Loyers,
prix des logements,
et revenu par ménage
sur le long terme
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Deux prealables

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

-Loirnfl ation doun pri x n
prix moyen mais celle du prix a structure

constante. Troil s types
taille, qualité intrinseque hors taille, localisation



Exempl e doeffet de st

Le pri x doun | ogement augme

pas proportionnellement: une augmentation de 10%

de la surface, toutes choses egales 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] doun parc peu
di minution de | a taill e de
inflation (croissance a structure constante) du prix
ou du loyer

YLOutilisation de prix ou |
neutrali ser | 0ef fpeegeuske | a
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Exempl
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rapport ° cel

doef f et de

Certains effets de structure reduisent la croissance du prix moyen par

I
Exemple:ladi mi nut i on
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pri x
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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 prix moyen par
Notaires-Insee a été de

+11% en lle-de-France,

+5% en province

mais0 % sur | 6ensembl

lle-de-France / France métropolitai
Nombre de logements

40%
35%
30%
25%

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%

rancZS%

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

o]



Les effets de structure
c Oe st Comp

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

Depuis presque 30ans,sur | 6ensembl e
| 01 ndi c e-Indke tlugrix desslogements anciens
a augment® comme | e pri x m

des loyers a augmenté moins rapidement que le loyer
moyen



PLAN
Evolution des loyers ’

Evolution des prix de vente

Differenciation locale du niveau du prix des

logements

Differenciation localede| 0 ® v o Idu prix des

logements
Loacti f des m®nages

Conclusion



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
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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



Grande stabili t® de
' 1 2es 1970

1948-71 Post-1986 Indice des loyers
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m®nage

Depui s | es

ann®es

1970

] observes (a structure constante) _
est resté presque constant par rapport au revenu disponible par

L6éindice I NSEE des | oyers observ®s

- presque autant dans le parc social et dans le parc « libre » depuis 1983
- pas beaucoup plus rapidementdans| 6 aggl o

a

(de | 0ensembl e

augment ®:
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+1 Indice du loyer des résidences principales

Tlrapporté au revenu disponible par ménagge,

base 2000=1

4| =——PFrance

Secteur libre, agglomération parisienne

4 - - --Social, agglomération parisienne

- - --Social, France hors agglomération parisienne

— Secteur libre, France hors agglomération parisienne

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

“|'ensemble des ménages, sur I'ensemble de la France, qu'ils soient

_|locataires ou propriétaires. Le revenu des locataires a augmenté
moins vite que celui de I'ensemble des ménages.

Source: CGEDD dobéapr s Insee

ndil ce

m®nage

p que dansileereste ele la France dans le parc « libre » (+6% depuis 1990, +2% depuis 2011)

NB: ne pas confondre
cet indice des loyers
d 6 habidbsenés (
(ILH) avec | 6 1 ndd
référence des loyers
(IRL) qui est normatif

D




Comment reconcilier deux présentations
apparemment contradictoires du ratio loyer / revenu?

Permet de mesurer | 6i nff | ati on
des loyers. A ne pas confondre,
avec | 6 i ndé irétéence des

loyers (IRL), qui est normatif

L 61 n tNSEEades loyers observés
est resté presque constant par
rapport au revenu par ménage de
| 6ensembUes ménages
(locataires et propriétaires)é

25

Indice du loyer des résidences principales
rapporté au revenu disponible par ménage,
base 2000=1
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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
augmenté moins vite que celui de I‘ensemble des ménages
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Depuis les années 1970

€ mais le poids du loyer dans le revenu
des locataires a plus que doublé

Loyer

NB: toutes ces données sur
les loyers et les revenus

proviennent dfe | 6l
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Le loyer moyen a davantage
augment ® que | 06i
(cause: effets de structure)

Revenu par ménage moyen
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Le revenu des locataires a moins
augmenté que celui des autres
meénages (paupérisation relativei1




Paupérisation des locataires + amelioration de la qualité => plus
gue 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

| -
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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)
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La surcroilssance du | oyer m

soest r®duite sur | a p
Ensemble de la France Agglo parisienne
Loyfer\ moyen par logement Loyer moyen OLAP rapporté a
rapportealindiceInseedes loyers  [indice INSEE des loyers d'habitation obseryés
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La SsuUurcro

|l ssance du |l oyer m

des | oyers

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 intrinségue

hors taille (effet
marqué: forte

progression du confort

notamment)

Aocalisation (effet peu

marque)

provient surtout

40%

30%

20%

de

Effets de structure
(différence entre les logarithmes
| 6i ndice de | oyer et du
1973-2013

e Tous effets

e | 0calisation

e Taille

-30%

e Qualité intrins. hors
taille

-40%

— Tallle+localisation

-50%

-60%

Source: | GEDD doéapr s engu°tes 14



La paupérisation relative des locataires,

une tendance longue sur 50 ans (1970-2020)

'Revenu en % du revenu de I'ensemble des ménages

—Propriétaire

——(dont non accédant)
-=—(dont accédant)

—Locat. d'un logt loué vide
——(dont ni HLM ni loi de 48)
——(dont HLM)

(dont loi de 48)
— Autre locataire
—— Fermier-métayer

— Logé gratuitement
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our ce:

6apr s enqu°tes

|l ogement . Les Fiboemenus de 2013 ~

2020 sont extrapol ®s ° partir de
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La paupérisation des locataires

Ane r®sulte gu&écnémaga » des lecatdises pad

| accessi on

- de 1970 a 2020, alors que la proportion de propriétaires a augmenté de 11%, celle de locataires
a diminu® de seul ement 3 %; | 6aj ustement sbest
gratuit, mais aussi fermiers-metayers, etc.: -8%)

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

A aété accrue par la diminution des acquisitions par succession ou donation

Ane r®sulte pas dOéune paup®risation de
desrevenus &) mai spadpeaiisation (relative) des jeunes

Source: | GEDD doéapr s enqgu°tes |l ogement : | es valeurs 2020 sont provi soires. 16



Les jeunes se sont paupeérises par rapport ala moyenne
car nivellement des revenus entre les jeunes (sauf 2029 ans) €t les vieux

Nombre d'unités de

Revenu par ménage

% d consommation % du nombre de % du nombre de % de locataires
en vo durevenu moyvar. 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
40 449 | 129%| 117%]| -10% 39%| 2,B1| 1,88| -19%| 21%| 18%| -2 pts| 20%| 19%| -1 pts| 42%| 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 do6apr Htpsghvwgvicgedd drifoyet-revgna-20a 3ipdf, 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)
17



La paup®ri sation des | ocataires
budgeétaire de la politiqgue du logement

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

A=>Les aides au logement vont au secteur locatif en grande majorité, et ce de plus en plus
(é. hauteur de 58% en 1984 et 78% en 2023) (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% depuis50ans), €t s O0est paup®ris®e

AN objectif (qualité de logement relative a celle des autres ménages) C O N st ant |, | e
politique sociale ci bl ®e sur une popul a
se paupeérise 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

Kela peut se quantifier: de | a d®&finiti oMEEBNE—t—aux*x d

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

18



Le dilemme du Premier Ministre
L 6 dpuation fondamentale » @approcneey des aides au logement qui
llustre lacontrainte sous laquelle un Premier Ministre arbitre

entre ses
Var(A, )+ q Val TEFn ° g Vdr TEF)b Ner L ) Ver N
q = coeff|C|ent
(41,5 pour | es| APL) . \;aﬂa)t(lon guo L Varlatlon du Ut Vanatlon du
Variation du Variation du L+C - |loyer+charges nombre de
co(t des aides t aux doleff or R des locataires locataires
Le min. du Budget Le min. du Logement 4 ¥ 4 4 o 4 4 o 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&f)adéé -
la principale cause de la soi-disant « « dérive » » des aides personnelles au logement, i.e. la
n®cessit®, pour (ueeresteecontstant, xue te@@if tbtal ddas aides croisse
davantage que le PIB: entre augmentation du cout des aides en % du PIB et augmentation du taux
déoeffort net il faut choisir. +C
Remar que: Ilne@@panhdode | a formule de coaaﬂf.(q::umoyednede![ﬁge—z
=>La compr®hension de |1 6®volution du ratio | over
|la prospective budgétaire pour les aides personnelles (<15, 6 _mi Il Il i ards 0 en 2
g®n®r al ement pour |l 6ensemble des transferts orga
(43,5 milliards U en 2023)

S0Urce: llllpb Illgeuu documerntatior. uevemppemen[ durabte: gouv. fridocuments/Affaires-0007024/007987- Ul_note- fim-missior. p(.]T



AJopllcatl_on numeriqu
au cas des aides personnelle
On suppose que les charges ont évolué comme les loyers.

De 1973 © 2013 (soit sur 40

premiers quartiles de revenu des locataires, il aurait fallu que le poids dans le PIB ( a

e (approchée)

au logement

ans) , pour mai ni

a

proche de la contribution au taux de prélévements obligatoires) des aides personnelles au Iogement locatives
augmente de 5% par an, soit une multiplication par 7 en 40 ans (!).

. . p Variation

Or depuis 1984 ce poids a augmente de Aides au logement en % du PIB annuelle
1,1% par an soit presque 5 fois moins (+48% moyenne
36 ans). Pour maintenir en 2020 le taux 1970 1980() 1984 2000 202020201984
en,\ : Filieres locatives o 13% 1,3% 1,4% 0,1%
doeffort des deux pr e midontaidesperso)0,2%) (0,3%) (0,5%) (0,7%) (0,7%) (1,1%)!

des locataires a son niveau de 1984, il aurait |Autres filieres 1,09 05% 03% -3,69

fallu que le budget des APL locatives dépasse [d2ntaides persa)0.1%) (0.1%) (0,2%) (0.1%) (0.0%) -(5,2%

. , ) | Total 2,3% 1,7% 1,6% -0,99

largement celui de la Défense nationale (!). (dont aides persolX0.2%) (0.4%) (0.6%) (0.8%) (0.7%) (0.3%

(*) 1980-81. Source: CGEDD d'apres rapport Badet et compte du logement 2020
Cendest pas d¥% ° | o(afaahawvsseedel lodiendi ce |
a structure constante) mais a la paupérisation des locatairesetal 6 am®I| | or at,i

gui ont représenté des montants macroéconomiques considérables par comparaison

aux aides au logement.
Remarques:

- lasurcroissance du loyer moyen par rapportal 6 i ndkilogez estd 0 o r iimgmobidere
(principalement amélioration de la qualité du parc) et sembles 0 ° estompée;

- la paupérisation des locataires n 6 epsihcipalement pasd 0 o r iimmobidere et sa prospective
est délicate (nécessite une prospective sur les revenus des personnes).



| e cas des fonctionnaires

En monnaie constante,
base 1970=1

NB: France entiéere

2,5
2,42
2,21

2
1,5 ) 1,47

Pl
LT g ey L1
1 "" ' 1,02
7/ 0,81
05 —wfed
-0

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

——Revenu disponible par ménag

Lan)

——Salaire minimum (SMIG avant
1970 puis SMIC)

——Point d'indice de la fonction
publigue

——Salaire d'un professeur certifié
débutant (NB: hors primes)

——Indice des loyers (NB: a
structure constante)

——Loyer moyen par logement (NE
y compris effets de structure)

Source: | GEDD do6éapr s Insee, SDES et Lucas Chancel https://lucaschancedl



tion (en nombre de SMIC)

z

7

emunera

R

Le cas des enseignhants (cf. Lucas Chancel):
comparaison

avec et sans primes

Rémunération des enseighants 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 . o
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. Sources et séries: 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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En conclusion sur les loyers

ALb6 ®v ol utloyere mahwesdes tendances stables depuis les années
1970.

AlLes deux approches du ratio loyer sur revenu. Depuis presque 50 ans
| 0i nf |l at i o aceétadégae bbnoan mal an ala croissance du
revenu par menage mais le poids du loyer dans le revenu des locataires
a doubleé.

Al es ratios loyer moyen / revenu des locataires voisins de 10% des
années 1960 étaient une anomalie historique, decoulant des controéles
des loyers mis en place a partir de 1914. La normale historique est
voisine de 20-25%.

AUne inflation des loyers voisine de la croissance du revenu moyen de
| 0ensembl e desunm@mangelengle sidrable si
| Oi ncidence des effets de structure

AlLa paupérisation des locataires, « malédiction budgétaire » de la
politiqgue du logement depuis au moins les années 1970.

ADbune g®n®ration ~ | dautre, une d®g
peut refléter avant tout une dégradation du revenu
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PLAN
Evolution des loyers ’

Evolution des prix de vente

Differenciation locale du niveau du prix des

logements

Differenciation localede| 0 ® v o Idu prix des

logements
Loacti f des m®nages

Conclusion
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Indices du prix des logements a Paris
10 d e p u I S 1 200 (plus intéressants par les questions q u 6 $olil&vent et par leurs fluctuations que par leurs tendances longues)

R A 1
Deux guerres
Indlces d u prix des logements a Paris depms mondiales
Contréles
Monnaie constante, base 2000=1 [recoaamne des loyers [
a notre connaissance Inflation A
1 : —.
R
1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1965~ ‘_ObO
1348 . Pente +0,6% par an g AV |
Peste noire P e
i en moyenne sur 800 ans e
! 720. Peu de signification - o L
1356 1415| 1436 car effets de structure ‘ ; o nici
. : : , —_— - Division
1346| Poi- Azin Paris traités de maniére hétérogéne|| .~~~ *= = I l VISt
0.1 Crécy| tiers court| anglais : : = o [ par 15
’ 1337-1453 P I
Guerre de 100 ans o -
i o u
| 1 ! 1
i T 1~
| l ; ! v !
- o E ! - ey
. ‘ " L L I — : |-
i DIVISIOI’] 1 ! [ .
0,01 == <= par4 [ ' = = Centre de Paris 1200-1790
|~
r-
o J Centre de Paris 1790-1850 avant ajustement pour obsolescence
Peste noire: diminution de la Paris 1840-2015 avant ajustement pour obsolescence
population de 30 a 50% Paris "valeur-refuge”
concidant avec une baisse du) | contre les troubles Paris 1840-2015 apreés ajustement pour obsolescence
prix des loger en lle-de-France?
75% (30|t envnron 2f0|s plus) | | | | | l
0,001 —— S — —
Source: | GED D d t‘ﬁ)lmp, tINSEE, mﬁme@ N(ﬁanraﬂ.s—lN,SEE et bases notarlales

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
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Nt r ouocl9gbe

191 -

10 i i . i
Indices du prix des logements en France et a Paris
Monnaie constante, base 2000=1
| \
=—France — Paris contraled Controles
des _||des loyers a
| Ioz/ers + inflation .
1 Défaite @ !19-48
1800 1850 de 1870 1900 1950
Guerre : : «valeur I /-
de Crimée i A rerge I oa0aa)
~/\/'/ \ hors_ deg| 19464
185356 1 ,wv/ actions] « Valeu
| AVM"\/‘/ I\ /
/_/\/\‘Ni/ I |
[
0,1 I
[ \ I
I Deux «bosses» \ /
au fond du L I
I «trou»;
I<——— «Trou» =I
; [ )
i 1840-1914 »<— 1914-1965 p==p<— Depuis1965 >
0,01 — —
Source: | GEDD do6éapr s | NSEE, bases -tNSEEdésaiso@aisés, Duon, douthiraet \dlla (CERIM di ces Notaires 26



L e trduo

de

-119685X détail)

Indices du prix des logements et des loyers a Paris

= |ndice du prix des logements

1,5 en monnaie constante, base 1914=1 T —indice des loyers (¥
— Sortie des
Guerre dDeflaé't?eo Controle des controles
de Crimé e . . | 1
‘585222‘9 Hausse loyers + 1nf|at|on J des oners‘: /
Inflation des taux > < S
des prix a la dintéret 1935 1948 1965
g I e (- ;
et | | o]
1 des logements : | | I
1840 : 1860 ' 1880 20 11940 ' 1960 I 1980
- : 193@5| v :
1 "Valeur|
: : refuge” A 194044 : I
| ! . har "Valeur| !
L I /‘VJ %on?/ \ |
| refuge”
: ] A : / contre : I
] : ’N \ I I Ilnﬂatio I
| ‘. J ! S I
| A, //\ |
: - |
NS - |
! I
'\ I \ :
| | |
I
| S
I |Deux bosses au fond du 1 / I
|(*) Avant 1900 loyers des ' menaqes ouvriers' | I { TRObll / > I D ]
epuls

Sour ce:

| GEDD do6apr s

| NSEE,

bases

-INSEEdiésaisoialisés, Duon, dautairaet \dlla (CERIN di c e s




2,

1,

1,

1,

1,

1,

0,

Source:

Par rapport au revenu par menage, le prix des

ogement s

s Oest

envol ® de

0

Indicedu prix des logementset indicedes loyers| [T
rapportés au revenu par ménage

17 ans
de stabilité

3 .
==—|ndice du prix des logements

anciens

6 Indice des loyers de l'Insee,
tous logements

Ensemblle de Ila France, base 2000:1

Rapportés au

revenu par
ménage
moyen de

'ensemble des

ménages,

y

4

base 2000=1 I

5 ans

(exception francaise) :

2

O : - Tunnel AT}
SRR — -
8 T T T | T

| GEDD déapr s I nsee,

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 20

bases -INSEEEdonn®es notarial es,

indices Notaires
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La crise de 1987-1995 a eté tres localisée
et, en lle-de-France, centrée sur Paris

19pPrix des logements rapporté au ~+ Départt 75
1,8 revenu disponible par ménage /™~ Départt 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
» R ——France

VZaN\NNNI s
1,2 ////y 0 \\\‘\\\\\\
RS- //// NN

Indicateur 14
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 31



A ue@tuxo( omi na ou net
Les taux doi ﬁ?njts"t §'gm et "
historiguement bas
ﬁBais par rapport a qgelle reférence?
émai s | eur L—c_cqa
. Moyenne T1 T4 T4 T3
commen Ce blen avant 2000 1965-2000 | 2000 | 2005 | 2008 | 2020
Taux dointwee°t | 56% | 35% | 53% | 1,3%
20% immobilier u
Inflation 5,6% 1,4% | 1,7% | 1,8% | 0,3%
observée
r Taux doi nt3seee°t | 41% | 1,8% | 3,5% | 0,9%
15% \ net doéipflation i
l__\ Taux d'intérét immobilier et inflation
\ \
: ! \ \ e Taux d'intérét nominal
10% \S — |nflation
: ~ \ \/~ /\ . L y .
/,.\V[ \ Taux d'intérét net d'inflation
) \ y
- '/f \\ p
5% / - /71 ‘
ANVA f WA
\ |
v \ |/
0% ,/ \ |
1/1 1965 1/1 197C 1/v’/7':' 1/1.1980 1/1. 1985 1/1 ) 111 2025 1/1
S_05u/roce | GEDD déapr s Banque de France et | NSEE. TMO avant 1it& BRT>1 af Miartrddle20049 89 ~ 2003, taux des cr®dits aux m®§%
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=—Indicateur de pouvoir d'achat au taux net d'inflation

0,7
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e me nt

()
Pour acheter |l e m°me | o
sbendetter s-20P4arlbkeu dedsansren 2000
45 ans . ' - ; . .
Durée d'emprunt permettant a un primo-accédant d'acheter
le méme logement (ancien) pour le méme taux d'effort initial
40 ans et le méme apport personnel, base T1 2000 = 15 ans
35 ans
[ N
30 ans / ,’ ‘\
/ ]\ A
) { N\ \
/ | \ [\
25 ans ,’ V4 v\\ ,’ \ 24,9
\/ / \ / T32024
v / / B <o
A a \ [ A A b M
20 ans 7 \ 7 { 1 7 7 N— \v4 "‘d’
/ 1\ / \ |
J 1\ / \ e
/ \/ I N\ A
7 N L7 ST T [
‘)’T‘ 4 \J/
h LN /
10 ans /- A <
Durée "au taux nominal"
S5ans — = Durée "au taux net d'inflation”
Durée d'emprunt moyenne constatée (primo-accédant ou non)
1/11965 1/11970 1/11975 1/11980 1/11985 1/11990 1/11995 1/12000 1/1 2005 1/1 2010 1/12015 1/12020 1/12025 1/1 2030
| NSEE, bases -INSEEdeésaisomalisés, BanquadeiFraicees, i ndices Notaires 34
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LoOenvol ®e de 2002 ~ 20
du prix des logement

A ne r®sultent pas du rythme de |

A 1 6® asticit® du prix des | ogements par
de-1a-2 , m°me | a construction doéun mil |
soit 2,5 % du parc national, ndaur ai t
as5% :

A siuneinadéquation du rythme de la construction avait provoqué une hausse
sensible des prix, elle aurait également eu un effet visible sur les loyers, or

| 6i ndice des | oyers ° structure const a

rapport ° | a tendance quodoil suivait de

A ou de |l a hausse du prix du fonc
rebours)

A maisdel 6effet inflationniste des I

20 derni res ann®es (baisse des

allongement de la durée des préts et croissance de
| 0endettement des m®nages)
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2000-2024: en résume
—

2.C ‘ —+

,,,,,,, = . I ‘
£ |
1, c. Tunnel

1/1995 1/ 2000

Indicedu prix
des logements
rapporté au
revenu

par ménage
Base 2000=1

1/20(!5 172010 1/2015 1/2020% 1/2025 1/2030

8%

1%

] | N I I I [
7% -’\\ IBalsseI IHaus‘se‘I Bais_se lRe-
6% - / ‘ l ‘ Ei:{]o:gj:;ent bas | mon-
5% \l ‘ ~ ; A ; teg
% T4
o0 4 Aol »|+
2% A I | b /-

1/1995 1/2000 1/20('5 12010 1/2015 1/2020] 1/2025 1/2030

Taux
d'intérét
immobilier

35 ans

- ===Durée pour

Durée d'emprun|

|_Iprimo-accédant

permettant aun

d'acheter le

acheter Ie memel /
30 ans 1 logemen I Jr\ I
—Durée constatee I \ /\ 249
25 ans 1 \ I T3 2624
20 ans 7 S —
15 ans WJ’
10 ans I I

méme logement]

pour le méme taux
d'effort initial et le méme

apport personnel

I/ZOlO 1/2015 1/202('

1/2025 1/2030

4,0%

1/1995 1/2000 1/ 20‘)5

Source:

| GEDD dobéapr s

|l nsee,

Vitessede
rotation

du parc de logementg
détenu par des
personnes physiqueq
(moyenne surles

12 derniers mois)

3,5% —$ 1%
30% 5/ — | :
2,5% |X
2.0% == n
1/1995 1/2000 1/2005 1/2010 1/2015 1/2020 1/2025 1/2030

b as e s -INSEE désaison®@ksés, Barmue ale Rraande.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 0 dch p9B74O0 &
Paris). effet-refuge du krach
boursier des technos? effet des
injections de liquidités suite au
krach boursier des technos et au
11/9/2001? Autocorrélation.
En2007-2009 | a dur ®¢{
permettant doachgce
logement avait atteint un niveau
insoutenable. On pouvait penser

gue | 6ajustement
prixé mais 1| s0g¢
taux doint ®r °t. |

de 2008 (de source extérieure) a
engendré la baisse administrée
des taux doint ®r f
prix des logements de léviter
ensuite pendant 15 ans.
Sans elle les prix seraient
retombés dés 2010

cela auraif




La r® cente remont ®e

Andest pas une surprise

Aa interrompu | 6effet inflationniste d

désolvabilisant les accédants et en réduisant la compétitivité du placement

en logement

Comme souvent en immobilier les prix ne se sont pas ajustés

Immeédiatement a la baisse car une proportion élevée des vendeurs (environ

la moitié pour les logements anciens, davantage pour les terrains a batir) ne

sont pas press®s de vendre et beaucou

finiront par remonter et préferent attendre

A Dans le neuf effet supplémentaire de la hausse des colts de construction
sur le prix du foncier qui rend une construction possible

A =>Dbaisse des volumes

A=> effets doébentra nement (droits de m

To

La prospective sur les prix et les volumes passe par une
prospective sur | 6environnement
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PLAN

Evolution des loyers
Evolution des prix de vente

Differenciation locale du niveau du prix des ’

logements

Differenciation localede| 0 ® v o Idu prix des

logements
Loacti f des m®nages

Conclusion
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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
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ldem en 2006 (1200 communes)
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 1996
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2000
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2006
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2012
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ldem, en fonction du revenu hors HLM, 2018
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ldem, comparaison 1996-2000-2006-2014-2020
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Par arrondissement a Paris

Prix moyen des logements anciens
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Par commune selon la region eemsnorsumw (1)
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Par commune selon la region eemusnosum (2)
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