mouvement  (voir  graphique E1.1). I
s'accompagne d'une contribution  toujours
négative du commerce extérieur, la contraction
des exportations ayant été plus forte que celle
des importations.

La demande des entreprises a chuté

L'investissement des entreprises s’est fortement
replié sous l'effet des conditions de financement
devenues plus difficiles et des perspectives
d’activité assombries (- 8,6 % aprés +2,9 % en
2008) notamment dans le secteur des biens
d'équipement. En outre, dans un contexte de
perspectives de prix défavorablement orientées,
les entreprises ont massivement déstocké, la
contribution des variations de stocks enlevant
1,9 point de pourcentage a la croissance. La
chute s’est accompagnée, comme souvent en
phase baissiere de cycle, dune moindre
dégradation du commerce extérieur qui n'a
soustrait a la croissance que 0,2 point en 2009 :
le commerce mondial a entrainé les exportations
dans sa chute, mais les importations ont diminué
en lien avec la contraction de la demande
intérieure.

L’emploi se dégrade fortement

L’emploi®, qui s'était retourné rapidement, dés le
courant de lannée 2008, a continué de se
dégrader en 2009, le secteur de la construction
n‘ayant contribué a la baisse de I'emploi qu'a
partir du début 2009. Dans ces conditions, le taux
de chémage s’est élevé a 10,0 % en fin d’année
et le salaire moyen par téte a fortement ralenti a
+ 1,3 %, aprés + 2,7 % en 2008.

Le déflateur de la consommation a reflué en
2009 en moyenne annuelle (-0,6% aprés

@ en nombre de personnes en équivalent temps plein.

+2,9% en 2008) avec la diminution des prix
énergétiques et alimentaires. En conséquence
les gains de pouvoir d’achat du revenu disponible
brut ont été supérieurs en 2009 : + 1,6 % aprés
+ 0,4 % en 2008 (voir graphique E1.2).

Dans ce contexte, les ménages ont a la fois
légérement dynamisé leur consommation tout en
augmentant leur épargne (voir graphique E1.4).
lIs ont en revanche diminué leur investissement
de 8,7% (aprés -2,7% en 2008), malgré la
baisse des taux d'intérét.

L’endettement immobilier des
s’accroit moins rapidement

ménages

Les taux d'intérét des préts a [I'habitat ont
diminué. Ces derniers, qui s'établissaient a 5,1 %
fin 2008 sont tombés sous la barre des 4 % fin
2009. A Tlinverse, la durée moyenne des
nouveaux préts a poursuivi son repli amorcé en
2008 (- 6 mois, aprés -2mois en 2008, et
+ 10 mois en 2007).

Au total, le montant des crédits nouveaux a
I'habitat versés aux ménages, qu'ils soient aidés
ou non, a fortement reculé (-14,2% aprés
-16,8% en 2008). Aussi, I'endettement des
ménages a poursuivi en 2009 son ralentissement
initié en 2006, sa progression passant a un peu
moins de 4%, aprés +8% en 2008 (voir
graphique E1.4).

Le marché immobilier en repli

En 2009, un peu plus de 350 000 logements (y
compris résidences) ont été mis en chantier, soit
19,8 % de moins qu'en 2008 (voir graphique
E1.3). Le dynamisme de la construction de
logements sociaux, laquelle est soutenue par les
dispositifs d'aide a l'investissement locatif social,
ne suffit pas a enrayer la baisse. Le niveau des
mises en chantier retrouve son niveau atteint en
2004,

Cette diminution des volumes s'est
accompagnée de celle des prix. Dans l'ancien
leur évolution en moyenne annuelle devient
négative, passant a -7,1% en 2009 apres
+1,2% en 2008. m

26 CGDD/SOeS, Premiers résultats 2010 - Compte du logement 2009



Graphique E1.1

TOUTES LES COMPOSANTES DU PIB, A L'EXCEPTION DE LA
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Graphique E1.3

EN 2009, LES LOGEMENTS COMMENCES RETROUVENT LEUR
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LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

Graphique E1.2

LE POUVOIR D’ACHAT DU REVENU DISPONIBLE BRUT (RDB)
ACCELERE EN 2009
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Graphique E1.4

LE TAUX D'EPARGNE PROGRESSE ET L'ENDETTEMENT RALENTIT
D’UNE FAGON MARQUEE
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Nota: [I'endettement est celui des ménages hors

entrepreneurs individuels
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E2 - LA DEPENSE EN LOGEMENT

LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

En 2009, la dépense en logement, qui mesure
I'effort consacré par I'ensemble des agents
économiques au domaine du logement, recule de
2,4 %, aprés avoir ralenti en 2007 et 2008, pour
s'établir a 430,7 milliards d’euros (voir tableau
E2.1). La dépense en logement se replie pour la
premiere fois depuis l'origine des comptes
(1984), en lien avec la crise immobiliere.

L'évolution de la dépense en logement en 2009
est la conséquence du net repli des dépenses en
capital (- 11,3 % aprés + 3,8 % en 2008), alors
que les dépenses courantes de logement
ralentissent (+ 1,8 %) et évoluent a un rythme
historiquement bas depuis 1984 (voir graphique
E2.2).

L'évolution des dépenses d’investissement est
inférieure a celle des dépenses courantes depuis
2008 aprés avoir été largement plus dynamique
entre 2002 et 2007. En 2009, ces dépenses
destinées a accroitre le parc de logements ou a
prolonger sa durée de vie (acquisitions de
logements neufs et gros travaux) ne représentent
plus que 29,7 % de la dépense en logement,
niveau équivalent a celui de 2004 (voir graphique
E2.3). Cette proportion diminue de 3 points par
rapport a 2008. Les dépenses en capital
expliquent, en 2009, la totalité de la baisse de la
dépense en logement, alors que leur contribution
les années passées représentait entre le tiers et
la moitié de la progression de la dépense en
logement. Les dépenses courantes, qui en
constituent plus des deux tiers, connaissent une
progression plus tendancielle dont la composante
prix imprime le mouvement. Cette derniére
répercute celle des prix de l'immobilier, avec

délai et de maniére tres amortie, du fait de la
Iégislation en vigueur quant a la révision des
loyers d’habitation. L'évolution des volumes,
plutdt constante, traduit essentiellement la
progression du parc de logements (voir
graphigue E2.4).

En 2009, signe de la crise économique et
immobiliere, le recul des dépenses en capital
tient principalement au recul des transactions
dans le neuf et I'ancien et a celui de leur prix. La
Formation brute de capital fixe (FBCF) des
ménages recule de 11,4% en volume: la
stabilité des conditions d’emprunt, la baisse des
taux d'intérét des préts immobiliers et le
doublement du prét a taux zéro dans le neuf ne
compensent pas le recul des autres éléments de
la demande. Toutefois, [linvestissement est
soutenu par celui des bailleurs sociaux, dont
I'évolution est contracyclique. La FBCF des
personnes morales progresse encore (+5,9%
en volume) en dépit du repli marqué de l'activité
immobiliere des autres personnes morales. Bien
gu'elles représentent 29,7 % de la dépense en
logement, les dépenses d'investissement, qui
incluent les gros travaux (128,1 milliards d’euros)
contribuent, a hauteur de - 3,7 points, au repli de
la dépense en logement en 2009.

Les dépenses courantes de logement s’élévent a
296,6 milliards  d'euros en  2009. Elles
ralentissent en 2009 (+ 1,8 % apres +4,5% en
2008). Ce rythme s’explique par une progression
des prix historiquement basse qui reflete la
décélération des prix de I'énergie, liée a celle des
prix des combustibles, et le ralentissement des
prix des loyers et des charges.m

Concepts et méthodes : la dépense en logement

La dépense en logement est un agrégat qui mesure I'effort consacré par I'ensemble des agents économiques au

domaine du logement. Il est évalué sans double compte.

Les dépenses courantes sont les dépenses que les ménages consacrent a l'usage courant de leur logement
(consommation de service de logement). Elles couvrent les loyers des locataires, les loyers imputés des propriétaires
occupants, évalués sur la base de loyers quittancés pour des logements similaires dans le parc locatif privé, mais
aussi les dépenses connexes liées a I'occupation du logement, telles que les dépenses d'énergie, les charges
locatives, les travaux d’entretien courant, les imp6éts et les taxes.

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

Les dépenses d'investissement ou dépenses en capita |, comprennent les achats de logements - les acquisitions
de logements neufs et le solde des acquisitions et des cessions de logements anciens - les achats de terrains, les
travaux de gros entretien et les frais liés a ces opérations. A I'exclusion des terrains d'assises, ces dépenses
contribuent a la formation brute de capital fixe de I'ensemble de I'économie et, de ce fait, entrent dans le produit
intérieur brut, a I'instar des dépenses courantes.

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

Les flux financiers correspondent aux versements effectifs non inclus dans les dépenses courantes ou les
dépenses d'investissement. lIs comprennent les consommations intermédiaires relatives aux logements vacants, les
subventions d’exploitation recues par les producteurs autres que les bonifications d'intérét, les aides non
comptabilisées implicitement dans les dépenses courantes ou d'investissement. Il s'agit des autres aides aux
consommateurs que sont les fonds de solidarité logement (FSL), des aides aux associations logeant a titre
temporaire (ALT) et la prime & la cuve et des « autres aides aux producteurs » comme la compensation par I'Etat de
I'exonération de TFPB ou de la réduction des droits de mutation et le régime de TVA réduite (a 5,5 %) pour les
opérations d'investissement locatif social.
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Graphique E2.1
REPLI DES DEPENSES EN LOGEMENT EN 2009
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Graphique E2.3
LA PART DES DEPENSES EN CAPITAL DIMINUE EN 2009
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Tableau E2.1

LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

Graphique E2.2
L'INVESTISSEMENT S’EFFONDRE EN 2009
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Graphique E2.4
LES DEPENSES COURANTES EVOLUENT PLUS VITE QUE LA FBCF DU
NEUF QUI RECULE FORTEMENT EN VOLUME ET EN PRIX EN 2009
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DEPENSES EN LOGEMENT : DE LA NOMENCLATURE DU CADRE CENTRAL A CELLE DU COMPTE DU LOGEMENT

En milliards d’euros

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

(1) Consommation de biens et services 194,0 200,8 208,3 216,5 227,0 237,7 250,9 264,0 274,7 22899
consommation finale de biens et services (a) 193,3 200,12 207,7 2159 226,3 237,1 250,2 263,3 274,0 22822
consommations intermédiaires (logements vacants) (b) or o7 06 06 06 06 07 07 07 07 (
(2) Formation de capital en biens et services spécifiques (c) 69,2 71,8 740 779 826 915 100,5 113,1 1219 126,6 1
(3) Autres investissements des producteurs (d) 76 95 98 104 11,1 128 142 166 17,2 17,8 ]
(4) Transferts spécifiques au domaine du logement 60 66 70 71 75 80 86 92 95 101 1
dont primes moins indemnités d’assurance des occupants (e) 25 24 23 23 26 29 32 33 34 37 3
dont frais de personnel des occupants (f) 11T 12 13 13 13 14 15 15 15 16 1
dont frais relatifs aux logements vacants (TFPB, assurance) (g) o8 06 09 09 09 09 10 10 10 11 1
dont autres aides aux consommateurs (ALT, FSL) (h) 03 03 03 03 02 03 03 04 04 04
dont transferts en capital (« autres aides » aux producteurs) (i) 13 21 22 23 24 24 26 28 31 34 3
dont subvention d’exploitation aux producteurs hors bonificatons gy | 00 00 00 00 00 00 01 00 00 00 ¢
Dépenses courantes* (a+e +f) 197,0 203,7 211,4 219,5 230,3 241,4 254,9 268,2 279,0 22986
Dépenses d'investissement * (¢ + d) 76,8 81,3 83,7 88,4 93,7 104,3 114,7 129,7 139,1 144,4 1
Flux financiers (b+g+h+i+j) 31 36 40 41 42 43 46 49 52 56 6
Dépense en logement (1) + (2) + (3) + (4) 276,9 288,7 299,0 312,0 328,2 350,0 374,2 402,8 423,3 448@,7

Source : Compte du logement 2009

* Les dépenses courantes concernent les logements ordinaires et les locaux d’hébergement, alors que les dépenses

d’investissement ne concernent que les logements ordinaires.
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LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

E3 - LE LOGEMENT DANS L’ECONOMIE

Premier poste de la consommation des ménages
avec 20,9 % de leur consommation effective, le
logement représente aussi 289% de la
formation brute de capital fixe (FBCF) totale.
Globalement, en 2009, la dépense en logement,
qui intégre les dépenses courantes, celles en
capital, ainsi que divers flux financiers (voir
encadré fiche E2), s'éleve a 430,7 milliards
d'euros et équivaut a 22,6 % du PIB (voir
encadré).

Ce ratio se replie de 0,1 point en 2009, aprés
avoir progressé tous les ans depuis 2002 (voir
graphique E3.1). Depuis le début de la crise
économique en 2007, les cycles immobilier et
économique sont redevenus assez proches en
amplitude, contrairement & ce qui avait été
observé sur la période 2002-2006, ou la vitalité
du secteur du logement contrastait avec la
relative atonie de la demande intérieure. Le
différentiel de croissance avait alors atteint son
point haut en 2006 avec 2,2 points. En 2009,
celui-ci est de -0,2point, la dépense en
logement se repliant de fagon Iégérement plus
marquée que la demande intérieure.

Les deux composantes de la dépense nationale
en logement — consommation et investissement —
participent de fagcon contraire a ce mouvement.

Le poids du logement dans la FBCF totale recule
nettement en 2009. Ce mouvement, initié en
2007, s'accentue en 2009 (-0,9 point aprés
- 0,1 point en 2008). Le recul de I'investissement
en logement, en lien avec celui des acquisitions
de logements neufs et anciens, va de pair, en
2009, avec le net repli de [linvestissement
productif des entreprises, méme si ce dernier est
moins marqué (- 8,6 % contre - 11,3 %).

Les dépenses courantes ralentissent et évoluent
en 2009 a un rythme le plus faible constaté

depuis 1984, en raison de la forte baisse du prix
de I'énergie consommée dans les logements.
Toutefois, l'augmentation des  dépenses
courantes ressort, en 2009, supérieure a la
croissance de la consommation finale des
ménages, en raison des loyers, qui, méme s'ils
ralentissent, évoluent a un rythme plus soutenu
gue la consommation finale des ménages.

Les dépenses de logement grévent davantage
le budget des ménages

Méme si elles ralentissent (+ 2,7 %), les aides
personnelles évoluent toujours a un rythme
supérieur a celui du revenu disponible brut des
ménages, qui subit les effets du retournement de
l'activité économique et les difficultés sur le
marché du travail qu’il génére. Les dépenses
courantes de logement financées par les
ménages évoluent plus vite que leur revenu
disponible brut en 2009, comme en 2008. Ainsi,
la pa