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services de logement par les propriétaires occupants, sur la base du loyer estimé qu'un locataire
devrait payer pour un logement similaire.

Aprés une breve revue de la littérature (section 2) et des données frangaises (section 3), une
premiere version du taux d’effort, par les dépenses effectives, est présentée (section 4), dans
laquelle seules les sommes effectivement versées par les ménages sont retenues dans le périmétre
de la consommation de logement. On évalue ensuite la consommation totale en logement des
ménages, en prenant en compte ce que l'occupation de la résidence principale fait manquer aux
propriétaires occupants sur le marché locatif ou sur le marché financier (section 5). Les deux
approches sont comparées et utilisées une a une puis conjointement pour calculer des taux d'effort
homogeénes selon le statut d'occupation, sur données francaises (section 6), puis sur données
européennes (sections 7 et 8). Ces taux d’effort nouvelle version sont systématiquement comparés
au taux d’effort par les dépenses effectives qui ont valeur de point d’ancrage.

2. Revue de la littérature

Depuis les années 2000, il existe une large littérature sur la mesure objective de I'accessibilité au
logement. Garnett (2000) définit entre autres indicateurs un indicateur de taux d'effort, comme la
part des dépenses liées au logement dans le revenu courant du ménage, tout en rappelant qu’il est
plus probable que les choix résidentiels s'effectuent a partir de I'auto-évaluation d'un revenu
permanent?, c’est-a-dire qu'une appréciation des ressources sur I'ensemble du cycle de vie soit a
I'ceuvre, pour autant que les individus aient accés a I'endettement?®. Les auteurs s’accordent en
général a dire que le taux d’effort décrofit avec le revenu et qu’il est plus élevé pour les locataires que
pour les propriétaires.

Si I'on trouve peu d’études reprenant la notion de taux d’effort en tant que telle, la littérature est
riche de papiers consacrés a la consommation de logement. Citons toutefois pour mémoire Davis et
Ortalo-Magné (2011) qui partent du constat qu’aux Etats-Unis la part des dépenses consacrées par
les ménages locataires a leur résidence principale est « remarquablement » stable dans le temps et

I'espace et justifient ainsi une modélisation de type Cobb-Douglass (Ot fixe) de Il'arbitrage entre
consommation de logement et consommation de non-logement. Le modele prédit une plus grande
dispersion des loyers, compte tenu de celle des salaires, que celle effectivement observée,
autrement dit les loyers sont trop bas dans les aires métropolitaines riches (dont le revenu standard
estimé est élevé) et trop hauts dans les aires métropolitaines pauvres (dont le revenu standard
estimé est faible).

Le calcul du taux d'effort nécessite de prendre en compte I'ensemble des dépenses de logement et
I'exercice est moins facile qu'il n'y parait. La difficulté principale tenant a ce que les dépenses de
logement ne sont pas de méme nature selon que l'on est un propriétaire accédant (et que I'on
rembourse un crédit immobilier, capital et intéréts, pour la résidence principale), propriétaire non
accédant (et que I'on ne rembourse pas de crédit) ou locataire (et que I'on paye un loyer). Pour
Driant et Jacquot (2005), tout dépend de la focale retenue. Les dépenses du capital sont d'une nature
particuliére puisqu'elles enrichissent le ménage. Il s'agit d'une épargne immobiliere qui méme si elle
est pré-engagée (Commission Quinet, 2008) est difficile a considérer comme forcée, la dépense du
logement constituant un investissement du ménage acheteur et non une consommation. L'approche
du cycle de vie permet de voir le remboursement comme de la consommation différée a long terme.
Si l'on s'intéresse aux conditions d'existence des ménages a un moment donné, les auteurs
recommandent de ne pas retenir les dépenses de remboursement du capital dans le champ des
dépenses effectives de logement mais en revanche de prendre en compte les charges supportées

2Le revenu permanent peut étre défini comme la somme actualisée de toutes les consommations effectuées au
cours de la vie et du patrimoine a la fin de celle-ci ou de maniére équivalente comme la somme de la valeur
actualisée des revenus du travail, des prestations sociales et des transferts en capital (donations, héritage)
percus au cours de I'existence.

3Le logement est un bien percu comme un placement sir que les banques financent, 80 % des ménages
acquéreurs récents ayant eu recours au crédit (Arnault et al, 2013).
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pour acquérir I'actif (donc les intéréts d’emprunts) ou pour maintenir constante sa valeur d’usage
(les travaux).

Si une premiere difficulté tient a ce que la nature des dépenses a retenir varie selon I'horizon
d'analyse, une deuxieme difficulté tient a I'estimation du colt du service de logement. Si elle est
facile pour un locataire, le loyer étant par définition la somme versée en contrepartie de la
jouissance du logement (loyer pris au sens large, incluant des charges locatives d’entretien et d’'usage
des parties communes), elle est plus compliquée pour un propriétaire. Le colt du service de
logement des propriétaires occupants est en conséquence rarement pris en compte dans les
publications statistiques, quitte a leur octroyer un avantage qu'ils n'ont pas dans la réalité.

Une premiere approche pour estimer le colt du service de logement des propriétaires occupants est
celle des prix hédoniques (Rosen, 1974), qui consiste a imputer, a un logement détenu en propriété,
le loyer fictif constaté pour un logement locatif possédant des caractéristiques voisines. Elle place de
facto locataires et propriétaires sur le méme plan. A logement identique, le loyer fictif sera identique
pour un propriétaire accédant et pour un propriétaire non accédant. C'est la méthode retenue par la
comptabilité nationale qui évalue la consommation en service de logement des propriétaires
occupant leur logement en considérant qu'ils sont leurs propres locataires.

Une deuxieme approche du colt du service de logement mobilise la notion, propre aux biens
durables, de colit d’'usage. Le Blanc (2000) présente une excellente réflexion sur la question. Le point
de départ consiste a considérer le logement comme un investissement. L'accent est mis sur le loyer
fictif d’équilibre, c’est-a-dire la valeur du loyer fictif qui rend le ménage indifférent entre investir
dans sa résidence principale et la louer. L’hypothése implicite, qui n’est toutefois pas confirmée par
les données empiriques sur le logement, est que la valeur actualisée des loyers est égale a
I'investissement réalisé. De fagon générale, Le Blanc pose qu’un agent investit dans | unités de capital
(le prix unitaire du capital est normalisé a 1), si et seulement si, ce capital générant des flux financiers

f (¢) aux dates t=1, ..., T, I'inégalité suivante est vérifiée :
T
fle)

I<

=1 (1 +e)[ , avec e taux d’actualisation. A I'équilibre, I'inégalité est une égalité. La formule peut
étre appliquée a n‘importe quel investissement. Elle permet a I'auteur d’en déduire la valeur du co(t
d’usage de la propriété occupante, qui rappelle que la plupart des auteurs américains I'utilisent dans
les études portant sur le choix de statut d’occupation. En supposant que la résidence principale est
financée par 'emprunt, Le Blanc distingue entre flux positifs : le loyer fictif, la somme correspondant
au produit de la vente du bien a la date de vente, nets des colits de transaction et du
remboursement de capital restant d{, et flux négatifs : les remboursements d’emprunt et la taxe
fonciére. Le colt d’usage « d’équilibre » dépend alors des taux d’intérét et d’actualisation, de la
fraction de capital empruntée, des anticipations sur les prix et les loyers, du taux de dépréciation du
capital, de la durée de I'emprunt et de la durée de la garde du bien, du taux de la taxe fonciere.
Diaz et Luengo-Prado (2011) proposent un modeéle dans lequel les ménages vivent T périodes et font
face a une probabilité exogéne de déces. lls maximisent une utilité intertemporelle dépendant de la
consommation de biens non durables et de la consommation de service de logement, soit sur le
marché locatif, soit a I'achat (dans les deux cas une unité de logement fournit une unité de service de
logement). Cette utilité est maximisée sous une contrainte de revenu sophistiquée dépendant entre
autre du prix de la location, du taux d’intérét sur le marché financier, du taux d’intérét de la dette
éventuellement contractée pour l'achat du logement, des colits de transaction, des prix de
I'immobilier. Les auteurs en déduisent un colt d’usage anticipé du service de logement des
propriétaires qui dépend des colts de transaction, de I'opportunité financiere manquée sur le
marché financier (cf. infra), des co(ts liés au crédit, au maintien du bien en I'état, des taxes, des gains
en capital liés aux variations des prix de I'immobilier, et de la richesse totale du ménage.
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I'ENL, partant de sa valeur d'achat, par les indices notariés) (figure 1). Il semble cependant que les
répondants de SRCV surestiment le prix de leur logement : 239 033 euros en moyenne dans I'ENL
(1 956 ménages propriétaires récents répondants), contre, dans SRCV, 269 618 euros en moyenne
des valeurs supérieures (921 ménages propriétaires récents répondants) et 230 147 euros en
moyenne des valeurs inférieures (991 ménages propriétaires récents répondants). Ce constat améne
a ne pas retenir la moyenne arithmétique entre la valeur inférieure et la valeur supérieure déclarée
mais a s'en tenir a la valeur inférieure.

Figure 1. Distributions des valeurs (en K-euros) de la résidence principale

0.3
0,25

0.2

Q—'\ \‘-i\ «..5_\ '\e-_‘\ _&;\ .é_i\“ EN S ¢§\ Pia N £ PN AT_:}.
T e eSS ST
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s SRCV 2013 moyenne entre le prix minimum et le prix maximum

déclaré
e SRCV 2013 prix minimum déclaré

Source : SRCV 2013, ENL 2013
Champ : ménages propriétaires depuis moins de 4 ans a la date de I'enquéte, France métropolitaine.

L'enquéte SRCV fournit de bonnes informations sur les conditions de crédit des ménages accédants a
la propriété, ce qui permet d'estimer leur patrimoine résidentiel, en déduisant la dette résidentielle
lige a la résidence principale de la valeur de la résidence principale (tableau 1). On exclut du
patrimoine résidentiel les logements occasionnels, les résidences secondaires et les logements
vacants.

En ce qui concerne les charges, il convient de distinguer entre

-les dépenses d’énergie (gaz, électricité, chauffage) et d’eau. Elles sont décrites une par une dans le
questionnaire;

-les charges de copropriété. L'enquéte demande aux ménages propriétaires s’ils payent des charges
de copropriété qui concernent la résidence principale, le montant payé et la fréquence de paiement ;
-les charges locatives qui correspondent a des dépenses d'entretien et d'usage des parties
communes et sont récupérées par le propriétaire bailleur auprés de son locataire. Leur montant n’est
pas directement recueilli dans I'enquéte parce qu’il serait chronophage de demander au ménage
locataire, apres en avoir fait I'inventaire, le montant de chaque composante de sa quittance. Dans
cette étude elles sont estimées par la différence entre la valeur figurant sur la derniére quittance de
loyer du ménage, augmentée des éventuelles aides au logement, et le loyer net hors charges. Si I'on
se réfere a I'ENL, les charges locatives sont dans le secteur libre un peu plus de deux fois plus élevées
que les charges de copropriété (dans le secteur social un peu plus de quatre fois). Nous utiliserons
cette clé de partage grossiére (nous ne tenons pas compte du type d’habitat alors que les
propriétaires possedent essentiellement de I'habitat individuel) pour calculer des charges locatives
fictives qui viendront augmenter le revenu ou les dépenses des propriétaires bailleurs (cf. infra).
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Les locataires du secteur social de I'ouest de la France sont les ménages qui consomment le moins
pour le logement, avec 5455 euros par an en moyenne. Le gradient par statut d'occupation est
net : les propriétaires consomment davantage que les locataires. Dans chaque grande région
examinée, les propriétaires accédants consomment davantage que les propriétaires non accédants
d'une part, et de l'autre les propriétaires consommant le moins, 8 591 euros par an en moyenne, non
accédants de l'ouest de la France, consomment davantage que les locataires consommant le plus,
8 518 euros par an en moyenne, du secteur libre d’lle-de-France.

Par grands postes de dépenses, les charges locatives annuelles sont élevées pour les locataires du
secteur libre d'lle-de-France. Sans méme neutraliser la taille et le type de logement, la dépense
annuelle d'énergie est plus élevée dans I'est, dans le nord, et dans le bassin parisien que dans le sud
pour d'évidentes raisons climatiques.

Mais le gradient sur les consommations ne se maintient passi on les rapporte au revenu
disponible : les locataires du secteur libre consacrent une partie plus importante de leur revenu au
logement (28 %) que les propriétaires accédants (27 %), les locataires du secteur social (25 %) et les
propriétaires les non accédants (24 %) (figure 2).

Figure 2. Loyers réels ou fictifs, consommation totale de logement et part dans le revenu disponible
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Champ : ensemble des ménages France métropolitaine, hors ménages logés gratuits.
Note : le colt du service de logement retenu dans la consommation des propriétaires occupants est
estimé par le loyer fictif

L’écart entre loyer -réel ou fictif- et consommation totale de logement est plus grand pour les
propriétaires que pour les locataires. Cette différence provient d’une part de la taxe fonciere, que
seuls payent les propriétaires, d’autre part des aides au logement qui concernent davantage les
locataires que les propriétaires (19 euros en moyenne annuelles pour les propriétaires non
accédants, 255 pour les accédants — ces montants sont liés a des transitions entre statuts
d’occupation dans I'année, 1 175 euros pour les locataires du secteur social et 1 369 euros pour ceux
du secteur libre). L'écart entre les consommations totales des propriétaires accédants et non
accédants s’explique essentiellement par le paiement des intéréts d’emprunts qui ne concernent que
la premiére catégorie.
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Notons toutefois qu’en moyenne les loyers fictifs des propriétaires accédants sont plus élevés que
ceux des non accédants. Cette différence pourrait provenir de localisations de logement différentes,
de qualités de logements différentes ou d’ancienneté d’occupation des logements différentes.

5.3. Colt d’usage du logement estimé par l'opportunité financiére manquée

La comptabilité nationale évalue le colit du service de logement des propriétaires occupants au
loyer fictif, mais une autre approche, par le colt d’usage, notion propre aux biens durables, est
possible. De facon générale, le prix P d’un bien durable en début de période t ayant une durée de vie
m et une ancienneté v est fonction du co(t d’usage L, des co(ts associés C (maintenance, fiscalité,
etc.) et du taux de rendement r de I'actif (la valeur du bien durable placée sur le marché financier).
Ce prix s’écrit :

m+v—t L m+v—t C’

Py Y

=t (1) = (L4r)
De la méme fagon le prix en début de période suivante t+1, anticipé en t s’écrit :
m+v—t L m+v—t C

prl=y — Ny e

u=t+1 (l+r)U7t71 u=t+1 (1+r)U7t7

Par différence on aboutit a I'expression suivante du colt d’usage :

_ v HV+l v
L=rP +C,— (Pt+1 —P[) (1)
Une autre fagon d’obtenir une expression quasiment identique, sans doute plus opérationnelle
puisque elle ne dépend pas des prix anticipés, mais des prix réels, consiste a comparer les deux
stratégies qui s’offrent au ménage propriétaire occupant. Dans la stratégie A, le ménage dont le
revenu est R possede un logement de prix Py et le garde entre t=0 et t=1. En t=1, le logement vaut P,.
Dans la stratégie B le ménage vend son logement (au prix P,) et le place sur le marché financier au
taux r. L'écart entre les richesses finales W mesure le co(t d'usage L.
En t=0 la richesse nette est P,-E (endettement) quelle que soit la stratégie retenue.

En t =1, en supposant pour simplifier que I’endettement reste constant sur la période, la richesse
nette est :

-soit W= P;-(1+r)E+R si le ménage a adopté la stratégie A,

-soit W' = (1+r)(Po-E)+R si le ménage a adopté la stratégie B.

L'opportunité financiere manquée (OFM), ou encore coit d’usage mesuré par I’'OFM, correspond au
mangque a gagner du ménage propriétaire (positif ou négatif) qui s’écrit L=W'-W=rP+(P,-P,), auquel
s'ajoute la prise en compte des travaux, qui correspondent au co(t du maintien du bien en I'état (soit
a sa valeur a prix constants). Cette expression est la méme que I'expression (1), mais calculée ex post
avec des prix réels. Remarquons qu’a loyer donné, si les prix de I'immobilier montent (Po-P; négatif),
(le colt d’usage mesuré par) I'OFM diminue puisque, conservant son logement, le ménage profite de
cette hausse.

Pour estimer ce co(t d'usage OFM sur données francaises, puisqu’a la différence du loyer fictif il ne
fait pas partie des variables fournies par les concepteurs SRCV, nous utilisons :

i) la valeur de la résidence principale déclarée par les ménages propriétaires dont on déduit le
patrimoine résidentiel ;

ii) le type (appartement / maison) et la localisation par ZEAT de la résidence principale ;

i) I'évolution réelle et non anticipée par les ménages des prix de I'immobilier en 2014 (et les autres
années s’il s'agit de construire des séries longues), pour les maisons et pour les appartements et par
ZEAT (-2,5 % en moyenne en France métropolitaine en 2014) ;
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propriétaires accédants). Le loyer fictif moyen annuel s’établit quant a lui a 5 534 euros pour les
propriétaires non accédants et a 6 717 euros pour les propriétaires accédants. L'écart, moindre,
entre les deux catégories vient de ce que le loyer fictif est calculé sur le logement dans son
intégralité, ce qui revient a traiter accédants et non accédants de la méme fagon, tandis que le colt
d’'usage OFM est calculé sur le patrimoine résidentiel net. En conséquence, la consommation totale
de logement est plus forte chez les propriétaires non accédants que chez les accédants dans le cas ou
I'on recourt a I’'OFM pour estimer le colt d’usage (figure 3), ce qui n’est pas le cas si I'on recourt aux
loyers fictifs (figure 2).

Figure 3. Loyers réels, colt d’'usage OFM, consommation totale de logement et part dans le revenu

disponible
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Champ : ensemble des ménages France métropolitaine, hors ménages logés gratuits.

Note : le colt du service de logement retenu dans la consommation des propriétaires occupants est
estimé par le co(t d’'usage OFM

Avec les loyers fictifs, ce sont les locataires du secteur libre qui ont la part de consommation de
logement la plus importante dans le revenu disponible (28 %), puis les propriétaires accédants
(27 %), puis les locataires du secteur social (25 %), puis les propriétaires non accédants (24 %). Avec
un colt d’usage mesurée par I'OFM, les propriétaires non accédants viennent en premier (31 %),
suivis par les locataires du secteur libre (28 %), ceux du secteur social (25 %), puis par les
propriétaires accédants (22 %). Chez les propriétaires non accédants, la part des retraités est plus
importante, le nombre moyen d'actifs par ménage plus faible. Les propriétaires non accédants ont en
moyenne un revenu total disponible du ménage plus faible que les propriétaires accédants et leur
patrimoine résidentiel est en moyenne plus élevé, ce qui augmente la valeur du colt d’'usage mesuré
par I'OFM par rapport aux propriétaires accédants et explique que leur consommation mesurée en
part de revenu soit la plus importante.

Le colt d’usage mesuré par 'OFM passe pour les propriétaires accédants de 12 679 euros annuels en
2008 a -4 334 euros en 2010 et pour les non accédants de 22 082 euros en 2008 a -8 048 euros en
2010 (figure 4). Il peut étre négatif si la hausse des prix de I'immobilier est telle que I'avantage pour
le ménage a conserver son logement I'emporte sur la perte liée a ne pas avoir placé le capital
immobilisé dans la résidence principale sur le marché financier et sur le colt des travaux du maintien

13* Journées de méthodologie statistique de I'Insee (JMS) / 12-14 juin 2018 / PARIS



:du postulat que Ia
valeur de la résidence principale est un bon proxy du co(t d’usage. Ce n’est pas celui, au moins au

premier ordre, des loyers fictifs. D’autres approches sont possibles. Par exemple Diaz et Luengo-
Prado (2011) propose une estimation du colt d’usage qui dépend de I'ensemble du patrimoine du
ménage, et pas seulement du patrimoine résidentiel.

°Ce n’est pas exceptionnel. Dans les années 2000, on a pu constater jusqu’a 15 % de hausse annuelle au plus
fort de la tendance.
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