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Les conditions de logement
des ménages a bas revenus

en 2010

En 2010, le parc social loge 15,4 % de
I’ensemble des ménages. Cela représente plus
du quart des ménages a bas revenus, ici définis
comme les ménages des trois premiers déciles
de niveau de vie, soit un revenu annuel imposable
par unité de consommation inférieur a
13 200 euros en 2010. Un tiers des ménages a bas
revenus logent dans le parc privé et 37 % sont
propriétaires occupants. Les familles a bas
revenus sont de taille légérement plus grande

(pres de 2,6 personnes par foyer) alors que leur
logement est plus exigu, surtout dans le parc
privé ou lorsqu’ils sont propriétaires. Il en résulte
des taux de sur-occupation importants,
particulierement chez les ménages du premier
décile et chez ceux qui habitent a la périphérie
des grandes villes (Marseille et Paris). Les
ménages a bas revenus sont nettement plus
mobiles : ils habitent leur logement depuis deux
fois moins de temps que le reste de la population®.

Les ménages a bas revenus particulierement présents dans le parc social

Au 1° janvier 2010, 37 % des ménages a bas
revenus, ménages dont le revenu annuel imposable
par unité de consommation (UC) est inférieur a
13 200 euros, sont propriétaires occupants et 32 %
sont locataires du parc privé. Le parc social® loge
27 % de cette population. Cependant, dans ce parc,
les ménages a bas revenus sont sur-représentés.
Leur part y est sensiblement plus élevée (55,4 %)
(tableau 1) que parmi les propriétaires occupants
(18,9 %) ou les locataires du parc privé (41,6 %).

Appartenant aux trois déciles de revenus par unité

de consommation les plus élevés, les
331 000 ménages au revenu annuel imposable par
UC supérieur a 24 000 euros, sont locataires dans
le parc social, soit 8,7 % des ménages de ce parc.
Les autres locataires du parc social, soit 36 %,
appartiennent aux déciles intermédiaires, soit une
proportion proche de celle enregistrée dans le parc
privé. La part des ménages appartenant aux trois
déciles les plus élevés est en revanche nettement
supérieure chez les propriétaires occupants
(39,5 %).

Tableau 1 - Répartition des ménages par décile de revenus au 01/01/2010

En % et en valeur (en milliers)

DI D2 D3 DI-D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10 Ensemble N:g‘nt:;ie
Locataires HLM et SEM (parc social) 23,0 18,5 13,9 55,4 1,6 10,0 8,1 6,3 4,6 2,9 1,2 100,0 3815
Locataires du parc privé 17,2 13,2 11,2 41,6 10,7 9,9 9,2 8,4 7,6 6,7 6,0 100,0 6211
Locataires des collectivités territoriales * 141 13,8 12,0 39,9 11,2 10,5 10,1 9.1 8,0 6,5 4,7 100,0 277
Propriétaires occupants 3,9 6,5 8,5 18,9 9,3 10,1 10,8 11,6 12,4 13,2 13,9 100,0 15 694
Autres statuts 11,8 133 12,8 37,9 10,8 9,5 9,3 9,1 8,5 77 7,2 100,0 518
Ensemble 10,0 10,0 10,0 30,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 100,0 26 515
gee;ﬂlecr)‘cualtr:lf::zbl_lilll:fg:l]\/l ) 47 147 180/ 147 207 239 278 322 87,6 452 625 239

* Locataires du parc de logements possédés par I'Etat et les différentes collectivités territoriales.
Lecture : 18,5 % des locataires HLM et SEM appartiennent au deuxiéme décile de revenu par unité de consommation.
Les ménages des trois premiers déciles D1 a D3 ont un revenu imposable par UC inférieur & 13 200 euros annuels.

Champ : France métropolitaine, ensemble des ménages.
Source : Filocom 2010

1 L'ensemble des données présentées dans ce Chiffres & statistiques sont issues du fichier Filocom (méthodologie).
2 Dans ce document, le parc social est composé des logements des HLM et des SEM (Société d’économie mixte :
société anonyme détenue en majorité par une ou plusieurs personnes publiques) qu’ils soient ou non conventionnés.
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Dans le parc HLM, la surface des logements des ménages a
bas revenus est en moyenne trés [égérement supérieure a celle
des ménages plus aisés de ce méme parc (prés de 66 m2 contre
un peu plus de 65 m?). Cependant, les ménages a bas revenus
en HLM comprennent en moyenne 2,6 personnes, contre
2,0 personnes pour les ménages plus aisés (tableau 2).

Dans le parc locatif privé, et plus encore dans celui des
propriétaires occupants, la surface des logements des ménages
a bas revenus est significativement inférieure a celle des
ménages plus aisés (61 m2 contre 66 m2 dans le parc locatif
privé, 91 m2 contre 100 m2 parmi les propriétaires occupants).

Tableau 2
En m2
" Locataires Propriétaires . . Locatajiil:e’s
Age de'l'o'ccupant parc privé occupants Locataires HLM Locataires SEM colk'ectlyltes
principal territoriales
D1 D2 D3 D4-D10|{D1 D2 D3 D4-D10|D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10
18-29 49 53 54 54 77 81 79 75 62 62 59 58 51 55 55 56 66 69 67 67
30-39 61 66 65 63 91 94 94 93 68 69 67 62 60 65 64 63 73 76 76 73
40-49 64 70 71 73 97 98 99 105 |70 72 72 67 61 69 69 69 74 77 77 79
50-59 58 65 67 73 93 95 96 104 |65 70 70 70 56 65 66 70 66 71 73 79
60-69 55 60 62 72 91 90 91 103 | 62 65 66 69 49 57 61 69 60 63 64 75
70-79 55 59 63 69 87 86 88 97 59 61 63 65 47 53 59 66 62 62 62 66
80 ou + 59 61 62 67 84 84 85 92 56 57 57 58 51 54 56 62 58 56 56 57
Ensemble 58 63 63 66 91 91 91 100 |66 67 66 65 55 62 63 66 68 70 70 74

Nombre de personnes par ménage en 2010

" Locataires Propriétaires . . Locat?it:e’s
Age de'l'o'ccupant parc privé occupants Locataires HLM Locataires SEM colk'ectlyltes
principal territoriales
D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10|D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10
18-29 18 18 1,7 16 (25 30 27 21 26 25 2,1 17 121 22 19 17 |22 22 19 16
30-39 28 29 26 20 |35 39 37 30 |35 3429 22 |313329 23 |32 3229 23
40-49 29 31 28 23 |35 40 38 34 |34 35 31 24 133 35 31 26 |31 33 31 2,6
50-59 21 24 23 20 |25 30 30 27 |26 30 27 22 |30 3228 23 |23 27 26 22
60-69 19 19 1,7 17 [19 22 21 2,1 25 24 21 19 |29 25 21 19 |20 19 1,8 18
70-79 18 16 15 15 (16 1,7 17 1.8 |22 19 16 17 |24 20 1,7 16 |17 16 15 16
80 ou + 13 13 13 13 (13 14 15 16 |16 14 13 14 |17 1513 14 |13 12 12 13
Ensemble 2,3 24 2,1 19 |26 27 25 24 |30 29 24 20 |29 28 25 21 26 25 24 21
Surface habitable moyenne par personnes en 2010
En m?2
" Locataires Propriétaires . . Locat?h:e’s
Age de-l'o-ccupant parc privé occupants Locataires HLM Locataires SEM colk_ectlyltes
principal territoriales
D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10|D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10| D1 D2 D3 D4-D10
18-29 28 29 32 35 31 27 29 36 24 25 28 33 25 25 29 33 31 32 35 41
30-39 22 23 25 31 26 24 25 31 20 20 23 28 19 20 22 27 23 24 26 32
40-49 22 23 25 31 27 25 26 31 20 21 23 28 18 19 22 27 24 24 25 30
50-59 28 27 29 36 37 31 32 39 25 23 26 32 18 20 24 31 28 27 28 36
60-69 30 32 36 41 47 41 44 50 25 27 32 35 17 23 29 36 30 33 35 41
70-79 31 37 41 45 56 50 51 54 27 33 38 39 20 27 35 40 36 39 41 42
80 ou + 44 47 48 50 65 58 57 59 36 41 44 43 30 37 42 45 44 46 45 44
Ensemble 25 26 30 35 35 34 36 42 22 23 28 33 19 22 25 31 26 28 29 35

Source : Filocom 2010
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En 2010, le nombre moyen de personnes par ménage a bas
revenus, soit 2,6, est supérieur a celui des ménages plus aisés
(2,4 personnes par logement) pour toutes les tranches d'age
jusqu’a 70 ans et dans tous les parcs de logements. L'écart de
taille du ménage est plus faible au sein des propriétaires
occupants (2,6 pour les ménages des trois premiers déciles,
contre 2,4 pour le reste des ménages de ce parc). Les ménages
propriétaires de leur logement sont globalement de plus grande
taille (2,5 personnes par ménage en moyenne), et notamment
au sein des déciles les plus élevés.

Au sein des ménages a bas revenus, ceux résidant en HLM
sont ceux qui comportent le plus de personnes : 3,0 personnes
en moyenne pour ceux du premier décile de revenus et 2,9
pour ceux du deuxieéme décile. Toutefois, au sein des ménages
a bas revenus, ceux appartenant au deuxieme décile de revenu
qui sont propriétaires de leur logement et qui sont agés entre
40 et 49 ans atteignent 4 personnes par foyer en moyenne.

Carte 1 - Proportion de ménages du premier décile
parmi les locataires du parc social, par canton
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Les ménages a bas revenus sont sur-représentés dans les
régions a dominante rurale notamment dans une zone formée
par le Limousin, I’Auvergne, mais aussi dans le centre de la
Bretagne et dans le Nord. Les grandes agglomérations et la
périphérie de Paris concentrent une part plus faible de ménages
pauvres ou modestes (ce qui n’est pas le cas de Paris intra
muros). Il est & noter que I'lle-de-France se caractérise par
une situation particuliere. Dans cette région trés peu de
ménages appartiennent au premier décile de revenus, ou sont
des ménages a bas revenus, comparativement a d’autres
régions notamment situées au nord, au sud et a I'ouest du pays.

Dans le parc social, la part des ménages du premier décile
est également plus importante dans les régions citées
précédemment (cartes 1 et 1 bis). Toutefois, alors que la part
des ménages a bas revenus dans I'ensemble de la population
est importante a Paris, ils sont relativement peu présents dans
le parc social.

Carte 1 bis - Proportion de ménages a bas revenus
parmi les locataires du parc social, par canton

Part des ménages
pauvres
(en %)

B 28 ouplus
W zaz7a
194229
164182
04159

Part des ménages
pauvres et modestes
(en %)

B &7 ouplus
Il E24 BB
57 a 61
54 56
0a 4

Source : Filocom 2010

La proportion de ménages en situation de sur-occupation est particulierement élevée

parmi les ménages a bas revenus

Parmi les ménages appartenant au premier décile de revenus
par unité de consommation, 9,3 % sont en situation de sur-
occupation légere ou lourde, soit une proportion trois fois plus
élevée que pour I'ensemble des ménages (tableau 3). La sur-
occupation, lourde ou légere, décroit au fur et a mesure que le
revenu augmente. Seulement 1,3 % des ménages appartenant
aux trois déciles de revenus les plus élevés sont en situation

de sur-occupation.

Le nombre de personnes composant les ménages a bas
revenus est en effet plus élevé que celui des ménages dont
les revenus appartiennent aux déciles supérieurs, alors que la
surface moyenne des logements n’est pas trés différente selon
le niveau de vie.

Commissariat général au développement durable - Service de I'observation et des statistiques | 3
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Tableau 3 - Proportion de ménages en situation de sur-occupation selon le décile de revenus

En %

Déciles de revenus

Ensemble

Sur-occupation -
D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10 des ménages
Légere 5,4 3,6 2,2 1,7 1,4 1,2 1,1 0,9 0,9 0,6 1,9
Lourde 3,9 2,4 1,2 0,7 0,6 0,5 0,5 0,5 0,5 0,4 1,1

Lecture : 5,4 % des ménages appartenant au premier décile de revenus par UC connaissent une situation de sur-occupation légére et 3,9 %

sont en sur-occupation lourde.
Source : Filocom 2010

Les situations de sur-occupation des ménages pauvres ou
modestes, quel que soit le parc de logements, se rencontrent
surtout en Tle-de-France, et dans certaines zones de Provence-
Alpes-Cote d’Azur (cartes 2 et 2 bis). Dans ces régions a forte

densité de population et ou le marché de I'immobilier est plus
tendu, la sur-occupation des ménages des déciles de revenus
supérieurs est également plus présente.

Carte 2 et 2 bis - Proportion de ménages a bas revenus en situation de sur-occupation, par canton

Taux
de sur-occupation
des ménages pauves
(en %)

B s55o0uplus

[ 47467
34- 46
24434
0 423

Taux
de sur-occupation
des ménages modestes
(en %)

B 4 ouplus
1 2094539
23428
16422
0 415

[

Source : Filocom 2010

Dans le parc HLM, taille des logements et nombre de personnes par ménage ne sont pas

toujours en adéquation

Dans le parc HLM, ou la dispersion des surfaces de
logements est moindre que dans les autres parcs, la surface
des logements ne correspond pas toujours au nombre de
personnes par ménage.

Un ménage en location HLM dont I'occupant principal a
27 ans loge en moyenne 2,24 personnes dans 60 m2, alors
gu’un ménage dont la personne de référence a 60 ans dispose
en moyenne d'un logement de 66 m2 pour loger le méme

nombre d’occupants (graphique 1). Cette diversité refléte des
tailles de logement différentes a 'emménagement (liée a la
taille originelle des ménages et a la période d’'emménagement,
les logements des années 1970 étant de surface plus petite, a
nombre de piéces identique, que ceux construits plus
récemment) ainsi que I'effet des modifications familiales non
accompagnées de changement de logement.
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Graphique 1 - Surface habitable et nombre moyen de personnes dans le parc HLM selon I’'adge

de I'occupant principal

Surface en nm? Nombre moyen de personnes
80 3,5
70 + 13
60 + 1os
50 +

+2
40 +
+15
30 +
20 + IR
Surface habitable
10 + 705
Nombre de personnes
0 . . . . . . . . . . —- 0
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 I ge

Champ : résidences principales HLM.
Source : Filocom 2010

Au sein du parc de logements HLM tel qu'il existe en 2010,
les époques de construction sont inégalement représentées.
Pour les plus récentes, soit depuis le début des années 1990,
le nombre de logements HLM est inférieur a celui du parc locatif
privé (graphique 2). Au cours de cette période, le rythme de la
construction neuve de logements HLM (qui est le flux impactant
le plus massivement le stock de logements d'une année
donnée) s’est nettement infléchi a partir du milieu des années
1990, alors que, parallélement, la construction neuve dans le
parc locatif privé, déja supérieure, s'est accrue a partir les

années 2000, accentuant fortement I'écart de logements
récents entre les deux parcs, initié a la fin des années 1980.
La majeure partie des logements du parc HLM ont entre 20 et
40 ans. Dans le parc locatif privé une grande partie des
logements ont moins de 20 ans. Il y a toutefois trés peu de
HLM construits antérieurement a 1945, contrairement au parc
locatif privé. Ce parc demeure plus ancien en moyenne que le
parc social qui n'est apparu qu’'aprés la Seconde Guerre
mondiale.

Graphique 2 - Taille des parcs locatifs privés et HLM selon I’année de construction

Nombre de logements
140 000

120 000 ~
100000+ - - - - ——————————— ——
80 000 -
60 000 -

40 000 -
—— Parc locatif privé

20000 - Parc locatif HLM

[ S e L0 e B

1995 2000 2005

1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990

Note : Les courbes, qui s'arrétent a 2007, sont une photographie des parcs au 01/01/2010. Elles intégrent les constructions neuves, mais aussi
les autres flux (destructions, changements de destination, etc.). Les effets du plan de relance sur la taille du parc social ne seront observables

gue dans les prochains millésimes du fichier.
Source : Filocom 2010
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La mobilité décroit a mesure que le revenu augmente : 13,4 %
des ménages du premier décile de revenus ont changé de
logement entre 2009 et 2010 alors qu'’ils ne sont que 3,6 % a
avoir déménagé dans le dernier décile de revenus.

Les ménages résidant dans le parc locatif privé sont les plus
mobiles, quel que soit le niveau de leurs revenus. Parmi eux,
19 % ont déménagé entre 2009 et 2010 (graphique 3) contre
moins de 9 % chez les locataires HLM et 2,4 % chez les
propriétaires occupants. Cette différence de propension a la

mobilité entre le parc privé et les autres parcs est
particulierement marquée chez les ménages a bas revenus
(20,3 % de taux de mobilité annuel dans les logements du parc
privé pour les revenus du premier décile, contre un peu plus
de 4,7 % pour un ménage propriétaire et 11,9 % pour un
locataire du parc HLM). Les ménages du parc social
déménagent moins que ceux du parc locatif privé pour les
raisons évoquées précédemment.

Graphique 3 - Taux annuel de mobilité en 2010 en fonction du revenu

25

— — — - Propriétaires occupants
Locataires du parc privé
Autre

— Ensemble

D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8

Locataires HLM-SEM
—a—— Locataires des collectivités territoriales

D9 D10

Source : Filocom 2010
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Filocom résulte de I'appariement de quatre fichiers gérés par la Direction générale des finances publiques
(DGFiP) : le fichier de la taxe d’habitation, le fichier foncier (des propriétés baties), le fichier des propriétaires
et le fichier de I'impét sur les revenus des personnes physiques. Il est fourni tous les deux ans au service
statistique du ministére de I'écologie, du développement durable, des transports et du logement (MEDDTL).
Le parc de logements ainsi recensé regroupe les propriétaires selon une nomenclature qui distingue les
personnes physiques, I'Etat, les collectivités locales, les sociétés HLM, les SEM, les autres personnes
morales, etc. ainsi que le statut d’occupation.

Le fichier contient des informations quantitatives et localisées décrivant les logements (durée d’occupation,
année de construction, nombre de piéces, surface du logement, etc.), mais aussi sur leurs occupants
(variables de nature démographique, composition des ménages, nombre de personnes occupant le logement,
revenus, durée d’occupation du logement, etc.).

Les concepts et les modes de collecte sont différents de ceux utilisés par I'lnsee, ce qui peut expliquer des
différences avec les résultats issus du recensement (RGR). Ainsi, le nombre de piéces dans le fichier
Filocom exclut les cuisines, alors qu’elles sont intégrées dans le recensement dés lors qu’elles sont de
surface supérieure a 11 m2. De méme, la surface des logements est différente de celle qui ressort de
'Enquéte nationale logement menée par I'lnsee. Dans cette derniére les informations déclaratives sur la
surface sont arrondies pour une majorité d’entre elles et sont donc supérieures a celles issues de Filocom.

Ce sont les ménages des trois premiers déciles de niveau de vie. Au 1* janvier 2010, le revenu annuel
imposable aprés abattements et par unité de consommation maximal du premier décile de revenus
s'établissait a 6 500 euros. Il s’établit a 13 200 euros pour les trois premiers déciles.

Dans le fichier Filocom, la sur-occupation est définie de la maniére suivante :

Sur-occupation lourde : surface <9 n

Sur-occupation légére : 9 n < surface < 16 + 11 (n-1)

ol n est le nombre de personnes occupant le logement, la surface est la surface habitable exprimée en m2.
Ainsi, un ménage d’'une personne est en sur-occupation lourde s'il occupe un logement d’'une surface de
9 m? ou moins, et en situation de sur-occupation Iégére si la surface est comprise entre 10 et 16 m2. Pour
deux personnes les seuils sont respectivement de 18 et 27 m?2. Cette définition est différente de la notion de

surpeuplement utilisée par I'Insee.

Le taux de mobilité entre deux dates correspond au nombre de logements permanents ayant changé
d’occupants durant la période rapporté au nombre total de logements permanents. Les logements permanents
sont ceux qui existent aux deux dates, c’est-a-dire qui n'ont pas disparu ou qui ne sont pas apparus au

cours de la période.

Le nombre d’unités de consommation est calculé de la maniére suivante :
- 1 UC pour le premier adulte du ménage ;

- 0,5 UC pour les autres personnes de 14 ans ou plus ;

- 0,3 UC pour les personnes de moins de 14 ans.
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