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Résumé

Les projections de besoins enlogements  constituent uninstrument importantpourle pilotage
KLY Qcy9gSLSq5LsE Q5] 9Sq53LI K353 9c6LZLT Bjde KbransftieanEZ L[ E6 L Z
écologique. Pour éclairer ces enjeux, ce dossier propose des ordres de grandeur prospectifs

sur les grands domaines qui composent les besoins en logement s : évolution du nombre de
ménages, résorption du mal -logement, contribution des résidences secondaires et des
logements vacants, contribution du renouvellement et de la transformation du parc de
logements. Les projections présentées  se fond ent sur les tendance s passées, mais aussi sur
différents facteurs susceptibles de modifier ces dynamiques . Du fait de la forte dépendance

aux politiques publiques,c L'Z | F SOOPEGS L T [ t cpfodire@ie®stimationE Wdale &
consolidée mais permettent & chaque acteur de construire son scénario consolidé a partir d u
OL 5 Kt Udursemblai e plus pertinent . Aprés une synthése des résultats, le document

décrit la méthode de travail puis présente les estimations sur les grands domaines qui
composent les beso ins en logement s.

Mots clés : projections, nombre de ménages, besoins en logements , résidences principales,
résidences secondaires, logements vacants, transformation du parc, mal  -logement
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Cette section propose un panorama synthétique des principales projections et chiffrages
contenus dans ce document concernant les grands domaines qui composent les besoins en
logement s: évolution du nombre de ménages, résorption du mal  -logement, contribution des
résidences secondaires, vacance des logements et mobilisation du parc existant  a des fins de
résidences principales , contribution s du renouvellement et de la transformation du parc de
logement s aux besoins en logements . Ces chiffrages laissent ouverts de nombreux choix en

matiére de politique du logement . lls ne proposent donc pas un  scénario complet mais
constituent un cadre de référence permettant aux acteurs intéressés de mesurer les enjeux
et ordres de grandeur associés aux différentes dimensions des besoins en logement s et de

combin er, le cas échéant, différentesoptions Q¢ 5P KS>ZQQcZLP Kt5l XjLIEPSc 69

LT ¢ PS 6 prdjectignl s couvre la période 2030 -2050 et porte sur la France métropo litaine
et les départements -P L. 6 S c¢duife -nfek hors Mayotte.

BESOIN EN RESIDENCES PRINCIPALES SUPPLEMENTAIRES

Les besoins en résidences principales supplémentaires sont liégsalafois & § £ L U @oj&deSc [

du nombre de ménages et  aux besoins liés a la résorption du mal -logement .

les | LZcSIE §9SLY & 9YLLLUCYSUSCIZLETQEBLZI PL KPP ¢LEEPT
démographiques selon trois scénarios de population , ainsi que sur des hypothéses en matiére

de décohabitation ,etsontévalués E5 [ SULES KLIX JcHLIZEKIEUZEPCSLSLI L |
du fait que les diminutions du nombre de ménages que pourraient connaitre certains

VLPPSULCcSPLE L jcZQLlI LI L QEZ 9LE QqPc6PLZZSclI T QqPclOL
Sur la période 2020 -2050,lesbl ¢ ST 2 KL PLZISKLIjLZ QPSIjSQEyLY §SL=

de ménages seraient de 4 millions selon le scénario central de population (dont 2,0 millions
pour la premiére décennie, 1,4 million pour la suivante et 0,6  million pour la période 2040 -
2050), 2, 8 millions selon le scénario de population basse et 5,6 millions selon le scénario de

population haute ( figure 1).

Figure 1:] LXc¢ Sl QqQPcUOLUOLE 9SLIE & 9tLicy50Scl K35 [c¢cZ] PL KL

En nombre de résidences principales supplémentaires

Scénario de population

2020-2030 177 000/an 208 000/an 242 000/an
2030-2040 92 000/an 139 000/an 193 000/an
2040 -2050 16 000/an 55 000/an 121 000/an

Total 2020 -2050 2,8 millions 40milon's 56 milions

Lecture :lebesoinen st #Z0f KNf # 25 ZKNZ2EE€f + sr1r #U0ENEKN] Gérait@epoomillioiINjZzoK OU Kol n
Od UK Z Njr # -2850 dansdegseépario central.
Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K ¥ -m@n(fwi3 Niaydtte) .

Le chiffrage d es besoins liés a la résorption du mal -logement 5 Q)Qc =L KL ZtSI UOLPPcEL:
modalités de résorption de ces situations. L £t LUEYS5EULUScI QPcgcdadslsonSj] S ST 0L
périmétre Y E QPSUEULScI KL ¢gc¢d6LZLIT U L[ QPc qPdesldgémedts ¥ TSUO5E
liées a leur taille ou leurqualité ,ZESX QEX 9LX ZSUSEUScI X KESIEKLQ@SEULS.
VES0 KtLOOCcPReuwHPSQEQELHEFELV KEESLUPLE LUQLE KL PLQcl L.
logements supplémentaires.
ELITZLZ] 9L KLZ I $gehéntednsidéeskcl ddnBeyait lieu a un besoin  de 1,32

1,5 million d e logements : entre 0,6 et 0,8 ZS9y 9y Scl §SL & 9YtLE| ZLljde KL 9cé
g £ ¢ PK M35 niflilbn lié & des logements trop petits , donton fait 9§t ¥ UQcUF I S q35tS9>
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pourraient étre réalloués entre ménages , et environ 0,4 million de logements trés dégradés
qui ne pourraient étre réhabilités ( figure 2).

Figure 2 : besoins liés a la résorption du mal -logement dans le scénario central de population
En million de résidences principales

‘ Horizon2050

Absence de logement  ou habitat de fortune 0,17
Cohabitation subie chez un tiers 0,17
Cohabitation subie chez de la famille 0,27a0,43

Total absence de logement en propre

Résidences principales trop petites et ne pouvant étre réallouées

Résidences principales trés dégradé  es et ne pouvant étre réhabilitées

Champ : France métropolitaine et départements 5 1 UZ o K # -n@r(lwi3 Niayétte) .

A titre illustratif, | a création de 35 000 logements supplémentaires par an rendus accessibles
aux populations les plus défavorisé es, ce qui représente environ 50 % de la production
annuelle récentede | £ L[ XL Z] yogem&nksIocafifs sociaux, correspondrait & un horizon
de résorption de ce stock de 40 ans.

EVOLUTION DU NOMBRE DE RESIDENCES SECONDAIRES

La projection du nombre de résidences secondaires ¥ t E Q]G 8 projections de population

ESI=sS q5L 5P 5L EIEyUIL PLUPcIQLjLSuL KL $E KLOLOLT L
des propriétaires . Ces projections , déclinées selon les trois scénarios de population , sont

coZ 4|y L U L Lh Ecériario Ssupposant le dé veloppement spécifique des pied  -a-terre ( figure 3).

Lt LU ¢y 50Sc dudmlrdde Urésldences secondaires sur la période 2020 -2050 varierait
entre + 0,4 million et + 0,8 million selon le scénario de population. Un scénario alternatif,
tenant compte du  dynamisme particulier des résidences secondaires de type « pied -a-terre »
conduiraita un besoin de 0,8 million de logements sur la période 2020 -2050 dans le scénario
central de population, soit pres de 10 000 résidences secondaires supplémentaires par an.

Figure 3 : évolution projetée du nombre de résidences secondaires
En nombre de résidences secondaires supplémentaires

Scénario de population Variante s cénario
central
(dynamisme
« pied -a-terre »)
2020-2030 22 000/an 26 000/an 32 000/an 35 000/an
2030-2040 12000/an 20 000/an 29 000/an 29 000/an

2040 -2050 1000/an 10000/an 21000/an 20 000/an

Total 2020 -2050 0,4 million 0,6 million 0,8 million 0,8 million

Champ : France métropolitaine et départements 5 r U Z o K ¥ -m@r(fwt3 Njayotte) .

BESOIN LIE A LA VACANCE DES LOGEMENTS

La vacance des logements est distinguée  selon que la vacance estj ¢ 5 PUL ¢ KL Zc¢SI I Kt5
ouycl 65L ¥ KESIT EI LLU Q9y5IYts

La vacance courte est ici associée a un état temporaire visant a  permett re un appariement
satisfaisant entre offre et demande sur le marché du logement . En projection, e lle varie donc

A 6-Besoirsen logements & horizon 2030, 2040 et 2050



au prorata du nombre de résidences principales . Cette vacance courte induirait un vo lume
suppl émentaire de 0,22 0,3 million de logements vacants  de courte durée sur la période 2020 -
2050, selon le scénario de population retenu (figure 4).

Figure 4 : besoins projetés liés a la vacance courte des logements
En nombre de résidences principales supplé  mentaires

Scénario de population
2020-2030 10000/an 11 500/an 13000/an
2030-2040 5 000/an 8 000/an 11000/an
2040 -2050 1000/an 3000/an 7 000/an

Total 2020 -2050 02miion  02milon  0,3milion

Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K # -m@n(fwi3 Niaydtte) .

OLEG6SZZEIUVU KL 9$E UE] EIPESKLOBcULSSSAE KGEPRILEKLWGSEULVUSCI
susceptibles de contribuer a la progression de cette vacance sont ici pris en compte : une

inadéquatio n au niveau territorial ( une diminution locale du nombre de ménages laisse

mécaniquement des résidences principales sans occupant) , une inadéquation de la taille des

logements, une inadéquation de la qualité des logements occupés. Les évolutions potentielles

du nombre de logements durablement vacants liées a ces trois facteurs sont toutefois déja

intégrées dans les projections de résidences principales liée s & ¢ t Liah dy rlombre de

ménages et a la résorption du mal-logement . 1 § 9L L Oc¢cl U Kclj QEZ 9tc)] Ul
spécifiques.

Bt E SsUePtéurs seraient 353 L QUS| ¥ L Zle ithnie d jtoPsoldsteRck du parc dans les

années a venir (évolution des normes, risqu  es climatiques, etc.) ,XEl I q5t5( L neUEYS5EULS
puisse étre proposé e sur ce sujet compte tenu de la complexité des mécanismes en cause et

du faible nombre de données  disponibles .

MOBILISATION DU PARC EXISTANT A DES FINS DE
RESIDENCES PRINCIPALES

La mobilisation du parc  existant peut étre un des leviers de réponse au besoin en résidences

principales . La mobilisation peut porter sur les logements vacants depuis un an et plus, sur les

logements considérés comme trop grands et sur les résidences secondaires , au-dela de la

limitation qui pourrait étre apportée a leur croissance. Pour illustrer ces enjeux, sont présentés

pour chacun de ces trois ensembles le nombre de logements mobilis ables en fonction de

proportions ou de seuils appliqguésa j F Eq5L 0oc [ L (figukels Z &F).cSBnt également

examiné s dans la publication , pour ce qui est du nombre de logements vacants, les effets

QcuLl UVSLYS KESI SjLIEPSc KL PLLq53S9S| PESL ULULPPSULUcCPSE
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Figure 5 : nombre de logements vacants mobilisables selon letaux Qy EIl j F LP & 9E ocfl L K

En millions de logements
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B Logements surnumeéraires par rapport au taux plancher et répondant & un besoin
® Hors logements trés dégradés ou trop petits
Lecture : un taux plancher de 3% Of €oUf | f KNj¥ OUsEn€fl f KNj 6ENEKNj* OEK#* NUE50f EoKf
potentiellement de  mobiliser 0,6 million de logements vacants pour répondre aux besoins de résidence principale (le

taux de vacance durable dem eure supérieur au taux plancher la ou les besoins sont faibles relativement au nombre de

logements vacants).
Champ : France métropolitaine et départements -5 1 UZ o K ¥ -m@n(fwt3 Njayotte) .

Figue6d [ c¢Z|] PL KL 9c¢cé6LZLIUVI UVUPcQ 6PEIKEI Zc¢c|] SYSIE|]yLE X
ocllL KtLZQycS$S
En millions de résidences principales

1,2

1,0

0,8

0,6
0,4
o M

0,0
5% 10% 15% 20% 25%

Lecture : un objectif de 25 % de mobilisENjZoK Of ¥+ €ocUf |l f KNj¥ Njsoz2 UsEKO* & €£dr Nyreefr Of
permettrait de répondre au total au besoin en résidences principales de 1,05 million de personnes seules.
Champ : France métropolitaine et départements -5 r U Z o K ¥ -m@r(fwt3 Maybtte) .

Figure 7 : nombre maximal derésidences XL j ¢l KESPL X Zc] SYySZE| 9LI sLygcl ¢
Zc)]9SZEUScI & $E ocl Ll KeLZQycS$s

En millions de résidences secondaires
0,8

0,6

0,4
0’2 I
o —
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Lecture : un objectif de mobilisation de 10 % de résidences secondaires de chaque zoned df | 2€ o272 2f 5| f NjNjs EZNj Of
répondre & un besoin de 0,3 million de résidences principales.
Champ : France métropolitaine et départements -5 1 UZ o K ¥ -m@n(lwis Niaydtte) .
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BESOINS EN CONSTRUCTION S NEUVES LIES AUX
TRANSFORMATIONS DU PARC

La prise en compte des transformations du parc de logements est nécessaire pour évaluer le
S neuves requis pour atteindre une taille de parc donnée. Les
transformations du parc incluent les démolitions, réunions ou fusions de logements et les

besoin en construction

bascules de locaux entre le parc résidentiel et non résidentiel.

transformations de logements en locaux non

s FEq3L ovUOqQL

de la, des démolitions plus nhombreuses

KL

type « zéro artificialisation nette

ecPs QP3sL

Lf

Les démolitions, fusions et

résidentiels doivent étre compensé  es alors que
les divisions de logements et transformations de locaux en logements permett ent au
contraire la production de logements supplémentaires sans recourir a la construction neuve.

UPEI SOc¢cPZEULUScI  OFoBrUles Wémolitiddd Lqui K£ 51 L Q
permettent une production de logements supplémentaires par densificati on de la parcelle ,la

projection est faite en lien avec le besoin en résidences principales (et donc avec les scénarios

de population). Est également proposée u ne variante intégrant une densification accrue et,

») &

j czqut

Kt 5T

pour r épondre & un objectif de sobriété fonciere (du
JEfFr cPSocl Rrfr

c] 0LjusSO KL -2050 JePsdinUl: Ocl j S

en construction s neuves répondant au besoin en résidences principales supplémentaires
serait de 0,5 million de constructions neuves dans le cadre d es scénarios bas et central de

population, et U35 = q 6,&ndillion de logements dans

le scénario haut (figure 8). Dans la

variante de densification accrue liée a un objectif de sobriété fonciére du type « zéro
le besoin de construction neuve TELYT UL ®ESNlion &e

artificialisation nette

»

logements 5P YELIZILZ] YL

Figure 8 : besoin supplémentaire en construction

logements

KL ¢ E aidcR Soérgrio cdftral dg|fpuldtioj nS ¢ [
et 0,8 million de logements dans le scénario de populationhaute .; L Xj LI EPSc [ £SIT Ul 6PL
potentiel de mobilisation du parc existant, chiffré par ailleurs.

s neuve s lié aux trans formation s du parc de

En nombre de logements supplémentaires a construire par rapport au besoin en résidences principales

Hors prise encompted ela
sobriété fonciere

Scénario de population

Avec prise encompted ela
sobriété fonciere
Scénario de population

2020-2030 21 000/an 23 000/an 26 000/an 24 000/an 26 000/an 29 000/an
2030-2040 15 000/an 18000/an 22 000/an 18 000/an 23 000/an 29 000/an
2040 -2050 10 000/an 12000/an 17 000/an 11000/an 16 000/an 25 000/an

Total 2020 -2050

Champ : France métropolitaine et départements

0,5 million

0,5 million

0,6 million

0,8 million

51 UZoK# -mén(twts Njayotte) .
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KIEYSLP 9LY JLEZIcSIT LI

Cette premi ére partie présente les principes et ladémarche PLULIT 5% (Qdc5P 9ytLdu
project ions des besoins en logements. ElleE| ¢ PKL 9L>X ZLUFcKLX KELUEYS
chiffrages prolongeant les tendances passées et scénarios mettant en exergue une  action
volontariste en matiére de politique du logement . Sont également détaillés les différents
E6PLEEULX LLU LUEQLZ KL JELUEYSEUSCI FrlLEZcSI LI PL>
supplémentaires et en construction s neuves) et le choix de la maille géographique d e

territorialisation  des besoins.

C <

0 ul
QM
—

M M
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PROLONGEMENT DES TENDANCES ET RUPTURES

Comment évaluer le besoin en logements supplémentaires sur le territoire frangais a horizon
2030, 2040, puis 2050 ? La réponse a cette question se joue a plusieurs niveaux.

Elle repose, en premier lieu , sur la mesure et § t L UdeKt&ndances observées dans le passé.

E QqPcULj ULScI K5 [ c¢Z]PL KL ZLIEG6SLZI [ COEZZLTI Uy Tt
rétrospective des évolutions démographiques et des modes de cohabitation . ELUEYSEULScI KL
besoins en logements nécessite cependant de  dépasser Yektrapolation des tendances
observées. LE Ej USc | a5 | ferS effstl cheBphed A rompre avec ces tendances, par
exemple pour résorber le mal-logement ou mobiliser d e facon accrue le bati sous-utilisé pour
répondre au besoin en résidences princip  ales.

Cette publication vise ainsi, non seulement a documenter les évolutions passées pour en tirer
des projections, mais se propose aussi de chiffrer , a partir des données disponibles, le
potentiel detellesruptures ¢ 53 9§ E Oc PZL refativénient largelde pbgsiBiltés

Bt E 5 U6diitraintes nouvelles, découlant en particulier du changement climatique ,

pourraient également condure & ItLj EPUOLP KLX UOPEUA pblcldl = K3 Q
mentionne les principaux  risques identifiés q5t STWSLENV KL SEPKLP gaysgpt L ZqQPSUL
des projections . Mais, faute de données, les conséquences de ces risques ne sont pas

guantifié es ici.

II.  COMPOSANTES DU BESOIN EN LOGEMENT S

Le besoin en logeme nts peut recouvrir différentes notions . le besoin en rés idences
principales supplémentaires , le besoin en logements supplémentaires et, enfin, le besoin en
construction s neuve s (figure 9).

Le besoin en résidences principales  correspond au nombre de logements nécessaires pour

gue chaque ménage puisse disposer en propre et de facon habituelle K& 51 gc6LZLI L

convenable . Lechiffrage K5 [ ¢Z] PL KL ZLIEGSLXZ & 9gcél Penpremiec PSOcCl Ko

lieu sur les projections « en flu x » résultant des évolutions en matiére de démographie et de

ZcKLS KL jcFE]SUVEULScI)] @35S c¢lILU KtcPLXI LU KEU& OESVUL
évaluation est complétée par le besoin « en stock », prenant en compte les ménages privés

de logement o u le besoin résultantde j ¢l KSUScl X KtFE|] SUELVU SIEjjLQUE] yL

insalubrité , etc.).

Le besoin en logements supplémentaires dcl [ L ¢t Ej | PdeSataille AU padk de

gcoco6LZLI LY Uc53 ZUEULUSUX Ktcjj50EUSc! jadbeSoinfeK53t k¢
résidences principales lebesoin licagtLucy50Scl K53 [c¢Z] PL KL PLISKLI|jL
logements vacants. Cette contribution est susceptible de jouer ala hausse ou a la baisse , selon

les hypothéses retenues. U ne progression de ces Oc¢cPZL X Ktcjj5QEUScI qQL3L j
diminuer le nombre de logements disponibles pour une occupation a titre principal et

Ejj PcTUOPL KEESUVUEIUL 9L JLZcSI LI PLISKLIjLS qPSIj SqQEy

nombre, notamment par leur mobilisation a des fins de résidences principales , peut venir
minorer le nombre de logements nécessaires pour répondre au besoin en résidences
principales.

1Voir SDES (2023a), Insee (2024a), SDES (2024a).
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Le besoin en construction s neuve s compléte le chiffrage en  tenant compte des mouvements

de transformation du parc e G ST UEI Ut BESI jdUL)] ¢ L Zconetsibrs a8 LS c [ X
logements en locaux non résidentiels condui sent a réduire le nombre de logements, ce qui , a

taille du parc donnée, se traduit par un besoin de nouveaux logements aproduire. A9 £ ST UL PXL
les divisions de logements et transformations de locaux non résidentiels en logements

réduisent le besoin en construction sneuves, pour une taille de parc donnée

Figure 9 : différents agrégats du besoin en logements et leur articulation

e — N ]
Besoin en résidences Projections
principales (en flux) AUnomBICS
L menages ) Besoins en
r résidences
_ _ po— principales Besoins en
Besoin en résidences Privation de [LaccgieeD L logements
inci logements des 9 4 i
principales (en stock) logements supplémentaires

Besoins en

( D = construction
Contribution des autres Résidences Logements neuve
G Gdza RQQ
G J -
s O\
Démolitions Fl_rs_lo_ns et Besoin
Transformation du parc sleller e EIVE S - «en flux»

existant de logements Changements Besoin
RQdza | 34 «en stock»

J J

-

Cette structur e 6L LPEYL KELLUEYSEULUScI KsSest ras>pohé delcélle § ¢ 6L ZL T L
proposée par ¥ t ¢ 5 U S¥dévelapliéy par le ministére en charge du logement et le Cerema
pour aider les collectivités locales et leurs partenaires dans leurs travaux de planification.

-

1. UNE NE;: | OOkYK Bl YI 11 kYEVAKUATIRND! 1 b

ELUEYSEUSCI K5 | Ls& S§ £ Wilf Lyycydiagse hawudd duglutition des
besoins a un échelon territorial plus fin afin de tenir compte du caractére par essence
immobile des logements.  Ainsi, un moindre besoin en logements sur un territoire ne peut
compense r les besoins de logements supplémentaires sur un autre territoire. De méme,
I'évaluation des possibilités de  mobilisation du parc existant [ L QL350 I len@@&PL q5t
compte de la localisation de ces logements et des besoins .

Pour autant, i | ne serait pas pertinent de projeter |  es besoins en logements a une échelle tres

OSI Lt LY ZLITEG6LXZ KS>IQczILl U KESI KL6PL KrE@] SUOPEGSL
dépasZ L G6LILPEYLZLIUVU 9L QLPSZIUVUPL KL 9ET9cU ¢5 K5 qB5E!?
STUIN6PL Qy5ZSL5PE j PSUIPLET Kcl Uy QEP LOGLZQyL) 9tcOOP
différents services, ou encore la localisation du lieu de travail pour les a ctifs.

E ZESyyL PLOLOLIS3L KEIX jLoOoL Q3)9SjEULUScI Lz@uijLyylL K
OcPZLI UL 31L QEPULUSUScI KL.Cgstnaillezdorespyndentadix pditiorB S U c SPL
territoires dans lesquel les la plupart des actifs résident et travaillent et ou les établissements
OPC3ULILU JLLIZLIKEBGURLE YJKGFPIFESSLVY KSI (ekqhellds Bse [ K =
ménages, quel le que soit leur domiciliation , peuvent globalement accéder aux mémes
c adc PUST SUL ZEndyénaae AEP] KL 9céL DLl LT KK HSIGHRIcER

2 Outil de Territorialisation des besoins en Logement. Voir Otelo, °ONjiZe Odf *#NjZl ENiZoK Nijf 55 ZNjos 2B@dé+r ¢ OFf :
Of € d Budjjul 2024 Nj
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https://otelo.developpement-durable.gouv.fr/staticfiles/outil/doc/guide_utilisateur_final.pdf
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17 minutes de route de la  commune la plus peuplée de la zone (15  km de route en moyenne) 3.
La moitié du parc est localisé a moins de 16  minutes de route d e la commune principale de sa
zone, et 17 % seulement a plus de 30 minutes (4 % a plus de 45 minutes) .

5 U5 KL jLouL EjjLzzS|)SySuL PLYELSuUL KLX KSOOLPLIUD
localisation précise des ménages & 9§t ST ULPSLES@L KL | URYLEI K6l L & 9t
logements propos ée (plus fortement que leur arbitrage LT UOPL ¢cl L 3 OKdetteZofi ¢ S
dépend des projets de territoire locaux. Pour réaliser une territorialisation plus fine du besoin
enlogement sy j £LXV0 ESIZIS & 9tLjFLYYL KL | fuBSetlefproptsPPSUCSPL
gcjES0; q3tSy EQQQEPETUL qLPULSILIUVU KL jcl K5SPL gtEIEYU
nationale, comme celle présentée ici.

LZ ocl L X rdpdedentedty paBailleurs une limite en dessous de laquelle la précision des
projectio ns démographiques et du nombre  de ménages ne permet souvent plus un chiffrage
suffisamment robuste. Pour  des raisons de précision également | ¢ L X Qocl LY KtLZQycs$s
chaque département -PL & Sc HnkercobtUdB Létre regroupées. Enfin, au regard des
do nnées disponibles et du contexte particulier de la construction a Mayotte aprés les dégats
du cyclone Chido , il a été fait le choix de ne pas intégrer ~ ceterritoire KEl = ¢tElI EyUZL [ EULS
Ainsi,& QEPUSP KLX sr[ oclLX KLOSISLSES QEP Jdork28ZL L) §E «(
0Ccl LI KELZQ9ycS KL \ PEI KIL GEIPWRIZAd OSerKithylca510PU s

Me

Figure 10 : maille s considérée s, au sein desquelles besoins et logements disponibles  peuvent se
compenser

Source :EoKf # Odfl| dBeeZ BCBC

3Source d KSIUVEI| SLP ! LUPS| | Regeddertiert dela gdoplidtipre2820 gnsee), galculs SDES.
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V. POSITIONNEMENT DU CHIFFRAGE

croovLr Q5] 9 S| E @as le pradndeiment RIS Plusieurs exercices de chiffrage  de la

statistique publique , dont le dernier date  de 2012 (SOeS 2012). Plus récemment , KE E5 UPL X
chiffrages des besoins en logements ont été publiés par différents acteurs, avec des ordres

de grandeur pouvant aller , pour la décennie en cours | K5l | LXcSI Bdeuvgstdé TUP5j VS
110000 logements par an (A deme 2024) a 518 000 logements par an ( USH 2023). Dans ce

contexte, une publication récente a proposé un historique et une sociologie de ces chiffrages

et de leurs producteurs (USH -Puca 2024).

Si certains éléments méthodologi  ques restent inchangés par rapport a la publication de 2012

(appui sur les projections démographiques, passage par les projections du nombre de

ménages, etc.), le présent exercice a cherché a en affiner la méthode et les informations

produites. Les princip ales améliorations Q¢ PULIT U I5P §E ULPPSUCPSEYSZEULSCcI
chiffrage des besoins engendrés par la résorption du non -logement et du mal -logement *, et

sur le chiffrage des possibilités de mobilisa tion du bati existant . Le présent exercice accorde

par ailleurs une importance particuliere a | t E[ E {ébXifférents facteurs sous -jacents aux

besoins en logements et a leur interaction, et offr e la possibilité de combiner différentes

options de scénarios .

4 La publication SOeS (2012) considérait que la demande potentielle en logements « différe du nombre de logements a construire

car elle ne prend pas en compte les besoins liés au mal -logement ou au non -logement », et soulignait le risque de confusion entre
JEEQQPcjFL [cPZEUSUL KELUEYSEULUScI K35 JLZc¢SI LU $EEQQPc| L ndpadgsS&Sul Kt
partie 3, le présent document rappelle le caractére spécifique de la réponse aux situations de mal et non -logement, leur

résorption future correspondant a une hypothese forte de rupture de tendances.
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o

IS | LZc¢cSIY §9SLYEI & 9gtLuc
ZLI EGL X

La premiére étape du chiffrage  porte sur la projection  des besoins en résidences principales

gSLS & §tLucyds babré de@haddd BL Y £ Lj F Ly Y IKEKLZ QEaorSgos! L
scénariosKt LUcy350Scl KL. REUEg@EPBEScOSLI VU jczqulk K5 OESUL
du nombre de ménages, que pourraient connaitre certains territoires, ne compensent pas les

QPc6PLIZScl I QPcULLOLLE LI KEESLUPLSIE ocl LI KeLZQycSt
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T LOLPZLXZ qb5 BEvbluiéhpisjer& @I pombyetde ménages constitue la principale
composante du besoin en logement s. Dans la précédente évaluation de 2012, cette
composante était déja prédominante sur la période 2015 -2030 en France métropolitaine
(encadré 1).

l. UNE CROISSANCE DU NOMBRE DE M ENAGES PORTEE
PAR LE NOMBRE DE PERSONNES SEULES

Les projections actualisées du nombre de ménages, réalisées conjointement par le SDES et

gEKI ZLL Qc5P 2504 paRiSdeskptojeatiang dg population 2018 -Rr1r KL 9§kl ZLL
(modég L °ZQFEYLY) ¢l U OESU ¢t anféilklrd s°.Kds sdérarfosiret€hasicy S| ELVSc I .
font y£¥ UQcULUFI ZL q3L 9LT LUcy50SclIT KLI ZcKLI KL jcFE]
prolongement des tendances passées , suivant trois scénarios de Q¢ Q59 EUScIl KL gtk
central, haut et bas ¢. LL = QPc UL | U&alutioh gédiale §it nombre de ménages

correspondantes sont  rappelée s a la figure 11.

Figure 11: nombre de ménages observé et projeté selon le scénario de population

En millions de ména ges

37,0
35,0
33,0
31,0
29,0
27,0

25,0
2008 2013 2018 2030 2040 2050
—@— Scénario population basse Scénario central
—@— Scénario population haute

Lecture : en 2030, selon le scénario central population -l r KEUf e €Ff Kol nsfi Of | Biilidds, + *dr EROF 5 EZ
contre 32, 6 dans le scénario population haute

Champ : France métropolitaine et départements -5 1 UZ o K # -n@r(lwotd Maybtte).

Source : Projections du nombre de ménages (Insee -SDES) Recensement de la population (Insee)

5 Voir SDES (2023a) et Insee (2024a).

®DesscénariosEy UL PI EVSOT ¢l LU LULUL LOQYycPLY KEIXZ 9E Q5] 9SjEUScI K5 OBl O fRrRI
de certains modes de cohabitation ont été accentuées ou, au contraire, atténuées : cohabitation des jeunes adultes chez leurs

pare nts, recul de la vie en couple aux ages intermédiaires, maintien a domicile pour les personnes agées, cohabitations
SITUOLPSELILPEUScCIITLYYLSESs BEESLUPLSI EYULPI EDU Simlildeurdp asapiipagiant cett® firécédentieS T ES L L I
publication . Par exemple, si parmiles ménages a 1 adulte projetés pour 2050 dans le scénario central (représentant a cet horizon

51 % des ménages) 10 % vivaient en colocation ou cohabitation intergénérationnelle de plus de 2 adultes, le nombre de ménages

2050 en seraitminoréde 1,3 2S99 Scl KES[ SUL X%
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Entre 2018 et 2030, hors Mayotte, la progression annuelle du nombre de ménages serai t

comprise entre + 181000 et + 242 000 unités, et se situerait a + 212 000 dans le scénario

central . Cette progression ralentirait , entre 2030 et 2040, Q]c¢ 5 P I tdan3 Erje Jobréhette

allantde + 72 000 a + 190 000 ménages annuels , et a + 131 000 dans le scénario central . Enfin,

entre 2040 et 2050, le nombre de ménages diminuerait selon le scénario  de population basse

(-57 000 ménagesparan ¥ ULDEI KSZ q3tSy | ¢l LUSI SlesREEbos Kelhtral@Pc 6 PL Z 3 I
haut (+ 28 000 et + 112 000 ménages annuels respectivement).

Au total, sur la période 2020 -2050 et ho rs Mayotte , 3,6 millions de ménages supplémentaires

seraient a loger selon le scénario central (dont 2, 0 millions pour la premiére décennie,

1,3 million pour la suivante et 0,3 million pour la période 2040 -2050), 1,8 million selon le

scénario de population basse et 5, 4 millions selon le scénario de population haute.

EsLy9L q3L 3cSU 9E QLPScKL jclISKLPLL) gdohtlicy 50ScI
notamment la décohabitation aux ages intermédiaires (divorces, séparations ou moindres

mises en couple) , constituerai tun moteur important  de la progression du nombre  de ménages

(SDES 2023a). Ainsi, |es ménages supplémentaires seraient trés majoritairemen t de petite

taille : sur la période 2020 -2050 selon le scénario central , § EtE5S6ZL [ VEVUScI K35 [ cZ]|
personnes vivant seules représenterait 3,4 million s de ménages en France métropolitaine

(dont 2,1 millions de plus de 60 ans) sur les 3,5 millions de ménag es supplémentaires attendus

(SDES 2024a).

Encadré 1 : quelles différences entre le réalisé et la
projection précédente  ?

Les hypothéses central es population -ménages de la projection de 2012* projetaient une
hausse de + 235 000 ménages annuels entre 2015 et 2020. Cette projection du nombre
Of | r K EeStfawéréekin/fine trés proche du réalisé. S ur le champ de la France
métropolitaine, + 234 000 ménages ont été observés en moyenne par an entre 2015 et
2020, selon les données du r ecensement de la population.

BU UEZNj OqUK OGKEIl z+l ¢t 20+ UosNj Of+ EUNjsf %
secondaires, logements vacants ou transformations du parc), le nombre de logements
terminés sur cette période a cependant été plus €levé qu e le chiffre qui était donné par
la projection. Ainsi, le nombre de logements terminés sur cette période** est environ

1,5 fois supérieur a la progression du nombre de ménages , au-dela des 1,3 a 1,4 fois
estimés dans la projection.

*scénarios A, E et F.
** estimation des logements terminés selon le Compte du logement

Au sein de ces projections, la question de la cohabitation des jeunes adultes chez leurs

parents meérite une attention particuliére. La progression de cette forme de cohabitation

entre 2008 et 2018 a contribué aréduirele nombredeménages | & YESI ULPIL KLX ES50P
évolutions sur la période. La projection de cette évolution vient  donc minorer le besoin en
PLISKLIj LY QPSIjSAEY L 3] polErgitc Pobur @attiZ L' corre Spandrg § du
développement de situations de cohabitation subies et, partant, de mal -logement . Cette

guestion est traitée de fagon spécifique dans la partie 3.

Au-dela des individus formant des ménages, le nombre de personnes hors ménages (sans

logement ou ré sidant en structure collective, de type E hpad, résidences étudiantes,

SUP5) USPLI Kti L] lete§deidit dgobhlerBertjstdhfeydans le scénario central de

population. La progression pour les 75 ans et plus (de 06 ZS99Scl KtESIKSuUSKs33z LI
0,85 million en 2050, soit + 0,25 million) serait globalement compensée par une diminution
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KElIz 9gLX UOPElIjFLI KteédéLlLI RillichLeP 2026 RIDBE5 mikdnl doiti SPcl |
U

-02572S99Scl KtSI KSuSKahgvivahthorZrméSdges) KL 1 |

Encadré 2 : quels enseignements tirer des derniers millésimes
du recensement de la population ?

Les derniéres données du recensement de la population disponible permettent de
comparer les évolutions observées avec les projection s de population, pour le tout
début de période , afin de commencer a situer la trajectoire actuelle par  rapport aux
différents scénarios .

ZK¥Ze 20U0Us €f+ EKKri#* BcBO® fNj BcBGR E€Ff KOl
45 000 unités en -deca de celui projeté dans le scénario central ~ (France entiere) , et
23 000 unités en -de¢a du scénario de population basse. Si elle se confirmait, cette
diminution récente du nombre de naissances ne se  refléterait 5Ud & Nol 2 Njf 5
décennie 2040 sur les projections du nombre de ménages et de besoin s en logeme nts
supplémentaires et réduirait a plus court terme la taille de ménages . Pour ces deux
années, le nombre de décés est globalement cohérent avec la projection.

Concernant le solde migratoire qui constitue la composante la plus volatile des
parameétres démographiques , les derniéres années connues (2020 -8 ¢ BB fj o K N;j
de chocs spécifiques alacrisesanitaZzs f f Nj & €E UUfssf Odeds
Antérieurement, | es années 2018-2019 (po Us €f #50f €€f ¥ E€don*f s
| ol f KNj Of €E s5r EEZ+ENjZoK Of # 235 odiphdNjdteuk +
solde migratoire nettement plus élevé que la projection (+ 164 000 en moyenne sur les
deux années, soit 94 000 et 44 000 de pl us que les scénario s central et haut
respectivement). OZ €doK 2s5fF KO Nol | f 51 2013, qukpNdsentd Eun2 r
solde migratoire annuel moyen de + 70 000 identique a celui retenu dans le scénario

central, € d r N E 5 Nanhuel ef+k94 000 pour | a période 2018 -2019 est lié pour

+ 14 000 au solde migratoire des immigrés, et pour + 80 000 a celui des non-immigrés
hkKfff BCcBO9Hh OE M énligratioN et ExNgtridaf plu€rajble que celle

passée. Si cette moindre émigration venait a se poursuivre a plus long terme, le solde

| ZUsENjoZsf 20U0UssEZNj 260+ OUsEne€fl f KNj +dr NJEn
projections.

Mme C
- —— N\ m(

O o

Il.  VERS UNE POLARISATION ACCRUE DE LA
REPARTITION DES M ENAGES SUR LE TERRITOIRE
NATIONAL ?

A Yhbrizon 2050, les évolutions du nombre de ménages seraient trés contrastées selon les

oCclLE KELZQ9ycS) & 9gE£SIZVEP KL jLY99yLY QPLjLKLZZLT U Q5]
2024 a). Selon le scénario central ( figure 12), les progressions les plus dynamiques seraient

observées a proximité du littoral Atlantique, y compris grandes agglomérations (Bordeaux,

fecrrezy "“Erovczy) ESIEZS q5L KEIXY KEESUPL ZerdlfoB,l KX qady L
Genevois, Nord -Est de la banlieue parisienne), en Corse, ou encore en Guyane et a La Réunion.

" Dans le scénario de population basse, la progression serait nettement réduite pour les 75 ans et plus (+ 0,1 million sur 2020 -2050,
contre - 0,3 million chez les moins de 75  ans), et elle serait treés accentuée dans  le scénario de population haute (+ 0,5 million,
contre - 0,2 million chez les moins de 75  ans).
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AytSrulLPIL) 51 jLPUOESI [c¢Z]PL KL ocllLs KELZQ9ycS jcll]
marquée de leur nombre de ménages sur la période, pour la plupart situées dans la moitié
Nord de la France, hors arc Atlantique et région parisienne.

Figure 2:LUc9y5U0Scl K53 [c¢Z])PL KL ZLIEG6LZ LITOUOPL RrRrRr LU Rr
KL QEPULL ZdutreWmeK(&n % du nombre de ménages 2020 ) selon le scénario central

Moins de -5 %
De-5a0%
De0al0%
De 10 a 20 %
Plus de 20 %

T 1

Lecture :OEK* €E EoKf Odf | 2€Eroio 3otaNAuitiGrioré Hefmenages entre 2020 et 2050 serait
supérieure & 20 % du nombre de ménages Nol 252+ OEK%* €EenBoaKfi Odfl 2€07Z
Source : Projections du nombre de ménages (Insee -SDES),Recensement de la population (Insee) , calculs SDES

Ces projections divergentes LI UPL ULPPSUcSPLI) @35S IELEQQ5SLIUVU =I5
résidentielles observés en 2018 et les prolongent 8, conduiraient a une concentration
VLPPSUCPSEYL EjjP5L K5 [c¢cZ]PL KL ZLIES6LXZ QEP PEQQcPUL
les169cl LY KELZQycS KL \PElIjL ZLUOPCQcySULOESIL Ejj5LSyyEI
sur la période (en volume), celles -ci concentreraient49 %delt L[ I L Z | § progiédsionjdiE

nombre de ménages en France métropolitaine, alors q 5t Ly y compteit L que 30 % du

nombre total de ménages en 2020 °.

1. BESOINS EN RESIDENCES PRINCIPALE SLIES A
EVOLUTION DU NOMBRE DE M ENAGES

Le pic global du nombre de ménages serait atteint aprés celui de la population, quel que soit
le scénario considéré, les décohabitations contribuant & soutenir la croissance du nombre de
ménages au-dela de celle de la population . Dans le scénario central de population, la
population connaitrait son maximum en 2044, tandis que le nombre de ménages continuerait

de croitre au -dela de 2050, quoique modérément. Dans le scénario bas, le pic de population
adviendrait dés 2027 et  le maximum du nombre de ménages en 2039.

8 I jFcSO KL jLrouor EfrceL Kic] TLPUEULUScI jcPPLIqclK E5G KLPISIPLYT Kcflfl Ll
Qc Q59 ELVSclI QEP §gtklILL LI RrfR1S

9les169cl LY KeLZQ9ycS KL \VPElIjL ZLUPcAcy SUESION0 méha§as BupplEthéhtaifes ghaeund&sury L PESL [ O
2020 -2050 selon le scénario central population -ménages : Cergy -Vexin, Paris, Roissy, Lille, Strasbourg, Nantes, Rennes, Bayonne,

Bord eaux, Montpellier, Perpignan, Toulouse, Clermont -Ferrand, Le Genevois Francais, Lyon et Marseille.
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Figure 13 : date a laquelle le maximum du nombre de ménages serait atteint pour chaque zone
KELZQ9cS ZLygcl 9L SjLI#E®ndges | LI UPEY QcQ39EULUSCcI

|:| Avant 2030

2030-2040
2040-2050
Apres 2050

BT ]

Lecture :OEK* €E EoKf Odfl 2€0Z Of :EGoKKfe &dinta@d0s0 teloKledcénario OF | r KEUf *
central population -ménages.
Source : Projections du nombre de ménages (Insee -SDES),Recensement de la population (Insee) , calculs SDES

AJELjFLYYL 9cjEYL) Qc¢c35P 51 ZjLIEPScméiagéskestierefitE KEULUL K
direct du dynamisme du territoire considéré. Selon le scénario central ( figure 13), quelques

pcl LY KELZQycS ULPPESLIULU yL3P [c¢Z]PL KL ZLIES6LE KSZS
2030, pour 36 ocl LY KELZQycS KL \ PEs$uj 287), ZAdndisPqudltey BUSE ST L
dynamiques connaitraient une progression au -dela de 2050 (127 ocl LY KELZQycS LI \F
métropolitaine).

Les évolutions positives et négatives du nombre de ménages au niveau local ne peuvent
SSZQYLZLIT U It BAdK&ULDE dliré WP besoin en résidences principales . Une
diminution du nombre de ménages dans gESI L Kt L ¢gs logementS | sired territoire
sans combler la demande pouvant exister ailleurs | §LSX 9c¢c86LZLTUT [LLUVEIUVU QEP
mobiles °. Pour parvenir au besoin en résidences principales a partir de s projections de
ZLIESLT & ¢E 0 dFfailt doddcordp@gumiGuement les progressions locales du
nombre de ménages et, partant , retenir comme cible pour chaque 0cl L Kt lehdhbre S
maximal de ménages a tteint sur la période

ELOOLUL q3ENUSUVDEULUSO KL jdédn®l®dcénaric GefraljEQ &fetfm Lém®silg SZS UL
majoritét d LS o c [ LS Htteilndrallgnt I8ur pic du nombre de ménages avant 2050 |, les
KSZSIT 5U0Scl I ragénSseraient K & B B @ gltbalement faible.  Sur les deux premiéres
décennies, | a correction serait ainsi marginal L L U Jcanim@rOdidil a étre substantiel a
partir de la décennie 2040 -2050. La contrepartie de ces diminutions locales du nombre de
ménages serait la progression du nombre de logements vacants dans ces territoires ( section |l
de la partie 5).

10@[

SiLIEPSc KL PLLq5SyS| PES6L ULPPSUCPSEY LIUPL ocllLE KtLZQAycecSy EULUULULIT

territoires en déprise, est envisagé  plus bas (voir p artie 5 ).
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Figure 14 : évolutions projetées du  besoin en résidences principales  tenant compte des non-
jczarr TEUVUScI S LIUPL oclLXY KeLZQycs$s

En nombre de résidences principales supplémentaires

Scénario de population

2020-2030 177 000/an 208 000/an 242 000/an
2030-2040 92 000/an 139 000/an 193 000/an
2040-2050 16 000/an 55 000/an 121000/an

Total 2020 -2050 ‘ 2,8 millions ‘ 4,0 million s ‘ 5,6 millions

Champ : France métropolitaine et départements -5 r UZ o K ¥ -m@ulwid Njayotte).
Source : Projections du nombre de ménages (Insee -SDES),calculs SDES

5 UCcUVDEYy)] 9L JLZcSI LI PLISKLI|LXZ QarBrdbiejdSrfiagdsy PLIS59 U
seraitde4,0Z2S9y 9y Scl X K¢t 5[-2850 Hahs l&sbéRarireereral en tenant compte de ce
principed enon-j ¢ ZQLIT TEVScI LT UPL oc¢l LY KEtL ZaedShombjecl UPL 51
de ménages de 3, 6 millions sur la période) b (figure 14). Dans le scénario de population basse,
gL OO6LL ILPESULU |JLESjc¢c5Q Q953 87 @-denods [pthpipaledje RUEI U § L
2,8 millions sur la période (contre une progression ne tte du nombre de ménages de
1,8 million ).

Besoirs en logements & horizon 2030, 2040 et 2031 A
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Le chiffrage du besoin en résidences principales  comprend également la résorption des
situations de privation de logement en propre et de s situations de mal-logement : logements
trop petits ou de trop mauvaise qualité et non réhabilitables . Cette partie du chiffrage
consiste a évaluer | e volume de ces situations puis a mettre en regard s on rythme de
résorption potentiel avec les tendances passées en matiére de production de logement s
abordable s.

b
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EVALUER LES BESOINS LIES AU MAL -LOGEMENT

Au-KLgé& KL 9YEESZSS6ZLIUVEULScI K3 [c¢Z] PL KL iRdiderEgsl > & ¢ cC
principales peuvent résulter de la nécessité de résorber les situations de mal -logement.

£ L U EY 5 Edeshesbin s¢dpose sur des hypothéses de nature différen  te de celles définies
pour les projections.

Elles supposent U ¢ 5 U K tdE diéfiniP¢e que sont les situations a prendre encompte ,j £ It X U

a-dire lessituatons KEI = gL Iq5L99Ls gLY SIKSUSKSI «hdéqugSy ezl U
LU Kclj KL KL OS ilteBldgenent . ps ditliafiolls de imal -logement habituellement

prises en compte (ou « difficultés de logement  », Insee 2017) comprennent, en premier lieu,

les personnes priv ées de logement en propre (personnes sans domicile , cohabitation subie,

etc.) . Elles incluent aussilescasolles mél E6L X KSZQczZL[l U | Sriais oKaeldifci §c 6L ZL I
est considéré «inadéquat », que cette inadéquation du logement  soit jugée de maniere

absolue (ma uvaise qualité des logements) ou relative ment a la situation du ménage

(inadéquation de la taille du logement au regard des besoins du ménage ] VES0O KeLOOcPL
élevé).

Si les situations de privation de logement induisent de fagon univoque un besoin en

résidences principales supplémentaires , les réponses a apporter lorsque le ménage occupe

un logement « inadéquat R [ £SZQAQySq5LI L QEX [LjLIZE%gméEtsi O 9E Qo
supplémentaires.

Notamment,dans § LS | EX Kt S E KlesopdpaclksS findncidrds duPnénage et le codt

de son logement, induisantun VE5 G KELOOCPUL UPcQ LYLUL) ligiepeuBl Qcl ZL K

par exemple, consister

T & Oc35PISP 51 L ESKL ZclLUESPL & KLXILUSIEULScI KL

financieres pour supporter le colt du logement, qu e celles-ci jouent au numérateur
(aides personnelles au logement) ou au dénominateur (transferts monétaires non
Oy LjFLIY K5 UVESG KtLOOEPULI k BV EEESSP GSZE Sq s |
puisse nt acquérir un logement.

1 a fournir un logeme nt abordable (dans le parc social par exemple), auquel cas le
logement initialement occupé devient disponible pour un autre ménage (taux de
réallocation de 100 9%). Sur ce point, il est important de distinguer la notion de besoin
en résidences principales, considérée ici, de la notion de besoin en logements
abordables ( encadré 3).
1 a permettre aux ménages de disposer de revenus non aidés suffisants.
Aucune de ces réponses ne donne lieu a un besoin en résidenc es principales supplémentaires.
Ainsi) ¥ £ L U EpjopoRée &ictient compte , KE 5[ I Q|E Piiyatiok de lo§ekent en
propre (section INgp KL ESUVUPL JQEPUKLE ELEKEGDEEDSKEIESLLET & §E ULVES:
(section Ill) ou & leur qualité (section IV)y ZESSX [ ¢l & Ktiirgpélevessti Kt L OOc P

Par ailleurs, une fois évalué le besoin en résidences principales supplémentaires lié a la
résorptondumal -y c 6L ZLIT U) Sy jcl aSL I de réstrptithldeces sumtiofst F ¢ PS¢ [
Cela constitue une hypothése fortement normative , qui est évoquée a la section V.

L E Q5)9SjEUScI L jclISKIPL QEZIjFEBPKIRECOREOOL VYBLELPEFPEESKERDLYqj FC
KESI L QEPU] UOPcQ QL5 jS|9L ulLPI gtiogincdriaif & insuffisaminen éaydeh EymestemgirigueP L qQEPUL

La question du rééquilibrage territorial, qui pourrait avoir un effet sur les prix des logements, est en revanche discutée alafin de la
gQEPLSL [ ¢35 9LEI69L KL 9E UEjEljLs

Besoirs en logements & horizon 2030, 2040 et 20B A



Encadré 3 : besoin en logements abordables et
besoin en résidences principales

Il est nécessaire de distinguer la notion de besoin en logement s abordable s, dont
€dr ¢ ESOEMNRNMNKF R Eatire deEcKtte pub lication, de la notion de besoin en
résidences principales, étudiée ici

Si certain es situations de mal -logement induisent un besoin dans les deux cas (le non -
logement par exemple ), dd E U Njenf cbmptées différemment selon la notion retenue
(cas, par exel 2 € f un méndge modeste habitant un logement au codt trop é levé par
rapport a ses revenus, qui induira un besoin en logement abordable mais non un besoin

en création de logement supplémentaire) . U+*+Ze EUONUKF OFf Nsods- K o
ensemble Of  &a| Batlexemple, | es besoins en logement s abordable s peuvent
dépasser dans certains territoires ceux en résidences principales supplémentaires . Cela
peut étre le cas lorsque de fortes disparités de revenus conduis eKNj & s5f KOs §
logement difficile pour une fraction de la population ayant peu de revenus, et que le
faible dynamisme démographique indui t peu de besoin s en résidences principales .

La réponse au besoin en logement s abordable s peut ainsi prendre dif férentes formes
dont certaines ne nécessitent pas la production de logements supplémentaires.

d E N 5 U -AmélioxhHon &e logements par les bail leurs sociaux en est un exemple
parmi les logements locatifs soci aux mis en service en 2022, 9,4 % correspon daient a
des acquisitions ( a raison de 4,0 % avec travaux, 5,4 % sans®). On peut mentionner
également les dispositifs de conventionnement, tels que le « Loc Avantages » (ex-

« Louer abordable »).

* SDES (2023b).

1. LE BESOIN LIE A LA PRIVATION DE LOGEMENT

Pour évaluer le besoin lié a la privation de logement propre, cing types de situations sont
prises en compte

1 Les trois premiéres relévent du périmétre des personnes «  sans domicile » au sens de
la statistique publique 2 : personnes sans-E] PS| ycoéLLYE & ytidoLy (ol
KEFL]LPSLZLIT D Qc¢c3P QLPIcllLE LI KSOOSj359UL0L zcj S

o M
<>

f OtU EUc3ULULIUVL 9L QqLPIZclilILYE PLISKEIULU LI FE]SUVEULS
pas considérées comme constituant un logement a proprement parler

1 Laprivation de logement peut enfin QPL [ KPL ¢$E OcPZL Kt5(L jcFE] SUVE
KEEjjI X & 35 &soiy@eéderdonriedpeuvent étre hébergées chez des membres
de leur famille ou chez des tiers.

Personnes sans logement

Le dénombrement des personnes sans domicile est issu des données du recensement de la

Qc a5y EUScI QBEePy tylElkaf Sirlad Etablissements et s ervices en fav eur des adultes

et familles en difficulté s ociale (ESDS) de la Drees®. La figure 15 QPL Z L[ UL $ELUEULU K35
KESIKSUSKS3> LU KL ZLIEG6LXZ jcljLPILY KL]35U0 RrrR) XI5SUE

—_

2h ¢SSP [ ¢ UEatkle deblogjirtsee (2021a) pour un récapitulatif sur cette question.
13 voir D rees (2023), D rees (2021) et D rees (2019).
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Le recensement de la popul ation [ ' QLPZLU QqEX KL jcllTETOPL 9gtLGSzILL
familiaux entre les individus sans -abri. Ce faisant,onfait § £t ¥ UOZ0OF q5t Sy U Et | LXcSI
de logements que Kt S K Sdé $5KaBset plus, qui sont au nombre de 27 500 début 2021 4,

Onrecense par ailleurs 23 800 famill eshébergée>x & 9y KeavLOL gl OESUL gt¥F UQcULFTl L
systématiqguement de personnes en dif  ficulté de logement 5.

Figure 15 : nombre de familles L U Kt ST KSUSK53X IElX KczSjSyL) FL|LPGL?
hébergement social et adapté début 2021

Ennombrede familles L U Kt ST KSUSK353

Familles Individus
Sansabri @ 27500% 28900
eL] LP6LE @ 9LFauLL 23800 48300
En hébergement social et adapté ~ © 69200 86300
Total 120500 163500

2 E *#NsONNUsr¢ OEI ZEZE€r -abrile Njmieje NfanfllésNfo s2sof Cks2 oekfOF EHE KK+l nsf OdZKOZ 9
15 ans et plus.

Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K ¥ -m@n(fwi3 Niaydtte) .

Sources: (a) Recensement de la population 2020 (Insee), (b) ES -DS 2020 (Drees), calculs SDES

EFL)LPESLZLI VU KLX qLPzZclilLxy LI KSOQiBgedtgtypes dEcj SEyL =
structures. Dans le dénombrement du nombre de personnes qui devraient étre hébergées
KElIz 51 9c¢c6LZLI U] 9LZ ZTUPSj] USPLI KEngSohtpasr reienugst ¢ OOPL K
cL OESSZEI Ly gLYS 3L tobsidérée® Lse cokhp dsgnt Flés Siebergements
«généralistes R] KL ZUP5j U5PLXEX K353 KSZQeczSUSO [ EUVUSCcIEY KtEj |
réfugiés, des établissements de logements adaptés Y LU KL j L3530 Kt-Enfapt5LSy ZT F
EFL)LPSLZLI VU KL jLX ZUP5j U5rBLdEs chachidred Prdividel Hek = Kc PUC
(partagées ou aménagées pour des couples ou des familles), ainsi que des logements

(appartements ou maisons) qui sont exclus du décompte 18 Comme certaines de ces
structures ( par exemple | gL jLIUPLTI KEE| | 5L Stgationg)Upeuventl G EZL [ K
correspondre a des lieux de transit, on ne retient en outre que les familles accueilli es depuis

au moins 6 mois **. On peut ainsi estimer ( annexe) que le nombre de familles hébergé es
durablement dans ces structures (hors logement) est d EL [ 0SP600, pdul un total
Kt L [ 0 S Peolindifidus de tout age.

Au total, le besoin lié  aux personnes sans domicile estestiméa 120 000 logements début 2021 .

L jFEZQ KL ¢ EOSI2626 layhtt été Gtendu & des structures ayant connu un

développement important ces derniéres années 2.8y L3I0 jcZqQyLiaL KL ZLIS5PLP
entre les millésimes 2016 et 2020. A champ comparable, | e nombre de personnes sans

domicile adiminué avec des évolutions contrastées entre les différents types de structures et

142021 correspond a la derniére année disponible du recensement de la population lors de la rédaction de cette étude et a

gEEIT JleyWj UL KL -DEA0I0q5E 0L 1 O

15 Ce volume de besoin en logements est probablement unpeu S5PLIUVSZLE) OEs3LUL KESIOcPZEULScI KSzqQel
ZLIE6LXY) [CcULEZZLITULU LI UVLPEIzZSU) [L ZclUL (QExX & 9E PLjFLPjFL KESI 9gcéLZL
16 Appartementsa j c ¢ PKSIT EVUScI UVUFLPEQL3LUSq5L) 9SO KEEjj5LSy ZLKSjEYSsL) 9SUu=Z
7 Les hébergements « généralistes R j ¢ ZQPLI T LIV [CVEZZLIU gLI jLIVPLYI Kti.kddsfedte ZLT U LU
[ EUSCIEY KEEjjS5LSy KLIZI KRZEIKIISPI KAGEISHK LHF KILIZPSELZLT VU KESPSLT | L Q¢35
j LT UOPLY KEE]|j5LSy Qc5P KLZEIKLS3PS KEEZSyL) 9L jLIUOPLY QPcuSzcSPLI Kt
situations. Les établissements de logements adaptés se composen t des maisons -relais, des résidences sociales, des foyers de

jeunes travailleurs et des foyers de travailleurs migrants.

BBE[Y QLLIZILZ] YL KLXI ZUP5| U3 %S individishébergédle 4ot dansidéstio§ements. Lp part de
chambresesti ZQ¢ POEI UL KEI X yr3s O6¢cULPYE KL UVUPEUESYYLSPY ZS6PEIULT LL 9L jLIoDL
KElINz 9gLS PLISKLIjLEZ =c¢jSEYLT LL 9LT jLIUOPLT KELEjj5LSy Qc35P KLZEIKL3PX
19 0On inclut dans les « familles » lesgroupes KE EK539 DL Z) | L @8 indivitdis jer: hBHergemrnt généraliste (voir D rees

2023). Un peu moins de trois quarts des personnes hébergées le sont depuis plus de 6 mois.

Vec¢Pr FLILPELZLIUV KESPSLIjL Qc35P KLZEIKLSBLZKEBOISYL) VPLEVUREE| BB ¢ $
FSUS5EUVUScI Y] LUE]9SEZZLZLIUVI KELEjj535LSy ULULZAQcPESPL L BWW&LID208L §YLEZSYyL) ¢
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KL XSUSEULScI It LY LUVE] 9SZ3LZLIULUE 6LILPEYSIULY ESI I8
gEF L) LPELZLI VU & 9gtFaduLy c¢clL jcll5 511 Oc¢cPULLlabji PcSIIEI
de 15 ans et plus a progres séde 11° % L TcZ] PL KESIKSUSKSIZ Fmgist P6LX QL
dans les foyers de jeunes travailleurs a plus que doublé, alors que le nombre de ménages a

sensiblement diminué dans les foyers de travailleurs migrants, ainsi que dans les résidences

social es a la suite du remplacement de nombreuses chambres par des logements.

Habitat de fortune

Selon le recensement de la population, on compte 100 200 individus formant 48 100 ménages
logeant dans un habitat de fortune début 2021 en France métropolitaine et dans les
départements -PL 6 Sc [ 3 -niet (boks W&btte). Depuis 2016, la progression du nombre de

ces ménages a été relativement réguliére et a suivi un rythme moyen de 1,6 % par an.

Cohabitation subie

L j EPEj UIPL jclUOPESI U KL I hezSurgi Esdpdficiled igtingh ¢rlerP6 L ZL [ L
JELUEULU KLX Zc¢35PjLI EjOSLYYLZLI VU LGSZVEIULLZS
Pour cerner cette situation, on considére ici les demandeurs de logement social  hébergés chez

un tiers ou dans leur famille 2. OSI KL OLI SP | ¢Z QUL nidds dejtraitendeSt> UL T j L K|
nécessaire des dossiers, o n ne retient que les demandes datant de plus de 6 mois 2.

Figures16:l ¢ Z| PL KL KLZEI KL3P3X KL 9cé6LZLIULUE Zcj SE50) OQEP
Ahébergés chez un tiers Ahébergés chez de la famille
En milliers de demandeurs

350

300

250 B
200 [

150 | B =

100 &

50 I
0 H = = B = B B EEEBE I I I I I
> X O 0 D DO 0O NNV D Y > O O AN D O QN
N NN DA N A I T I S I A A
DT AT AR AR AR AR AR AR AR AR AR AT AT AT AR ADT AT AT AR AR AT A
B < 25 ans m25-34 ana 35-49 ans B < 25 ans m25-34 ana 35-49 ans
50-74 and X Tp lya 50-74anmx Tp |l ya

Note : situation au 1 ® janvier. Seules les demandes de plus de 180 jours sont comptabilisées.
Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K # -m@n(fwi3 Niaydtte) .
Sources:OG* NjRI f KENjZoKEE Odf Ksf UZ*+Njsf | fKNje <SBB§s ENNjZoK K #f2Njfl nsf B

Début 2021, 153 000 ménages 2 (comprenant 275 000 individus) sont ainsi hébergés de

maniére subie chez un tiers et 267 000 (pour 433 000 individus) dans leur famille (parent ou

enfant) b (figure s 16). Le nombre de demandes émanantde  personnes hébergé es chez un tiers

a connu un pic en 2019 avec 172 000 demandes, puis un creux dans le contexte de la crise

SEI SUESPL) EUEIULU KL PLOPcCS3SULP LI RrrRE 9L [SULE3 KL

20 Sy3x Oc¢cPZ59LI L 511 LVLYYL KLZEIKL)] | LIV qgsdenSéessontisstes duSysterhethationalSP LU c ¥y
KELIPLESZUPLZLIVL 5SS jLIVDPEYSIL gL KLZEIKLEI KL 9c6LZLI VLTI =cj SE50¢%
2. P puL K5PLL LIV & jcZQEPLP Eulj 9L ZcKL KL 9E KS moif(Es mtbbledelonfes > K5 PLL
territoires co nsidérés).

Bletermede« ménage R KSOOI PL Sj S KL §E jceclubrrousScl srycl gEq3Ly9L gLx SIKSUSK
ne forment pas des ménages.
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personnes hébergé esdansleur OEZ Sy § I
accélération de leur prog

2019 et 2023.

ression. Le nombre de ces demandes a ainsi augmenté de 34

L0 KSOOLPLI UL

La cohabitation contrainte chez un tiers touche principalement les adultes entre 25 et 49

jrooc

VPET j

L

situation. La cohabitation subie

25-34 ans, regroupant a elle seule un peu plus de 40
demandeurs et les codemandeurs, 1,7

j cl DPEST OL
volontaire ou non 2,

I FLO

Ktedl

PLQPLEZLI VEID

L

dans la famille concerne plus spécifiquement la tranche des

51

KL

gL5PS

Ensemble des situations de privation de logement en propre

Au v35

2016 et 2021, tout

KL

JELUEZLI

demandeurs de logement social
retenir indifféremment

Figure 17 : projections du nombre de

la valeur de 2019 ou de 2023 pour définir le besoin en logement S.

le scénario de population central

Part de la populationen %)

KLz

KSOOLPLI ULZ

comme celui du nombre de logement

s de fortune. Pour le

% des demandeurs. En considérant les
% des 25-34 ans doivent en 202 1 cohabiter de maniére
d|E P [y Bohgbitard] deSnfaniébel

U UiO)ést raisknhabla)des U E
considérer que le besoin en logements associé représente, pour la plupart des situations, un
« stock » a résorber. Le nombre de ménages sans logement évolue relativement peu entre

nombre

en situation de cohabitation subie chez un tiers, on peut

ménages en cohabitation subie dans leur famille suivant

Nombre de ménageéen milliers)

2016 2021 2021 {0K{0] 2040 2050
1524 ans 0,9 1,1 56 71 71 75
25-34ans 1,5 1,7 110 137 163 163
3549ans 0,4 0,5 60 84 95 115
50-74 ans 0,2 0,2 37 53 62 68
75 ans et plus 0,1 0,1 4 7 10 13
Ensemble 0,5 0,6 267 353 402 434

Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K ¥ -m@n(fwi3 Niaydtte) .
Source : calcul s SDES

La référence a retenir est e n revanche Qy 5 X
cohabiter chez un parent

augmentation est a rapprocher de la moindre décohabitation des jeunes adultes de chez leur

parent prise en compte dans les projections du nombre de ménages
gtLuEY35EDULS dns enkdsidencpslpiincipales ( partie 2). Pour prendre en compte

évolution, le stock de cohabitation subie

KLX SIKSUSKS5:Z
de population 26

cohabitation subie est de 353

icrjLPres

dans la famille est projeté, en considérant la part
KEIX $E QcdQ59EULScI
Avec le scénario de population central, le nombre de ménages en

de

KLY S| EUdes demndade®E X&vand
car leur nombre, relativement important, croit rapidement. Cette

% et, par suite, dans
cette

ok [ L

000 en 2030, 402 000 en 2040 et 434 000 en 2050 ¥ (figure 17).
En termes de besoins en résidences principales, la résorption de ces situations de

24 Cette derniére proportion est issue des données du recensement de la population. Le

jcFLPLIL EUL]

gLY PLISYJUVEULX
petits -enfants 4gés de 18 ans et plus) et ayant déja habité ailleurs plus de 3

le logement si leur situation financiére le permettait.

25 \oir SDES 2023a.

% s QPcOLjULScIS =S¢l clJULI>BLS

Lr

2050 et en ap pliquant a la population projetée cette part et le ratio population
situation de cohabitation subie chez de la famille.

27 Le nombre de ménages projetés est, pour le scénario de population basse, de 347

2050 respectivement, et de 358 000, 413 000 et 461 000 pour celui de population haute.

rapport entre ces deux proportions est

Kecl LY QEP 9Ll q5F0L
mois, 16 % souhaiteraient, selon cette enquéte, quitter

c6LZLI L

RfIRTE

-ménages observé en 2021 pour les individus en

000, 391 000 et 408 000 en 2030, 2040 et

gEEITLL RrRCI 2

% entre

ans,
Rf R @Gatt > KLx K
UcUVEY |

VScI

PEY L

EEPZS

QPcycl 6LEIV 9SILESPLZLIVD 9tLlUcy5U0SC

Besoirs en logements & horizon 2030, 2040 et 20%T A



cohabitation subie nécessite non seulement de résorber le niveau constaté en 2021, mais
LE6EYLZLIT LU KESITULPILP $E ULUOLIKEIjL EjUO5SLy9LSs

EE6GPLGE6EULUScI KL | L Sonskd§ @riddtidn ldé 10gerBent 26 pdidpie VS & gL Lj F L
nationa le (hors Mayotte) conduit & un besoin total LI PLZISKLIj LY QqPSI|j SQE
610 000 en 2021 et de 770 000 en 2050 selon le scénario de population central (figure 18).

-~ <

L
DI

< )

Figure 18: besoin en logements lié a la privation de logement en propre avec le scénario de
population central

En nombre de logements

Bvaluation  Projection
en 2021 en 2050

Absence de logement 120000
Habitat de fortune 48000
Cohabitation subie chez un tiers 172000
Cohabitation subie chez de la famille 267 000 434000
Total 607 000 774000

Champ : France métropolitaine et départements 5 r U Z o K ¥ -m@i(fwts Njayotte) .
Source : calculs SDES

Une concentration territoriale  de la privation de logement propre

La répartition 28 des personnes dépourvu es de logements LI UPL oQcl LZ KeLZQycS L
inégale, y compris lorsqu t Lefe$t rapportée a la population de chaque zone  (figure 19). Ces

situations sont surreprésentées en ile -de-France et dans les départements -PL 6 Scl X -KEc5U0PL
mer.

Figure 19: part de 15 ans et plus en situation de privation de logements en propre

Moins de 0,5 %

’ De05al1%
Dela2%
‘ De2a3%

Plus de 3 %

Sources:Rf Nf K#f | f KNj Of €E 202U0EENjZoK B(CcBOR OB6GSNR| FnesKIDNjZaldlSSDESd f Ks f UZ + N

terde-France concentre notamment 45 % du total des 15ans et plus logés dans des
j FEZ)PLE LI FL]JLPSELZLI VU Zcj SEJcomptk que KSE @ dds infividasP>~ aq 5t L §

28 E ULPPSUCPSEYSIEULUScI KLEEO PRAEBMH VEDE WHEWEIU g5 OLPUHA@EPUSIZIEIL LS PLZ
maille des régions, en proportion des capacités des établissements du champ (données par le répertoire Finess) dans chaque zo ne
KELZQycSs
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KL jLOOUL OPEIjFL KteéedlLts E P R66d8sc26-49TtiséefP sitGa@ph del- 6 EY L Z L [
cohabitation subie (chez un tiersoud  ans la famille) tandis que seuls 21 % y vivent. Au total,

elle condense un tiers des 15 ans et plus privés de logement en propre , contre 18 % de

gELI ZLZ) gL KL L UbLadGuyairREdngefitre , pouraadpart, 8 % des 15 ans et plus

en habitat de fortuneet QP = K¢t Sdns-abriSL PX

Ill. LEBESOINLIEA t k "~ EQBATION DE LA TAILLE
DES LOGEMENTS

UnlogemL T U ULUPcdQ QqQLLULSL E53 PLE6EPK KL 9E jcZQecxzSuScl K5

directement un besoin en résidences principales supplémentaires. Ce logement pourrait en

LOGOLL PLAQclI KPL E5 JLZc¢cSI K5I ES5U0PL ZLIEG6LneKL Q953
gc6LZLI VY Qc¢c3P $E PLIcCPQQULScI KL jLX 3ZSUS5ELScI I Sy
gcoLZLI VT @35S ¢l L) K5Il QEPU] jclISKLPLY jcZZlL UF
cjisqrruv v q538; KELE3SULUPL QEPUL; (L QQc¢c35PPESLI UL |LUPL PL

ESIEKLg5EULUScI LIULUPL 9§E UVDESY9L K5 9gcé6LZLI U LU K5 ZLI
KL QL3QyLZLl L. Sgilant gelitek mesurel, la composition actuelle du parc des
PLESKLIjLE QPSIj SQEy LT QL Rajdr donwernaklement Kigub Esnjémage)s> ¢ § 5] KL
EEP LOGLZAQyL) & lg-deiFjaricd, Juf Exerdicé thgotique KL EY § C jeir® & [
ménages et le parc des résidences principales 2 permettrait K tttBbuer & 87 % des ménages
franciliens un logement avec un nombre de pieces strictement supérieur a celui donné par la
norme de peuplement , et a 8,5 % un nombre de pieces correspondant exactement a la
norme. Les 4 % restants correspondraient a des personnes seules qui occuperaient les studios
de moins de 25 m? dont la surface est, suivant la norme de peuplement , jugée trop petite
indépendamment de son occupation

Encadré 4 : baby-boom et changement des occupants des
logements

Compte tenu du vieillissement des générations du  baby -boom , une fraction importante
Of + sr+20fKNf+ 252KNZ2EEf+ OFOosEZFKN NUEKUOf
Selon le scénario central, les 2,7 millions de ménages de 80 ans et plus en 2020

devraient voir leur nombre diminuer , & 0,7 million de ménages de 90 ans et plus en 2030
(soit - 2,0 millions) . Cette diminution serait plus marquée que celle observée sur la

décennie 2008 -2018 (- 1,6 million de ménages entre les 80 ans et plus de 2008, et les

90 ans et plus de 2018) et irait en augmentant les décennies suivantes  : - 2,4 millions de

Il r KEUfF+ fKNjsi Nf#% OfUdz Njs EKNUF ¥ Od-8Dmilioasodd 5
ménages sur 2040 -2050. Ce s mouvements croissants ne conduirai ent cependant pas,
dans le scénario central, a une diminution globale du nombre de ménages, étant plus

que compensé s par la formation des ménages jeunes et les décohabitations

La réponse aux situations de surpeuplement reléverait ESI>S; & 9t degmenmB@Scl KL X
moins de 25 Z Y | KE S L opBotaliod 8niré |d6 iménages et les logements existants
plutét que de la  production de logements supplémentaires. Cette analyse présente toutefois

2% tEIEYUSL | ¢ ZQE Rhquéted Loghiuani 262, lakliktribgtian du nombre de piéces des résidences principales avec
celle requise par la norme de peuplement pour les ménages existants.

Besoirs en logements & horizon 2030, 2040 et 202 A



SZSULL I+ Béglind ldfait @ FeUlg uné pary Lie du parc actuellement occupé
U jFEI6LP KEcjj 5QEl Dencath€4)s §L s EfrLLs & uLl SP -

Encadré 5 : inadéquation ressentie de la taille des
logements (gLt LOGLZQyLlL KL qLPZcIlI

Pour une composition de ménage donnée, la  probabilité de trouver so n logement trop
petit est trés nettement corrélée ala taille du logement. Pour les ménages composés

O dn¥ seule personne par exemple (f igure 20), cette probabilité est divisée par plusd e
NsoZ* €os+5U0f nEa20kn? etlekientinfélidure a5 % a partir de 50 -55 m2.

Cependant, méme parmi les (trés) petites s  urfaces, aux alentours de 15 -20 m?, une
2502035 NjZoK Z1 2035 NJEKNjf Od o Nlbgerget: kayjpetitk f reflétant) énk N
partie un effet de sélection lié  a des besoins spécifiques (les personnes occupant de tels
logements le fontpeut -RNjs f e 20U0Us UKf 2Es NjZf Odf KNjsf €
occupation acceptable) .A€EdZKof 5 *f e EUdmERus deNpd des pelSannes
seulesjugent leur logement trop petit, ce qui peut la encore traduire des situations
individuelles particulieres

Figure 20 : QPc Qlc PUScIl KL ZLITE6LX KESIL QLPZtdpl L K
petit », en fonction de la surface du logement
En %
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Lecture 120, Of *+ | KEUf+ OqUKF 2fs+0KKi mN&b@wdnKmppstK .€ o 0f | i K
Champ : France métropolitaine ® | r KEUf # Nol gemsdnnet Od UKf
Source : enquéte Logement 2020 (SDES, calculs SDES

La relation entre surface des logements et probabilité de trouver son log ement trop

petit reflete doncune OZof s +#ZNjr Of *+ *ZNUENjZoK*+ or NOf #
5 U d-deka de 10 m?, et au-dela de 55 m?, que le lien entre surface et situation percue
devie nt presque entiérement univoque.

*llestanoter 50dZ€ KdG E 2E*+ Of Njf KOEKNf UrKrsEe€f 530Z NoKOUZ
trop petit par rappo rt & la norme de peuplement . En 2020, en France métropolitaine, 8,2 % des ménages sont

NoKNf s Kr e NjE K &tifre-de BothparaBoh , 8,8 % Aljétre considérés en situation de surpeuplement
(modéré ou accentué).

I T ¢350PL) ¢ tnoindflecpBuplétrient § Evalue de maniére rigide Yiadéquation du

logement parr apport a la taille du ménage. T  ous les studios de moinsde 25 m?2 sont ainsi jugés

surpeuplés] S EI X Qc¢xxS| SYSLUL aq5tSy3I Q5 Saelethéntponctaelsi LI SP E 5
de certains ménages, par exemple a certains ages de la vie ou encore dans certaines
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configurations spécifiques (couples non cohabitant, KLOLTUScl KESI L @eZBSKLIjL X
Ayt S udeslagéments peuvent vérifier la norme de p  euplement sans que la taille de

JEFE] SUEL Zc¢cSUL QLPI5SL jczzl 500SzZEruLL QEP 9L ZLIEG
des ménages tels que ceux ponctuel 3 KELE| jS5LSY99SP OBKASYWSES QoS LBPZ SCH 5 [ «
certaine surface pour une activité a domicile (encadré 5).

Aussi, pour évaluer le volume de logements trop petits et ne pouvant étre réalloués a un autre
ménage (induisant donc un besoin en logement s supplémentaire s), il est proposé
1 deZtEQQS5ULP I53P gtLiqQqPLzzScl 5)0LjouSuL KL ZISUSEU
une norme de peuplement
f KELOGEZSILP 9L Q¢S] SySuLs KL PLEYYcj EUScI LIUP
QEPZS 9gLX ZLIEGSLSE LI TSUSEULScI KeambBlédekméopgeE, UScl | L O
afin de tenir compte du fait que les autres résidences principales ne changeraient pas
nécessairement Kt ¢ j | 5 @ Edurtt@me.

t L U E ¢y Bdiréspondante compare , dans un premier temps |, la distribution des surfaces
occupées par les ménages qui trouvent leur logement trop petit et une distribution
contrefactuelle attribuant & chacun de ces ménages un supplément de surface donné . La
figure 21Kc I L 9gELOGLZQyL KL | L3 éghell delarsanco M&rppdlithier [ =) & 9§t
avec un supplément de surface de 12 m? ¢SO 9§t L q5SuBY Lalcourbéllebd I QST j L
(distribution initiale) donne la répartition des logements potentiellement  disponibles, laissés
par les occupants qui les trouvent  trop petits, tandis que la courbe orange (contrefactuelle ,
décalée de 12 m2 vers la droite ) donne la distribution des besoins ,X¢53% 9tF UQcUFTl IL 35
ménages accepteraient un logement plus grand que le leur de 12 mz2. Si, pour une surface
donnée, la courbe orange est située au -dessus de la bleue, le besoin est supérieur au stock
disponible pour cette surfface. A9 E ST ULPZIL)] =S ¢$E | ¢5®dsdis, ijyalubBl LZIU X
surplus de logements disponibles pour cette surface QPLj ST & FESULSP KL 9tLj
deux courbes 3. £ ESPL QPL Eddéu¥ dourtles % B foip donne le volume de logements
pouvant étre réalloués , dans la mesure ou ils seraient quittés par les occupants qui les
trouvent trop petits , et repris p ar des ménages K¢l U ¢l OESULU 9ytf UQeenis/ L q5L
supérieurs de 12 m2 leur conviendraient

Figure 21 : distribution des surfaces initiales occupées par les ménages trouvant leur logement

trop petit et distribution contrefactuelle avec 12 m 2 supplém entaires
En nombre de logements
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Lecture : 34 700 ménages habitant un logement de 30 m? trouvent leur logement trop petit (courbe bleue), tandis que

ces logements de 30 m? pourraient répondre au besoin de 17 200 ménages (courbe orange ) trouvant actuellement

trop petit leur logementde 18 m% #o0U% €dUG2oNUR#f Od Umi? sugpkmentsire. Ock akkant, 2 ZRNf h OB
17 500 logements de 30 m?2 demeureraient non réalloués.

Source : enquéte Logement 2020 (SDES), calculs SDES

% Autrement dit, un logementde 40 ZYy j ¢l ESKLPL jc¢ZZL OLOPcd QLULUSL QEP gL ZLIE6L q3S 9tc
occupant actuellement un logement de 28 m2 ou moins.

31 Le surcroit de logements de la distribution initiale observé autour de 60 -65 m2 peut par ailleurs étre réattribué a des ménages

EUEITU JLZcSI Ke57 L 5POEjL ST OLPSLS5PLGS
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Cette évaluation est territorialisée & 9tLjFLYy9L KL jJFEq3L ocl Ll KtLZAs
restreindre les réallocations  uniquement aux ZL[ E6L X KES[ L .Z3o@lcettd ¢ [ L
FUOQcULElIZL) Sy PL I Indlithile logeraehts du SiFaulnationpl seraient ala fois

jugés trop petits et non réallouables a un autre ménage existant en début de période

Figure 22 : part de résidences principales déclarées trop petites et non réallouables, en
proportion du nombre de résidences principales dans gJE ocl L KtLZQycS$s

Moins de 1,2 %
12al15%
15a2%
23a3%

Plus de 3 %

NN

Lecture :OEK#+ E€E EoKf Odfl 2€o0z Of : EGopRnkipales dédlaréds @ |tropspétite) i etguinez OFf K NF +
peuvent étre réallouées a un autre ménage représentent 1,5a2 % des résidences principales du territoire
Source : Filocom 2021 (SDES, enquéte Logement 2020 (SDES), calculs SDES

;LY gc6LZLI VI Zcl L OLOPIXI SIL6EY lfighel22). LAUL IGHEIRAIBY KEI I
VPEK3SU & 9E Oc¢cSs $E 3I5PPLQAPLILIUVEULUScI KIZetlgLLSLTI ¢
tension sur le marché du logement (notamment dans les grandes agglomérations). La zone

KELZQ9ycS KL EEPSZI jcl $telcésPleméntsl 9 9L ZL39L RS

Cette évaluation doit étre complétée par la prise en compte de la question du devenir

potentiel de ces logements . On peut ici opérer une distinction en fonction de la taille du
logement considéré

 Pour0,15Z S99 Scl etxtde $ufaBelsupérieurea25 m3 ¢l QL5350 OESPL §9tf U
KESI L 35U0S9 Sz E Wsrdelsurciod]delmériades ditendus dans  les décennies a
venir, qui pour rappel serait composé en grande majorité de personnes seules *,

1 Les 0,35 million restants, de surface inférieure ou égale a 25 m?2, pourraient étre plus

difficilement mobilisables au titre de résidence principale. On peut fa SPL 9gt¥FUQCcULFT XL
gue ces logements deviendraient vacants ou seraient en partie démolis, induisant quoi
q5t Sy nlbesdinced iésidences principales supplémentaires en contrepartie 34,
32 Cette surreprésentation explique en particulier les parts importa ntesdanslesud -L S0 K3 QEUZs E jcPPLYEULUSCcI L
de la figure 22 et la proportion de petits logements (moins de 25 m?) parmi les résidences principales est forte, avecun R 2 de 72 %.

33 Voir supra (SDES 2024a), 3,4 millions de personnes seule s supplémentaires seraient attendues & horizon 2050 dans le scénario

central.

¥AlcUOLP qB5t501 L QEPULSL QqC¢cS5PPE L PLICP|LP ZQclUEILZLIUVU Zc5m gL OOV KL
constituant la catégorie de surface la plus sujette aux démolitions ( figure 49). On ne tient pas compte ici de cette évolution

spontanée. De facon alternative, une partie pourrait servir de pied -a-terre ( partie 4 ) ou étre utilisés pour la fusion/agrandissement
KEESLOPLI ypadid6)l [ I ¥
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L JLZcSr LI PLEISKLIjLZ QPSIjSQEyYLIY 5qQQyLZLI UVESPLX
KL $E UVESY9L KLX 9c6LZLIUY ZTELYIULPESUL OREmijlion ZLycl |
KESTBOL X

IV. LE BESOIN LIE AUX LOGEMENTS D EGRADES

Plusieurs > SU5S5EULVUScI X KL ZESUESZIL q3E9ySUL KLX 9cé6LZLIULX
politiques publiques interdisant leur occupation d ingalubrité lorsque les logements

présentent un risque ou un danger pour la santé ou la sécurité physique des occupants, le

périly c PXq5L YL3P LUVUEUL ZLjElISq5L KL uUSL lindécehde IdfsfUeS L P Qc 5 T

leurs caractéristiques, leur équipement ou leur état sanitaire sont jugé s inacceptables a leur
location.
ELUEYSEULUScI QPLj SZL K3 | L3ZcSI résilanktes jpdhtipales tie€E PL I c PC

dégradé es* est difficile. Il existe plusieurs sources statistiques renseignant sur la qualité des

logements occupés] IEI X q3tE5) 5L L c¢cSU LIUSIPLZLI U XEULS>
gELIZLZ]9L KL 9E ZSUSEULUScI &

Unepremi@ resourj L L XU | ¢l I é&n§udts ILdgen@i Gui dprine un ordre de grandeur

du nombre de résidences principales concerné es. Dans le dernier m illésime disponible (2020)

370000 Z LI E6SLET ZLUPCQcySUVUESI S KLjgJEPESLIU 3L ELUEUL 6L
maison individuelle était « mauvais ». Par ailleurs, selon la méme source, 332 000 ménages
SITKSq35ESLIT LU q5L 9L3P gcé6LZLI U EUESLU OESUL 9tc)] ULL KtE&
insalubre, dangereux, ou ne répondant pas aux normes de location. Pour les départements -
PL6ESCI I -mek(bobsO/®ydtte) ) S99 [ ELGSZUL anbllésimg firéc épent$201BPL = K5

ol on comptait 26 000 résidences principa les jugées en mauvais état et 7 000 ayant fait

gtc] UL L Kt 5[ Ule$pditie Bejcds bgemdnts ont déja été comptabilisés comme trop

petits et non réallouables dans la section précé dente. En écartant ces logements, on propose

de retenir, pour la suite, les chiffres de 361 000 logements trés dégradés en métropole et

25 000 dans les départements -PL 6 Scl Z -meEc50UPL

ly LU KSOOS| S9 Ldesddgemerisytrdsld®yragiéE  dUjiEp® Ulrait &tre réhabilitte, et

celle qui ne le pourrait pas et donnerait lieu a un besoin en logement s supplémentaire s. Les

outils de recueil des signalements  permet tent Kt L | § EnpapfditBment le devenir des

logements . Plusieurs outils coexistent mais aucul XU Ul ZL KL jcl ZcySKEULUScI K
[ELX0 EjUSLYYLZLIT UV KSZQcl Smigistete en chagd du$ogemeéhP(c @QutE L. QEP §
KL TLQLPESL LU KL YPESUOULZLI UL KL Dihd éntedstreEdielgkeds KSET1 L LU
milliers de signalementschaqu L Efl [ LL:t Oc¢5% ¢gtrU0QcULOFl L q35L jLU ¢50S
PLQPLILI VELOSUL Kdédndut e LLELZPESFESY LU KcellLLX Ewlj jL
8 C| ZLPULP &®et3alT ORLIRSCOELZLIVE ZSE6ITEYLYS LI akyy [ kel
1¢" janvier 2018 a 2022. Au moins un quart des situations de logements dégradés pourraient

ainsi donner lieu a un besoin en logement s supplémentaire s, cette part représentant

cependant vraisemblablement 51 ZS[I ¢PEI Ut 11 LOOLVL) ¢l [ Lent€gL 50 It E
FPLYCjj50LZ ESLI e ttatlxide rénkss éh éatk ¢ | OL L

3 Ce faisant, si le s résultats de la premiére évaluation (0,5  million) sont sensibles au choix de la surface supplémentaire retenue (ici

122m2y) j L350 KL ipfine OBy MwillGHSWLI ET VU j ¢cZqULUL KL $E533SE6L QqcLLIULSLY KLX qLrLusSuL:
supplémentair es attendus sur la période de projection, ne le sont pas.

3 La qualité des logements inoccupés, et notamment des logements vacants longue durée, est une question distincte traitée dans

la partie 5.
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Figure 23 : part des résidences principales trés dégradées  par densité des communes
En %
Rural a habitat tres dispersédil
Rural a habitat dispersé I
Bourgs ruraux I
Ceintures urbaines NG
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Centres urbains intermédiaireSINEEEES
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Lecture : on estime que 1,9 % des logements sont trés dégradés dans les communes rurales a h  abitat tres dispersé.

Champ : France métropolitaine et départements -5 r UZ o K ¥ -m@r(fwt3 Njaydtte) .
Sources : Orthi 2023, Filocom 2021, enquéte Logement 2013-2020, Grille communale de densité 2018 (Insee), calculs SDES

Figure 24 : part des résidences principales tres dégradées par ocl L KtLZQycS$s

Moins de 1 %
1al5%
15a2%
2a25%
Plus de 2,5 %

T T ]

SDES

Une autre source, permettant de territorialiser le besoin relatif aux logements dégradés, est
fournie par la note attribuée sur le fondement de plusieurs critéres de qualité par le cadastre
pour ses besoins de taxation fonciere . Ce classement cadastral prend des valeurs entre 1 et 8,
allant des logements jugés les plus confortables aux plus médiocres. Méme stl $loit étre
considéré avec précaution,s E ZS3 Ll &tard ¢ds Bujdurs systématique , il apparait que
les logements des trois derniéres catégories sont nettement surreprésentés parmi les
gcoLzZLlI U OESZEI U ¥t cdabsloghi K Hbel territb@absatinydesdogdments

37 Pour les logements de qualité moyenne (note 6), médiocre (note 7) et trées médiocre (note 8), le rapport entre leur part parmi les
gec6LZLI VT IS6ITE9LTI LL $L5P QEPUL QEPZS §gtLIZILZ]9L K5 QEP] KL 9gcéLZLIULZ
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trés dégradés peut ainsi étre construite en appliquant ces facteurs au parc de logements du
cada stre suivant leur note ( figure 23).

Les logements occupés de mauvaise qualité sont, en proportion, plus fréquents en milieu

rural, notamment dispersé. La part des logements trés dégradés est estimée a 1, 6 % dans les
communes rurales , contre 1,1 % dans les grands centres urbains et 1,2 % dans les communes
périphériques . Cette part est particulierement élevée dans les départements PLESCI I -KEC350PL

mer avec un taux moyenne, hors Mayotte, de 3,6 % (figure 24).

V. QUEL RYTHME DE RESORPTION ?

ELITZLZ] 9L KB de nmalSdgéntend Sconsidérées ici correspond rait & un besoin en
logements compris entre 1,3 et 1,5 ZSy § Scl 3K EeS sitGatiohsTsont toutes liées & une
difficulté des ménagesa Ej j LKL P) LI QEPUS| 59SLP KES[(logehwe®dl U KL 0°
répondant a leur besoin . Ce faisant, pour q Sube production de logement supplémentaire
puisse effectivement bénéficier a ces ménages , il est nécessaire (mais non suffisant %) que
celle -ci consiste en une production de logement s accessibles pour ce s populations .

Pour définir ce que pourrait étre un rythme plausible de résorption de ces situations (et donc

de production supplémentaire de logement s adéquats ), on peut se référer au rythme passé

de production de logements sociaux (figure 25), qui sembl ent étre les principaux logements

53 LqUS) 9L KEFOUOPL Zc) S9SsZL: ZFZL XS jehdBDESI I ¢

financierement accessibles a des publics défavorisés via des dispositifs spécifiques
( ¢j t UE Ipa Bxénliple ) pourraient aussi en partie rép  ondre a ce besoin

Figure 25 : accroissement annuel du nombre de logements sociaux

En milliers de logements
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EJUENZNENe Of% fKNjsf2s5Z+f* #0NZEEF et deoldyemerisicohizentdrvids Mps sodiétés E + + o NZ E NjZ «
Odr NoKol Zf | ZdzNjf ¥

Lecture : le parc locatif social a augmenté de 74 600 logements en 2015.

Champ : France métropolitaine et départe ments-3s r UZ o K  -m@r(fwt3 Njaydtte) .

Source : Répertoire du parc locatif social 2014-2022 (SDES)

Sur la période 2014 -2022, le rythme annuel moyen de production de logement s locatifs
sociaux (au sens large, y compris acquisitions avec ou sans travaux) a été de 71 150 logements

%8 La fourchette provient de la prise en compte du stock projeté ou actuel des cohabitations subies chez de la famille.

3% Se pose en effet la question du fléchage de ces logements a ccessiblesacespopulations ¢ j ¢cZZLI U SELEZI5SPLP q5L §L
produitste [ j ¢ T OPLT U | ST jrs qQ5)]9Sjz zqQLj SOSq5L3) qc¢5P jLPUESIET UPlIE KLOEU
difficultés rencontrées étant parfois multidimensionnelles, allant au -dela de la seule privation matérielle.
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paran®. Pc 5P I OESPL 5[ Lreqéskdour résotber fe il G10gerPedt, on peut se
demander que lle serait la hausse de production de logements sociaux compatible avec la
résorption de ces situations & un horizon donné. Sc¢ 53 ¢ tF UQ)c U fuheaugméntaiv I Kt
de 50 % du flux annuel moyen de pro duction de logements locatifs sociaux entierement

fléchée vers la résorption des situations de privation de logement WJEFCcPSOcl KL PLIcPQDUS
1,4 million de situations de mal -logement serait Kt L [ U S Rgsl(14gnillion de situations a
résorber au total, rapportées a une production supplémentaire de 35 500 logements annuels).

OAT ¢cLL P Hgbdst rds tervataire de droit de logements sociaux a hauteur de 25 % pour les personnes ha ndicapées, les mal -

logées ou défavorisées.
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EEPPSL
Tt
E jclUOPS] 50Scl KLXE P
SLjcl KESPL X

La projection d tevolution tendancielle du nombre de résidences seco ndaires >t EQQ5SL 3X57P
yahalyse de | a détention de ces logements au fil du cycle de vie et de tendances différenciées

entre générations. Laterritorialisation de cette projection fait apparaitre les territoires ou elle

pourrait entrer en concurrence avec le besoin en résidences principales

Ocl LU QEP ESYy9L3P: QPcQczIlL> KLX LyLZLIUZ KL |jFSOOPESG
potentiel de mobilisation du stock de résidences secondaires pour répondre au besoin en
résidences principales , de fagcon comptable et  suivant différents degrés de mobilisation
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I. UNE DEMANDE PORT EE PAR LE VIEILLISSEMENT DE
LA POPULATION

Tout comme les évolution s du nombre de ménages, celle s relatives aux résidences
secondaires peu vent étre mise s en regard des évolutions démographiques passées et a venir.

Le taux de détention de résidences secondaires *! croit en effet fortement EUGL| $reodtL
(figure 26). En 2021, en France métropolitaine, ce taux passe de 0,5 % pour la tranche des 20 -

29 ans a 3,4 % pour les 40 -49 ans, et prés de 15 % pour | es tranche s des 70-79 ans et des 80 -

89 ans.

Figure 26 : taux de détention de résidences secondaires p EP UOPEIl | FL Kieté&dlitod [ Rr R)
de la populaton dela UPEIl j F L KEeéosLt220 OPL RrRr Y1) L
En% (échelle de gauche ¥ LU LI ZS9y Sdédhaled¢tréitte YSUSKSZ

20 2,0
15 15
10 1,0

5 0,5

0 - - 0,0

[ |
20. ans 30a39ans 40. ans 50ab59%9ans 60a69ans 70a79ans 80a89ans
-0,5

mmm Evolution de la population (échelle de droite) Taux de détention (échelle de gauche)

Lecture :ily a 10résidence s secondaires détenues par un propriétaire agé de 60 a 69  ans pour 100 individus de cette

Njs EKNUF ©&d 8lj E K N ge's 60 ahé a progressé de 1,11 ZEEZoK O0dzZKoz0OzOU#+ fKNjsf BCcOO fNj
Champ : France métropolitaine , population résidente .

Sources: Filocom (SDES), Recensement de la population (Insee), calculs SDES

Ainsi, la demande en résidences secondaires augmente , par-dela le simple effet de
It Ej j Pc S Zde lapdpdlaion , avec son vieillissement . Au cours de la derniére décennie,
ce vieillissement a été importa nt avec yakrivée des cohortes du baby -boom dans les tranches
Kt édL KB9ans £tr70-79 ans, qui ont respectivement progressé de 1,1 et 1,2million
Kt ST K Mgt 6%

A ce premier mouvement se superpose un effet générationnel. A age donné , les taux de
détention de résidences secondaires  sont, sur les deux derniéres décennies , globalement en
baisse, & 9§ EL U] L QUBEIN] K> Kt éd Ll (flgEe 20)y Ansi, lds pdrsorings >qui
avaient entre 50 et 59 ans en 2001, puis entre 60 et 69 ans en 2011, présentaient un taux de
détention de résidences secondaires 3 points supérieur , aux mémes ages, a celui de la
génération suivante (ayant eu 50 -59 ans en 2011 et 60 -69 ans en 2021).

“BLOSIS jeczzZL gL [ c¢Z)PL KL PLISKLIjLE sLtjclKESPLE KLOULISLE QEP 571l OP
tranche.

“2Uneq5) §Sj EUScI kI ZLL ¥fRrRY]J]Y ZLEEQQSUEIULU 5P KLI Kcellbrrs OSsjEyYLS [ CUE
détenues par un ménage de 60 ans et plus.
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Figure 27 : taux de détention de résidences secondaires par tranch L Ktedlolpdllek r
2021
En %

16
14 —
12

o N b~ O ©

20 a 29 ans 30 a39ans 40 a 49 ans 50 a 59 ans 60 a 69 ans 70 a 79 ans 80 a 89 ans
2001 e=———2(]] e—021

Lecture : le nombre de résidences secondaires dont le propriétaire est agé de 60 a 69 ans représente 10,1% de la
population danscette Njs EKNUYf OdeéeUf f K6%ene@e NoKNjsf OB

Champ : France métropolitaine , population résidente .

Sources: Filocom (SDES), Recensement de la population  (Insee), calculs SDES

Ce tassement de la détention de résidences secondaires pour les générations plus récentes
aqrsuv FLOPL ZS:zE LI PLSE6EPK KL Qy9y5zZSL53P: QflLlczZllLZ
prix des logements et sa décorrélation KL ¢t L Udegrdverisalcompter des années 2000

a pu limiter la multi -résidence;] 9EES6ZL[T DEUVUScI KL ¢ thianargifetrs L KL

& PL UEPKdubuel prehéritel ¥t BEES5SUOUPL QE PU) e-tourismdiddlis leg hioges K 5

20004 OEj SYSVEIULU gL ZLUcCSPS KEISX KLXI KLZUSITEULScI X

dépendance a un logement et a un lieu particulie r, a pu procurer des alternatives plus
courantes a la multi -résidence, tout comme , par la suite, dans les années 2010, le
développement des locations meublées touristiques qui peuvent étre vues comme une forme

de mutualisation des résidences secondaires.

Une autre évolutionrécen UL ZLPSUL Kt U Py adEopErhdntdes pied -a-

terre au sein de la population active | j EL XU & KSPL KLX 9c¢cé6LZLIT U 50

des raisons autres que «récréatives » (week-ends, loisirs ou vacances) , notamment pour
travailler loin de son domicile principal . Contrairement aux données fiscales, | tenquéte
Logement renseigne sur cet usage particulier des résidences secondaires possédé es par les
ménages . Suivant cette enquéte, p armi les résidences secondaires de France métropolitaine
détenu es par les 20-59 ans (dont le volume global est en Iégére baisse entre 2013 et 2020), la
part des pied -a-terre passe de 15 % en 2013 a 24 % en 2020.

“oLL LO6O6LLV) @3S LLZIUL QEX EXzLo PEQSKL Qc¢s5P LEQYySq53LP &€ 9§58 L 59
compensé par des transferts  inter vivos plus précoces (Arrondel et al., 2014).
44 Voir notamment Insee (2008).
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N.LSCE" T k°O YI "B ~ :ENOLUTOONBRU
NOMBR E DE RESIDENCES SECONDAIRES

Lesscénario stendanciel 3 Kt LUc§50Scl BLSI JKLZ) ALY KILj ¢ InKdar$eBL = I+ EQ
QPcULj USclIET KLZc6PEQF Sqb5 L=t KA Mol >0e tayx defdstentpd L § § L =
QEP OULOPETI | Pdur oftenir Gcstprofil s au-delade 2021 ,on S £ EQQI5SL 5P $E QPcdPL
VESG KL KLOLLTULUScI c)]ZLPULL Qc3P S5IL jcfcPLL KcllLL
LGVUPEQcYL gELUcCcY3SULUScI KL | L U.WPH ex@mpied I tadx Bedéténtion [ UPL | ¢ F
de la génération née entre 1942 et 1951 (qui avait 60-69 ans en 2011 et 70 -79 ans en 2021) a

augment & de 2 points en dix ans, passant de 12,6 % en 2011 a 14,7 % en 2021. Pour la

génération précédente (1932 -1941), la progression avait été de + 1point entre ces deux

tranche ~ Kt O ¢éntdéduit, par extrapolation, une progression de + 3 points entre ces
ODPEI|jFLTI KLeéedLI Qc5P ¥ EL91cCetteProdression, S dpplifubeiau taux tlef R

détention des 60 -69 ans en 2021, donne celui des 70 -79 ans dix ans plus tard (figure 28). Un

calcul du méme type LU0 PLQLUL 5P §gLLIZILZ] 9L KLZI UVUPEIjFLXZ K
projection , avec quelques exceptions. En particulier, a compter de 2030, les progressions

LT OPL UPEIjFLZ KteédlLZ IclUL I5QQczILlLx ZUVE])SySzLLZ) 5I
baby -boomers neutralis é°.

Figure 28 :UE5 G KL KLOLTUScI KL PLISKLIjLZ ZLj qI0KIESPLX QEP
2021) et p rojetés (2030 & 2050) dans le scénario tendanciel
En %

18
16
14
12

10

20 a 29 ans 30a39ans 40 a4 49 ans 50 a 59 ans 60 & 69 ans 70a 79 ans 80 & 89 ans
200]  —20]] —e—2(02] e——-2030 2040 2050
Lecture : le nombre de résidences secondaires avec un propriétaire agé de 70 a 79 ans représenterait 1 2,2 % de la
202U0€ENjZoK OFf Nf NjNjf Njs EKNAJZf%e@d0e10f f K BcHce NoKNjsfi O
Champ : France métropolitaine , population résidente .
Sources: Filocom (SDES), Recensement et Projections de population  (Insee), calculs SDES

A horizon 205 0, le taux de détention de résidences secondaires des 20-69 ans progresserait
trés légerement , de + 0,3 point . Celui des 70 ans et plus reviendrait en 2030 autour de son

45

RTIM 1)

L

VESG KL KLULULT UScI KL -29 ahs ddtPgadntjaiiul obtgriu pad proloKgiatbn de ka progression observée entre
LU RrRY)] ZLgcl 530 PUOULUFZL SKLIUSq53L USZq5tLl Rrvr) Q58 KSusSzL QE
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niveau de 2011 (14,3 % en 2030, aprés 15,1 % en 2021 et 14,1% en 2011). Il diminuerait encore
légérement ahorizon2050 > ¢ 53 9ELOOL UL Kt LyGdEbiandEel jed oy Fbookhérs ¥
Qc5P StLUE%YSP & 18

Figure 29 : évolution annuelle du nombre de résidences secondaires par période, en fonction

deytédl K3 KLUL kddraboRendar€iell ~ ¢ L

En nombre de logements par an
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-10000
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Lecture : le nombre de résidences secondaires avec u n propriétaire 4gé de moins de 7 0 ans augment erait de

4000 unités paran entre2040 et20H ce NEKOZ#+ 5 Ud D@ ukitésl e mdydhaeNghaue armée entre 2001 et
2021.

Champ : France métropolitaine , population résidente .

Sources: Filocom (SDES), Recensement et Projections de population (Insee), calculs SDES

Appliqués au scénario central de population KL ¢ t,lcds Blixlprojetés conduiraient a un
accroissement de 24 000 résidences secondaires chaque année a horizon 2030, 18 000 entre
2030 et 2040 , et 8 000 sur la décennie suivante (figure 29). Au total , entre 2020 et 2050, le
nombre de résidences secondaires augmenterait de 0,5 million K #inités en France
métropolitaine. ; L OUVUL QPc6PLIZScI j cl USI5LPES e pat led) PL
détenteursde70 El X LU Q952 USZq5tL[l Rrsrb

Variantes du scénario tendanciel

Pour un méme profil de taux de détention par age, les scénarios alternatifs de population de

gkl ZLL EBTmédencé Wire@ e 5P 9§t Lucy50LEucnomb@de Urésiddntes
secondaires en France métropolitaine , avec un accroissement entre 2020 et 2050 qui varie rait
de + 0,3 million (s cénario population basse) a + 0,8 million (population haute) b (figure 30).
Cette dépendance au scénario de population serait  plus limité e a court terme (entre 20 000
et 30 000 résidences secondaires supplémentaires par an selon le scénario, a horizon 2030),

et plus important e en fin de période de projection

Un scénario alternatif , construit en te nant compte d u dynamisme particulier des résidences
secondaires de type « pied -a-terre » évoqué plus haut , pourrait également conduire a une
progression plus forte du nombre  des résidences secondaires . Ce scénario , construit comme
une variante du scénario de population central (annexe), conduirait & un surcroit de prés de
10000 résidences secondaires par an (y compris pied -a-terre) , quelle que soit la période

Besoirs en logements & horizon 2030, 2040 et 2030 A
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Figure 30 : évolutions projetées du nombre de résidences secondaires selon différe ntes
variantes du scénario tendanciel

En nombre de logements  supplémentaires

central avec prise en
compte du dynamisme
‘ des pied -a-terre

Scénario de population Variante scénario

2020-2030 20 000/an 24 000fan 30 000/an 33 000/an
2030-2040 10000/an 18000/an 27 000/an 27 000/an
2040 -2050 -1000/an 8000/an 19000/an 18 000/an

Total 2020 -2050 0,3 million 0,5 million 0,8 milion 0,8 million

Champ : France métropolitaine, population résidente.
Sources: Filocom (SDES), Recensement et Projections de population (Insee), enquéte Logemermo20 (SDES), calculs SDES

Outre -mer et non -résidents

T 9EE] ZLIjL KLZI KCd&Iésldépartenients FPILBEIPIZT -et meSstnPphas

couverts par ce s premiéres projection s construites a partir des taux de détention. Pour ces

départements , le scénario tendanciel proposé consiste a faire vieillir le volume de résidences

secondaires selon 51 UVUES0 KeiLUucy9y5UScl @po& chadue ZLAép&terkstl [ KPESU
U533t &rrSKLIUSq5L K35 UVESG20Z¢cplid f L cPEWPLIL KBIPI kY 3 P
serait divisé pardeux f KL OEJcl EIEgc65L & 9tF UdelaprégiessiorKl PEY LI
des décohabitations retenue pour les projections de ménages a compter d e 2030). Cette

projection conduit  au total & un accroissementde 2 000 résidences second aires par an, quelle

que soit la période considérée , soit 0,06 million de résidences secondaires supplémentaires

entre 2020 et 2050 (figure 31).

Les non -résidents ont également été exclus de la projection principale, la détention de

résidences principales par ces individus ne pouvant étre mise en regard des évolutions de

Qca59EUVUScl [ EUVUSCIEYL ¢ PLISKLIULY: k9§ L ZuludEssrv gt F UQc
gELI ZLZ)] 9L KL leyn&nbrd dePrésuiéntes secondaires détenues par des non -

résidents ayant connu une  quasi-stabilité entre 2011 et 2021 au global (+ 90 logements en

dix ans, ce qui peut cependant masquer des variations plus importantes Kt ST VLPPSULCSPL
y £ E 3, &pRe& avoir progressé durant la décennie précédente

Figure 31: évolutions projetées du nombre de résidences secondaires selon différentes
variantes du scénario tendanciel

En nombre de logements supplémentaires

‘ Outre -mer* Non -résidents ** ‘
2020-2030 2 000/an 0
2030-2040 2 000/an 0
2040-2050 2 000/an 0
Total 2020 2050 | 0,06 million 0 |

Champ : * départements -5 1 UZ o K # -n@rf(lwf8 Miayétte) ; ** population non -résidente de France métropolitaine .
Source : Filocom (SDES), calculs SDES

‘% Lesdonnéesfisj EyL T & KSIQczZSUScl [ LSPLEFSEND -HER SKPHE PULZAQUIWOE KL RrRr[
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IIl. EVOLUTION DES R ESIDENCES PRINCIPALES ET
SECONDAIRES : CONCOMITANCE OU
SPECIALISATION TERRITORIALE ?

La demande en résidences secondaires, bien q5t LUEYS5LL LI ¢ S hatioRalelLde 9t L UCY:?
YJE KLZCcGO6PEQFSL) L ZELGQAQPSZLPESULU QExX KL OEBoarfl 51 SOc¢”
territorialiser la demande  globale en résidences secondaires supplémentaires , il est proposé

KL St EQQ5UL RtiorZ 3éentgdell & S¥ Qy EI VDELSCc [ KLE PLSK LY XI
territorialisation est  ainsi effectuée au prorata K L éwvpltition en volume des résidences
secondaires E5 L SI KL | F Ep|d, Lentrg 2001'et ROR1MS,

Figure 32 : évolution du volume de résidences secondaires entre 2011 et 2021 (en % du parc de
gc6LZLIUVUE Rr11Y & 9E ocl L KeLZQycs$S

|:| Moins de 0,5 %
| Josare

L 1a15%

B Pusde15%

Lecture :OEK* €E EoKf Odfl 2€0Z Of :EGoKKfe €f Kolnsi OFf 57 +#Z0fKNf#+ #fN
représente plus de 1,5 % du parc de log ements 2011 sur le territoire .
Source : Filocom 2011, 2021 (SDES, calculs SDES

La cartographie de ces évolutions, en proportion du parc de logements 2011 ( figure 32),

differe de celle des taux de résidences secondaires considérés une année donn ée : certains
VLPPSUCSPLY ES50 ULVDESG KL PLISKLIjLXE ZLjclKESPLY OLOPlI3X |
pu connaitre une certaine « saturation » expliguant la progression modérée (voire la

décroissance) du nombre de résidences secondaires entre 2011 et 2021.

BEIY 9gLX ocl LY KtLZQ9ycS ¢s5 9E jPcSIIEINjL KLXI PLISKLI]
celles-ci pourrai ent entrer localement en concurrence avec le développement des résidences

., L00L PLQEPUSULUScI LzZUL QqQPLOLPE] 9L & jLYYL KLK5SSUL KL 9E OPLq3&£ljL 6LI
cumulées sur trés longue période.

48 Sauf pour les départements -PL 6 Scl I -KER)SUPESP §JLIq5LysS gLLucy50Scl UVULPPSUCPSEYSsILL
indiquée supra.
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principales, et , auquel cas, y accroitre les tensions du marché du logement (e.g. IGF-CGEDD -
IGA, 2022) . Pour identifier ce risque ,IL X 9§ c [ L X “Ksorit Zlafsées&n quatre catégories |,
LT Oc¢ljuUScl Kfrojefételdu cojnBrd)de enbnages entre 2020 et 20 50, et, K tuke
part, K L évpltition projetée  des résidences secondaires, relativement a celle des ménages
sur la méme période ( figures 33 et 34).

Figure 33:c§ EZ > 30S8j] EUScI KLS ocliLs KiLZQyce$S LI Oc¢ljuScl Kl

termes de nombre de résidenc  es secondaires et de ménages dans le scénario tendanciel

En nombre de logements supplémentaires

Partdans y £ L U C ¥y

Evolution relative 2020-50 du Dynamisme relatif des EEPL KEI X 9
. .. . k 2020-50 du nombre de
nombre de ménages (en %) résidences secondaires (R) 2020-50 des ménages . . .
résidences secondaires
Evolution peu dyna mique du nombre de ménages (< 10 %) 14 % 39 %
R<5% 17 % -1%

Evolution dynamique du

A R compris entre 5 et 12 % 51% 31%
nombre de ménages (> 10 %)

R>12% 18 % 30 %

Note :ratio R= (nombre de résidences secondaires en 2050 - nombre de résidences secondaires en 2020) / (nombre de

ménages en 2050 - nombre de ménages en 2020) .

Lecture : le secondgroupe Nol 25f KO €f+ EoKf* Odfl 2€0Z 251 %f KNJEKNj] OKf 235 0Cf NNjZ oK
du nombre de ménages (qui croitrait de plus de 10 % entre 2020 et 2050) et, comparativement, une croissance limitée du

nombre de résidences secondaires ( qui représent erait moins de 5 % de celle du nombre de ménages).

Champ : France métropolitaine, population résidente.

Sources: Filocom (SDES), Recensement et Projections de population (Insee), calculs SDES

Les deux premiers groupes connaitraient une concurrence modérée entre usages des
logements :
1 Ec5P 9L QPLZSLPj jLYE PLI5S59ULPESUL KE5IL Lucys50S
ménages (moins de 10 % au total sur la période 2020 -2050). Ce groupe, qui compte rait
1620 cl LY KtLZQycS I5P RrRJ1 LI acoudhlérditjslr laZdhéribdec Qcy SUES|
seulement 14 % des ménages supplémentaires , mais prés de 40 % des résidences
secondaires supplémentaires | S Ej F EI D q3tSy PAYW dRs méfdgesled R R
50 % des résidences s econdaires de la métropole
1 Ec5P gL 3SLjclK 6Pc5QL) JEE| ZLIjL KL jclj5PPLIjL
résidences secondaires limitée relativement a celle des ménages. Au total, ce groupe
de390ocl LY KELZQycS L QEPULS| Sl R&dendes@Hechdates § E QPc 6 F
(voire contribuerait & la baisse) , VE[ KS I acmiile®§ 17% des ménages
supplémentaires de France métropolitaine sur la période.

Les deux autres groupes pourraient , quant a eux , connaitre une concurrence potentielle  plus

forte entre les usages, les territoires correspondant attirant les ménages a la fois pour y établir

leur résidence principale et leurs résidences secondaires 51 Ces deux groupes concentre raient,

a eux deux, 69 % des ménages supplémentaires sur la période et 61 % des résidences
secondaires supplémentaires. LT ocl X KtLZQy c Smajoritdirgmieri [ lackliZéess ¢ [ U
gL 9cl 6 KL ¢t HBePSaint-Mal§ &l PayS oE53'q5 L) K E [ -Raysyméditeriagenp L
APl = K Ilrhodahidh &tldu Genevois et, enfin,a 50 Q¢ 5 P U clla-te>Frakce. § t

Plus précisément

f Le troisiéme groupe, qui rassemblerait 459 ¢ [ L I K tdt Zofjgren3l en 2021 26 %
des ménages et 18 % des résidences secondaires de France métropolitaine

9 1y ENEyJUsZILE Zcl L OGESULZE & §rLjFLYYL KL §E o6cl Ll KtlLZQycl&aliggesar zcl LI
LSI KL jFEq53L gcll KeLZQycSt

% leseuilde12° | ¢cPPLZIQcl K E5 PEUSc c¢] ZILPUL LI RrRrR) & 9LLjFLYYL KL 9E \PEIl]
total de résidences secondaires au nombre total de résidences principales.

SLafrofl DSI PL LT LOPL §E51 LU $EESLUPL KLI SB5IE6LS LIV KEESY9L53PE QEPOcS:E (g
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absorberait a lui seul plus de la moitié (51 %) de la croissance du nombre de ménages
(soit + 1,8 million de ménages dans le scénario central). La croissance du nombre de
résidences secondaires, bien que dynamique, y serait toutefois limitée par rapport a
celle des ménages (+ 0,15 million de résidenc es secondaires, soit 31 % du total dans le
scénario tendanciel).
f Le quatriéme, qui regroupe rait 410 cl LS KtLZQycS) jclI I ETOPESLU $E |
aigle entre les usages. Il verrait un accroissement, sur la période, de 0,6 million de
ménages et de 0,15 million de résidences secondaires , ce qui représenterait 18 % et
30%KLLYELZ] ¢ &voligitin ey Arance métropolitaine  , respectivement

Figure 34 : c§ EZ2SOSj EUScI KLX oclls KtLZQ9ycS vl Oc¢ljuScl
termes de nombre de résidences secondaires et de ménages

%

Ny o}
V% 24
A, LV
R

Naew
WS- o
‘3’*; %

|:| Evolution modérée des ménages

D Evolution modérée des résidences secondaires (R < 5 %)
. Evolution dynamique des résidences secondaires (5 % < R < 12 %)

. Evolution trés dynamique des résidences secondaires (R > 12 %)

Note : ratio R = (nombre de résidences secondaires en 2050 - nombre de résidences secondaires en 2020) / (nombre

de ménages en 2050 - nombre de ménages en 2020) .
Lecture :OEK* €E EoKf Odf | 2rdmbfe dOésidenEeS seéoKdairs sapplémentaires entre 20 20 et 2050

représente rait plusde 12% O0f €dr 0 0o €EUNjZoK 25 0Cf N f OU Kol nsicet@dernieeKEUf + #0s5 E€E |
représentant plus de 10 % du nombre de ménages en 2020 .
Sources: Filocom (SDES), Recensement et Projections de population (Insee), calculs SDES

Les départements -PL 6 Sc [ X -riet cs@nb) Rdnsidérés ici séparément de la France

métropolitaine, K35 OESU K&t 5[ L prafektion différénte Koknme indiqué plus haut.

Ces départements conna itraient des situations contrastées . La Guadeloupe et la Martinique

SLPESLI VU EXXSZSYE]yLI ES5 QPLZSIKE 6OFECSHOOisntkBEDaiigec [ L S KE L
de leur nombre de ménages. La Réunion et la Guyane pourraient , au contraire , connaitre un

dynamisme a la fois de leur nombre de ménages et de leur nombre de résidences secondaires,

ce qui les rattacherait au quatriéme groupe.
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IV. POTENTIEL DE MOBILISATION DES R ESIDENCES
SECONDAIRES POUR COUVRIR LES BESOINS EN
RESIDENCES PRINCIPALES

Alors que les scénarios précéde nts prolongen t yékolution passée du nombre de résidences
secondaires, j LOULL =L j UScIl L i QedEklmobiisaiot Adedfing de tésidénces
principales , au regard des débats récents concernantle urPdyl KEI X §EEUVULOPSUScI KL

principales. En complément ou de fagon alternative a une limitation de la progression du
nombre de résidences secondaires précédemment projeté 52 la mobilisation des résidences
secondaires pour y loger des ménages au titre de résidence principale pourrait viser une partie

du «stock »actuel ,q 5 Slévetr3,6 ZSy §y Scl T Kt 5 [(Fikce éntiete horsrviayotie)

ELUEYSEULUScI KL I L O&LEWkiieKsurid territbtiafisatinin des/ piojecions  de
nombres de ménages. En effet , les résidences secondaires potentiellement mobilisables le
sont uniqguement dans la limite d  tun besoin local en résidences principales. A titre illustratif
un objectif de mobi lisation de 10 % des résidences secondaires dans chaque o ¢l I KL ZQycS
ne permettrait pas de mobiliser 10 % du total des résidences secondaires en France, soit
360 000 logements en 2021, mais seulement 295 000 environ . Une partie des résidences
secondaires est en effet localisée la ou le besoin en résidences principales est faible ou
inexistant .

Figure 35 :nombre maximal KL PLXISKLI jLZ ZILjclKESPLY ZdgpSfdSzZE]| §L 3
résidences secondaires & mobilis er, aprés déclinaison QEP ocl L KL ZQycsS
En nombre de résidences secondaires

800 000
694 000
700 000
600 000 571000
500 000 436 000
400 000
294 000

300 000
200 000 149000
100 000 I

0

5% 10% 15% 20% 25%

Lecture : un objectif de mobilisation de 10, Of s5r+z0fKNf+ #fNoKOEzZsf#+ Of NUYESUOf EoKf Od
répondre & un besoin de 294 000 résidences principales. Dans ce chiffrage, seul le besoin en résidences principales lié

aux projections du nombre de ménages est considéré  (on ne tient pas compte du besoin lié a la résorption du mal

logement ).

Champ : France métropolitaine et départements -5 r UZ o K # -n@w(bots Naybtte) .

Sources: Filocom 2021 (SDES),Projections du nombre de ménages (Insee -SDES) calculs SDES

52 Notamment la ou il entre le plus fortement en concurrence avec le besoin en résidences principales ( figure 33).
8 Ly gLuSLPI QcLOLIULUSLYTI Qc¢5P 51 ULfisdal (Faj ekemplévia ta THRSE0R P Edleinéntaire{(ndtRimen £ ¢ PK P L
via la régulation locale des destinations des logements).
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La figure 35 donne | dc5P ¢+t EIld totrespendarce jentre  le taux maximal de

mobilisation s de résidences secondaires (en° KL 9L5P [c¢cZ] PL KEIX )aeEq3L §cC
le besoin en résidences principales auquel cela permettrait de répondre ( selon le scénario

central population -ménages).

Compte tenu du besoin en résidences princ  ipales*E5 [ SULES5S KL X oetpors KELZQy
toujours un objectif -exemple a 10 %, la part de résidences secondaires mobilisables varierait

entre les territoires  (figure 36a). Leur mobilisation répondrait également a une part variable

du besoin en résidenc es principales ( figure 36b).

,ELZLV KElz 51L JEIKL E99EIUVU KL $E ocl L KELZQycS KL Tc
la frontiere pyrénéenne et en Bretagne -Normandie, que It ST U HePrhobilis er le parc de

résidences secondaires serait | e plus fort pour répondre au besoin en résidences principales

Ailleurs, la mobilisation des résidences secondaires (  a hauteur de 10 % du stock au maximum )

[L QLPZLUDULUPESU KL PLQcl KPL q3té& 5IL QEPL PLYEULSuULZL
principales supplémentaires S.EEP L GLZQyl) KEISX 9E ocl L KELHURQYcS KL
K5 ZUc¢j Uy KL PLISKLIjLZI ZLjclKESPLZI 10al20 WUuFliddde VPESL K I
ménages supplémentaires attendus dans le scénario central.

Figure 36a: part de résidences Figure 36b : part du besoin en résidences
secondaires mobilisables pour répondre principales couvert par la mobilisation

a un besoin en résidences principales des résidences secondaires, pour un

pour un objectif -exemple de 10 % objectif -exemple de 10 %

1

l:' Moins de 2 % l:' 2 a moins de 10 % I:' Moins de 5 % (ou absence de besoin) I:' 10220 %
. 10 % (borne maximale) . 5a10 % . Plus de 20 %
Sources : Filocom (SDES), Projections du nombre de Sources: Filocom (SDES), Projections du nombre de
ménages (Insee-SDES) calculs SDES ménages (Insee-SDES) calculs SDES

Al ¢cUOLP q5t5l SjLIEPSc KL Zc) S9YSZEULUScI 9c¢jEYSsILL KLX
[Lj LESESPLZLIVL 51l KSZSrsuScl KLX ULVDESG KL KLLLTlTULScI
nationale. La demande pourrait en effet se reporter vers des territoires en m oindre tension,

avec notamment un usage possible des logements actuellement vacants comme résidences

secondaires.

o jcelzSKIPL §jS UVe50c¢5Ps 5018q35LZLI VU $E jcZQecsEIror ygSLL & gtLucysLSc
% E QEPUL LUEIULU QEP ESYYLS5SPS [599L) QEP jclrulLlULSclI) KEIX 9LXI WEI®RPSULUCSP
période est négative.
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Encadré 6 : les locations meublées touristiques

Cette 2UnE€ZNENjZoK KJdZKNEUN] 2E+ Of NyYyzOUsEUf +#2
touristiq Uf ¥+ e 50f NFf *0ZNj 20Us Njf KZs Nol 2Njf OqUK
de leur volume ou , au contraire , pour remobiliser ces logements a des fins de résidence
principale.

En effet, bien que des analyses quantitatives concernant ce parc soient pos sibles &
partir de données spécifiques (base de données AirDNA notamment), leur articulation
avec les sources exploitées ici, et notamment avec les données fiscales, est mal
maitrisée actuellement. Ainsi , une publication du Cerema (2024 a) a montré, dans un
travail exploratoire sur le 1 ©" arrondissement de Marseille recoupant une base
communale sur les meublés touristiques avec les données fonciéres, que les meublés
appariés pouvaient correspondre a une diversité de situations (avec hotamment une
surreprésen tation de logements vacants courte durée et de résidences secondaires).
Introduire ici une composante supplémentaire du besoin liée aux locations meublées
touristiques, que ce soit en termes de besoins supplémentaires ou de mobilisation,
produirait ainsi p robablement un double compte.

Aedr Nyreer Of €E EoKf Odfl 2€o0Ze €f4% E€oNENjZo
surreprésentées ( figure 37) dans les territoire s ou la proportion de résidences
secondaires est également élevée (R 2 de 71 % entre les deux proportions). On notera
gue ces logements sont de taille réduite (48 % de studios ou 2 piéces).

Figure 37 : part des meublés touristiques au sein du parc de chaque dcl L KtLZq
en 2021

I:' Moins de 0,5 %
[ Josa1w

| |1215%
B 15a2%
o

Plus de 2 %

Champ : logements entiers disponibles pour au moins 60  nuitées en 2021.
Sources : AirDNA, Filocom 2021 (SDES) calculs SDES

* Observées grace a la base de données Air DNA, qui regroupe les données relatives aux annonces Airbnb et
Homeaway (Abritel en France). On considére ici les annonces actives en 2021 en France métropolitaine (au
nombre de 1,05 million) ; correspondant a des logements entiers (ce qui restreint leur nomb re a 0,9 million) ;
fNj 2005 €f+50fcer+ €f Kolnsf Of KUOZNjgrf#* OZ+20KZn€Ef+e 4
gue possible, les logements par ailleurs occupés a titre de résidence principale et que leur occupant met en
location de f acon ponctuelle). 560 000 logements sont ainsi retenus in fine .
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E jcl UOPSUSBSUBcdL KL U Ul

La contribution des logements vacants aux besoins en logement s est analysée en distinguant

la vacance courte de la vacance longue. La vacance courte est considér ée comme un facteur

de fluidité des parcours résidentiels , tandis que §£ ST EKLg5EULUScI KLX 9gco6LZLT
j ¢l TUSUVU5L 5 heer@dsgmbrit de R vaance longue .

La possibilité de mobiliser le parc vacant de longue durée pour répondre au besoin en
résidences principales est par ailleurs abordée . Cette partie propose un chiffrage de  ce stock ,
en fonction de différents degrés de mobilisation.

Une derniére section explore les effets potentiels surlavacance Kt 51 PLLq5S§yS].PE6L UL

Besoins en logements & horizon 2030, 2040 et 2GEDA



Les besoins en logements dépendent en partie de | ELucys50ScI K Lvacanjsc BolrZ L [ U X
étudier la contribution de la vacance au besoin en logements, il convient de distingue r la

vacance courte (Z ¢ ST X K)}dd la vaEadnce de plus longue durée . La vacance courte peut

en effet étre assimilée a un état nécessaire entre deux pério KLE Ktcj |%hasuasal

fluidité des parcours résidentiels et permettant un appariement satisfaisant entre offre et

demande sur le marché du logement. AuKL 9§ & KEF§ 5d vachrice peut davantage poser
q5LZU0Scl KIXZ 9c¢cPE q5t5l BIKILZEPEKIL LAER cBE@R U VP

l. LA VACANCE DE COURTE DUR EE

Comptetenudurdle Kt E U35 = Ujdué paf ldvacance courte, ¢ QL350 OESPL ¢tF 0QcUr¥
les évolutions du nombre de logements vacants de courte durée accompagneraient celles du

parc des résidences principales. 5 LSl KL jFEq@q5L ocllL KeELZQ9ycS) 9L
vacants de courte durée évoluerait ainsiaupror EUVUE KL 9tLuUucy50Scl K3 [c¢Z] PL
principales, selon le ratio entre le nombre de logements vacants de courte durée et le nombre

de résidences principales ZL X5PL & ¢ tchaguelcd Il KELZQ9ycS LI RrRIS

Ce ratio , qui est de 54 % enmoyenne %, j ¢ [ ETVO 5L UEPSE| SySUL PLYEULSU
DLPPSUC SPIpow75y £ KLEPL) ¢ [ L X il dsticdmprif prtréS4,1et 6,5 %,

Il résulterait de cette évolution un volume supplémentaire de 0,2 a 0,3 million de logements
vacants de courte durée sur la période 2020 -2050, selon le scénario de population retenu
(figure 38).

Figure 38 : évolutions projetées du nombre de logements vacants courte durée selon les
hypothéses retenues
En nombre de logements sup plémentaires

Scénario de population

2020-2030 10000/an 11 500/an 13000/an
2030-2040 5 000/an 8 000/an 11000/an
2040 -2050 1000/an 3000/an 7 000/an

02miion 0, 3million

Total 2020 -2050 0,2 million

Champ : France métropolitaine et départements 5 r UZ o K ¥ -m@n(fwi3 Niaydtte) .
Sources: Filocom 2021 (SDES),Recensement et Projections de population (Insee), calculs SDES

%6 Contra inte « logistique » liée a une remise sur le marché ou nécessité «  physique » liée aux travaux de remise en état.

S ¢Ulcl T q5L $E UEjEINjL K&5IL K35PLL jcZqQPSzZL LIULUPL 3 LU R ElX EQQEPE
KESI I Keédixlansouplus) aq3tEulj 9E OWEj Eror jc53PLOL fZcSIT KES5I EIY KclL 9t
rotations dans le parc. Ainsi  le R? de larégressiond utauxde vacancedt 51 & KL3G EIS & 9E ocllL KeLZQyc$s
est de 2 % seulement, contre 34 % pour la méme régression sur le taux de vacance de deux a trois ans (4 % et 37 % respectivement

LT qcl KLPEIU QEP §L [cZ]PL KL 9§gc6LZLIUE KEIS $E ocll KELZQycS¥yYs

%8 valeur en France métropolitaine et dans les départements “PL 6 S c [uffe -rHet, bors Mayotte. A la seule échelle de la France
métropolitaine, le ratio a progressé depuis 20 ans : 5,4 % en 2021, 5,0 % en 2011 et 4,1 % en 2001.

59 Contre une plage de 4,7 2 13,8 % pour les taux de vacance de longue durée.
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VACANCE LONGUE ET INAD EQUATION DU PARC

La contribution au besoin en logements de la vacan ce durable (a horizon K tn an ou plus) est
évaluée en deux temps ( figure 39). On analyse, dans un premier temps, les facteurs potentiels

de bascule de résidences principales vers la vacance . Dans un second temps (section Il ), on

évalue les possibili tés de mobilisat SclI K5 QEP] Ej USLYg9LZLI UL UEjEIU
résidences principales. Ces deux flux ne sont pas exclusifs et peuvent coexister, a la fois au

niveau national (on pourrait avoir un accroissement de la vacance dans les territoires en

dé prise et une mobilisation des logements vacants dans les zones plus tendues) et au niveau

KESIL ZFZL §cl L KELZQ9ycS f9E UGEjEIjL L KLULYCQQETIl L
gcoLZLIVET LUV gL gc6LZLIUE Q952 6PEIKwe)OESSEIUVU 9gtc) U

Figure 39 : schéma des flux potentiels entre parc des logements occupés a titre de résidence
principale et parc de logements vacants

Etat initial Etat projeté

Facteurs de vacance lonqueliéssa € d ZKEOr SUENjZoK Of *# €oUf | f KNj*

YPcSI Zc¢c5Pj LI QcUOLIUVUSLYYLT jKEFSLRES B3 194 IS E KK:Lg 59ER SicH | E

en résidences principales et le parc de logements existant  ont été identifiées dans les parties
précédentes , représentant au total entre 0,85 million et 1,8 million de logements vacants
supplémentaires sur la période, selon le scénario de population considéré (en plus du surcroft

KL UEjElNjL jc35PUOL K3PLL LUEYSL QPLjLKLZZLITU dc535P

1 ESITEKLQSEUScI 6Lc6PEQF Sqb5®ectitn IID@ella partdel 20)>UnK £ L Z )y ¢ S

diminution locale du nombre de ménages laisserait mécaniquement des résidences

principales sans occupant. Si cet effet a été marginal par le passé ( encadré 7), il
deviendrait sensible a terme dans les territoires concerné s par un déclin
démographique. Il serait ainsi plus marqué en fin de période , hotamment dans le
scénario de population le moins dynamique . Le nombre de logements vacants induits

sur la période 2020 2050 L'f 9SLIT Eulj jLOLOLUL SITEKLQ@&ELSCcI
0,1 million seulement dans le scénario de population haute, a 0,4 million dans le

scénario central , LU U553 q53té 1) r Z2S99Scl KEIZ 9gLParZj LI EPSc

construction, ces situations sont localisées dans les zones en déprise ( figure 12).
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1 ESITEKLQSEUScI KL ¢ E (sodidh fllpde la Kaliti& 3 Y} lcaGdsofpltidn Ouz
surpeuplement des logements pourrait induire une augmentation de la vacance. Le
nombre de logements qui sont jugés trop petits par les ménages qui les occupent, et
donU ¢l OESUL 9tFrUQCcULUFITIIL q3tS9Z L Qc5PPESLI U FUPL
Qcs5P 51 ES50PL  ZLIEGSL Y t milfioh. U [Ces &ituatibfisli SHM ¢ [ |
surreprésentées au sein des territoires présentant une forte proportion de petits
logements, ainsi que dans les territoires les plus en tension ( figure 22).

1 ESITEKL@SEUScI KL ¢E qdedges (ectiok Ve § paitie 2 . Ld =
résorption des logements trop dégradés se traduirait par la vacance KLl uSPcl
0,4 million d e logements, actue llementoccupés. ; L j F SOOPL LIV PLULIS5 I5F
de la période enfaisant § £ ¥ UQlc UF I I pounplent Spassétrd réhabilités a des fins
Kt cj j 5 QEd3 Sitdatidns sont notamment surreprésentées en milieu rural et dans
les départements -P L. 6 S ¢ luffe -rifet. (@igure s 23 et 24).

A ce stock de logements actuellement occupés et supposés non réhabilitables T+ EUc50L Pcl UL
les flux futurs relatifs aux résidences principales, actuellement habitables et de bonne qualité,

mais qui deviendrontobsolétesa 9t F cPSocl KL Lesluxddutfial devesicde ces
logements sont schématisés ala figure 40cb ¢ ] TcyLZj LI jL ¥fy1Y) Q383 E9ySZULI U
logements vacants inhabitables (2) , puis, in fine , démolition de ces logements  (3).

Figure 40 :scf L ZEUSZEULUScI KLX 0950 ¢9SLY & 9gtc| ZcylLzjLlijL KL

a. Résidences Enmes

c. Logements

o principales d. Logements
principales de J 5 vacants =
bonne qualité M inhabitables démolis

1) Obsolescence (2) Alimentation du o
(ées logements stock de logements (3) Démolitions

vacants inhabitables

k9 TELXV QEZI QczZxS]yL Kbc]ILPULP jL OgCependant yoa L VEQIL ¢
observe celuide § £ L U E @ts de lasdémolition ,L U | dotic>c®flux qui est projeté.  En effet,

le chiffrage tient compte ( partie 6) des flux de démolitions de logements , quel que soit leur

SUEU5U Ktcjj5QqEULScI El OLPSL35P) U IggenedisP §UI serdient | gLz K
devenus inhabitables puis vacants. Sous § £ ¥ U Qjc¢ UF legflux (1) &t (3) soient globalement

équivalents , alors on tient bien compte , dans la projection, dt 51 L  OdbsdliBsBdhce des

logements actuellement occupés et habitables *°.

Par ailleurs, en effectuant la projection a ¢ £ SKL [ U S pddbsergéls Sur période récente

(partie 6)) c¢I OESL SzqQysSjsvrzreruv ger0qQecLErzIL q35L gLz Oy
logements occupés demeureraient analogues aux flux actuels. Cette hypothése pourrait
Dcs5VLOCSET SEEULPLP Sl EKL dpJehents) avaient dds Z«<dlréeld desvie » 9 L X
différentes selon leur période de construction (en lien avec la qualité de chaque génération

% Sj cette hypothésen £t L UESU QEX uLPSOSLL) LULU [TCcULEZZLITUL S 9L O9y50 KL KLZcySuSclI
Kbc)] ZeyglLZjLlijL KL 9c6LZLIULUI] EYcPI cl KLidtdie8idresc R I PRdileREUE ideatifidsti ¢ § 530S c [
dans les brique s b. et c. de la figure 43. Or, concernant les logements occupés (b), la tendance a plutdt été a la diminution du

nombre de logements de mauvaise qualité, passant de 390 000 logements pergus comme de mauvaise qualité en France

métropolitaine en 2013 2 370 000 en 2020, en lien avec une diminution de la fréquence des défauts des logements (SDES 2022a).

sl j LPIEIVU 9LY 9gcé6LZLIT U UWEj EIvr) 9£SrOcPZEULScI KSzIQelS)y9gL LIV QEX
logements vacants inhabitables et non réhabilitables. Les données fiscales indiquent une diminution du nombre de logements

vacants longue durée avec classements cadastraux les plus défavorables (7 ou 8). Cependant la réévaluation a la baisse des

logements en voie de dégradation apparaitt Pc d QL5 ZUSULZEUSq53L Qc5P q5L jL PLISYJUVUEU q58Szzl
ESY9L5PS PLIKS KEESUVEIU Q952 KLYSjEU q3L 9tc)] IcylLsjLlijLrL KL 9gcadLZLIULZ
vacance (vacance trés longue qui induiraite lle-Z+ 2L 9tc| ScyLZjLlrjLry LU ¢l 9§SL & 9gtc]IcylLzjLl]
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de logements construits) ousides OEj UL3PX I5QQyLZLI UE Sdesllogemkriisc | Sc 9 L T j
survenaient dans les décennies avenir,queceux 4§ S Xc¢SLI L ¢SLY & 9E ZSsL LI o
publiques ou a des risques environnementaux croissants ( encadré 8).

Encadré 7 :lavacancecréée QEP 9t ST EKL q5 |
geographique entre les besoins et le parc existant : une
analyse rétrospective

Entre 2011 et 2021, selon les données Filocom, les logements vacants au 1 ® janvier ont
progressé de 603 000 unités en France métropolitaine, dont 356 000 en situation de
vacance Of 2 € U+ (947 @abe ub & moins de deux ans, 92 000 de deux & moins de
cing ans, et 167 000 de cing ans et plus ). Une partie de cette progression pourrait étre
attribuable & € d Z K E OenGell& Ib§lisakion du parc existant et celle des ménages.
Autrement dit, si certains territoires en déprise voient leur nombre de ménages
diminuer , ils devraient voi rleur parcvacant ¥ ENNs 0oZNjsf 2f 0 oU 2350
€EE 1 f+Usf ol Z€ Kdf*Nj 2E+ Orl o€z oU oNNUO27T
Ce phénoméne a toutefois été marginal sur la période. Seules 16E o Kf ¥ O ddurlled € ¢
287 de France métropolitaine, ont perdu des ménages entre 2011 et 2021. Ces
OZl ZKUNjZoK* G oKNj r Njf NjsR#% €ZI ZNjrf+e & UEUN
1100 ménages chaque année, représentant un total de 11000 ménages + Us € d f K#*
de la période . En ajoutant aux résidences principales les résidences secondaires, les
diminutions ont concerné uniquement14 EoKf ¥ Odfl 2€o0Zee 2o0U0s UK
9 000 logements occupés (quot idiennement ou ponctuellement) de moins sur la
décennie. Ces flux en termes de ménages différent de ceux observés en matiére de
population. LFf Kol nsf OFf EoKfi#* Odfl 28€0Z EGEKNj] 2f 5 (
élevé*e €dr NEs Nj # dlésdzzchabiat) iBris b lazdhtnuité des ménages apreés le
départ de certains de leurs membres.
. f U E Zihabéqjtion terdtoriale f KNjs f EoKf ¥ Odfl 28072 Ki 2
trés petite part du développement de la vacance sur la période considérée

dZKE Or =iirE NjZlag&ments existants et les besoins (ou plus largement,
préférences ) des ménages est ainsi a chercher a une échelle plus fine, au sein de chaque
EoKif Odmrl0Fe NZwjNf ZKEOr SUENjZoK *0ZNj UroUsE2 |
A une échelle plus fine, environ5 750 communes ont connu une baisse de leur nombre
de résidences (principales ou secondaires) entre 2011 et 2021 , induisant au plus
€dr 5U02Z 0 FEWKIdgenizhts vacants supplémentaires sur la période, ce qui
Kdf dz2 € Z 5 Ufartieseleqré Iknitée du développement de la vacance. La majeure
2Es Njizi Of €E 2s5o0Usfi$%ZoK Of €E QENEKNfP .O0ZN
*Celaaétéle casde 97 EoKf ¥ Odfl 2€02Z Of \s5 EKNFf | r Njs o2 o&20NjFséldhies + U
chiffres du recensement de la population.
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Encadré 8 :fEj VL 53PX I5QQyLZLI UVESPLZ
logements dans les décennies a venir  : normes et risques
climatiques

Au-dela des questions de durée de vie différenciée des logements en fonction de leur
période de construction, deux types de facteurs pourraient conduire a une

obsolescence accrue des logements dans les décennies a venir, augmentant le flux
EKKOf e Of €oUfl f KN oNNUO2r+ s5fKOU% 72l 2s5025¢f
BqUKi 2EsNe €E Koslf Of#% €oUfl fKN#* NoK#ZOrs
affectée par la réglementation. A cet égard, on peut mentionner la mesure

OdZKNjf s OZNNjZoK Of €oNENjZoK Of* 2E*#%0Zsi $ Ny
Kos | i Qethilgeedasdogements de fagon générale, mais uniquement la norme

concernant leur mise en location .DEK* €donCf NNzZU OdZKNZNjfs €
0f KOfUs+e & Elre€zZosfs €E S5U0E€ZNyr OdZ*o€ENjZo
leurbif Ke E r Nr UZdzx UK NE€fKOsZfs OdZKNjf s OZNN
ayant les moins bonnes performances , depuis ceux étiquetés H a partir de 2023 CU % 5 U
Nf Odz NEE++r+ | & 2EsNjZs Of Bcocy EE€U0+7fUs %
logements seraient vendus et sortiraient du parc locatif*. Ces logements pourraient
cependant basculer en propriété occupante, sans impact sur la taille globale du parc

Of + s5r+Z0fKNf+ 25ZKNZ2EE€f+e (N #EK#* 35U0dfete #
@K EUNjsf UENNjf Us ZIl 2035 NNEKNj] Odon#o€f *+Nf KNf #
décennies & venir pourrait résulter des risques climatiques a 5 Z%50f # ENNs U5
recul du trait de céte, effets des sécheresses (e.g. incendies, retrait -gonflement des
EsUzZef+e ZK*+UUOUZ+EKNf Of#% sf*+o0U0UsNfi+ K fEU
572+#5U0f% #0s5 €qUENZNEnZeZNr OU 2EsN Of €oUf
supplémentaire s qui en résulterait restent tres difficilemen  t quantifiables.

Pour ce qui est notamment des risques inondation et retrait -gonflement des argiles, le
volume total de logements actuellement exposés a ces risques est trés élevé

(20,5 millions de logements et 10,4 millions de maisons individuelles respe ctivement,
OBl1 O BcBGenhe *#EK# 50f €doK 20Z%#%f NjoUNjf OoZ#
seraient rendus inhabitables & horizon 2050.

: oKNfsKEKN] €f sfNUeg OU NsEZNj Of NPNjfe 2o0Us
OZs ¢ NNjf | f KNj f K ANNBrl Z&8Z Ny Z&KUENE o Uf | F KNj¥e €£dF
(2024 b) montre que les volumes de logements concernés resteraient relativement

limités a horizon 2050 (5 000 logements environ), et deviendraient beaucoup plus

élevés a horizon 2100.

Les effets de ces différents risques pourraient affecter les équilibres au sein des zones
Odfl 2€0Z NoKNfsKrfi+e | EZ+ rUEEfl fKN €f* 0¢€U

* Par exemple : « Passoires thermiques : 500 000 logements pourraient sortir du parc locatif, les pro positions
de la FNAIM » (28 septembre 2022), « Passoires thermiques a €Ff * | Z#¥f % (K of KNjf f dz2 € g
+d E| o ZKSekogeNjl7 février 2023).
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Facteurs de vacance lonque EUNjs f + 50f €dZKEOr SUENjZoK Of*% €oUfl f KNj*

Au-dela des facteurs de vacance liés a | £ S E K L q JaEtukBecol future) des logements
LGSZTVEIUVLE] ¢l Qc¢c5PPESULU LITUSSESLP q35L KrESLOPLX OEjLLS

faire basculer des logements depuis le parc des résidences principales ve rs celui des
logements vacants , liés notamment aux propriétaires de ces logements . Dans ce cas, le
logementdevien draiD UEj EI' U qB35EIK | SLIT ZFZL SS9 labascueeEsquUL dc5F
la vacance serait simplement considérée comme un mouvement lié & des facteurs exogene s
aux qualités du logement | q3t Sy IEES Sk gKLI LjESSAL jZLALI KET V) KEI X

JELUEYSEUSCcI KLX JLXcSIxY LI 9c¢c6LZLIUVUZI)] KESKLIUSOSLP
pouvant étre considérés comme «  exogenes » : il ne serait notamment pas pertinent de tenir

j czZaul KL 9gtLaLlUSLYy9gL UEj EI jldcaleydd loements, Bdlalétark 5 PAIPc K5 j
LT Keco6l L & RELWEPSBSPSEcI

Parmi ces facteurs exogénes potentiels Kt E 5 @tdtibn de la vacance figure  notam ment le

vieillissement de la population. t L U SBES (2023b) a montré que le lien entre 4ge du

propriétaire et taux de vacance des logements détenus est porté par deux facteurs . le fait

que les propriétaires plus jeunes sont plus souvent détenteurs de leur r ésidence principale

uniguement (par définition non vacante) et la résidence en structure collective (E hpad ,

hopital , etc.) des propriétaires agés. Hormis ces deux facteurs, la surreprésentation des

propriétaires agés parmi les détenteurs de logements vacan D LIV UVUPIYT ¢§SZSULLL ;
principalement le nombre croissant de personnes agées en structure collective qui pourrait

emporter une progression du nombre de logements vacants. Au vu des projections du

nombre de personnes agées dans ces situations (de 0,1 million & 0,5 million supplémentaire a

horizon 2050 selon le scénario de population considéré, voir section | de la partie 2) et du taux

de vacance pour les logements détenus par ces propriétaires (moins de 25 %, voir SDES

2023b Y ) ¥ tpbudd's® situer aux alentours de 0,1 milion de logements vacants

I5QQYLZLI VESPLYE LI uSPcecl KESjS.9E OSI KL QLPScKL KL Q

Ir 9gScr Euwulbj 9L oaSLSY99SzIsLZLI L KL 9E Qc¢qQ5359yEULUScli) ¢
progression des situations de vacan ce longue liées aux situations de successions. En 2017,

123 000 logements durablement vacants étaient détenus par un propriétaire décédé sans que

g£SI OcPZEULUScI I53P 9L [ Cc35ULES5 QPcQPSLUESPL [ DOOZcSL LI j
sans usufruiter envie®.° P} 9tEZQyL3P KLX O9y50G 9SLT ES50 ZLIEG6LX
guasi-doublement entre la décennie 2008  -2018 et la décennie 2040 -2050 (encadré 4), on
qcs5PPESVDL SEEOLOLLT KPL milion 4 lldgeinents & durablement  vacants
supplémentaires liés aux successions, entre 2020 et 2050.

Enfin, Y £t ST EKLq5EUVUScI WEPRSUOKRIEZNYW ¢l EPEIcS5L &millidi5 UL 5P Kt
Kt 51 SI® logements vacants supplémentaires entre 2011 et 2021 (inadéquation entre

communes, voir encadré 7). Cependant, la prise en compte de ce volume dans la projection

des besoins en logements est incertaine  : une partie de cette vacance pourrait correspondre

&8 KLY KLZLg3S9S]PLEZ LIUOPL jLIUDPL LU QLPS@porteSL E5 L
ménages de puis les logements anciens du centre vers les logements nouveaux de la

périphérie, induisant une création de vacance dans les centres) ] Kel LU ¢l L qQrsvL LbGj !
soient endogénes au rythme de production de logements.

0 t S Oc¢ PZE yabente a G clifflage ne permet cependant pas de garantir que le repérage des propriétaires décédés soit
exhaustif, voir SDES 2023b ( encadré 4).
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1. MOBILISATION DU PARC VACANT DE LON GUE
DUREE

La mobilisation des logements vacants comme réponse au besoin en résidences principales
constitue un objectif récurrent de politique publique, notamment par le biais de dispositifs
incitant directement les propriétaires a la remise sur le marché des biens détenus et
SIc¢jj5QLZs BEESULUPLSE LUQLXE KL ZLI5PLZ) LU [CLEZZLIT UL j L
pourraient également avoir pour conséquence cette mobilisation.

LT KcecllLLE ZTUEUSZUSq3LXY & KSZIQczISUSClentig@ddapadicOULI U Kt
vacant avec les besoins, notamment en termes de localisation 62, sans toutefois se prononcer
sur la capacité des différents outils de politique publique a atteindre leur objectif en matiere
de mobilisation du parc vacant.

Onformuleainsil £t ¥ UQc VF I L q3tES5 sLSI KL jFEq53L dcl L KrLZQyc
vacants pourraient étre  pour partie mobilisés , & hauteur du besoin en résidences principales

qui existerait. Suivant cette approche %, on se donne un taux plancher de vacance au -dela

duquel les logements vacants surnuméraires seraient mobilisés a concurrence du besoin en

PLISKLIj LY QPSIjSAEyLZIs LY 9c6LZLI U UEj] EIVUI KESIL
plus mobilisés que le besoin en résidences principales serait important 64 et q ue le taux de

vacance initial est élevé .

Si on retient par exemple un taux plancher de 3 % (dont la valeur est discutée plus bas),
0,9 million de logements vacants sont localement en surnuméraire par rapport a ce taux , sur
untotalde 2,1 millions de logements envacance longue au 1 ® janvier 2021 ® (figure 41, colonne
de gauche). Parmi ceux -ci, une partie ne trouve pas de correspondance en termes de besoin
local en résidences principales, et , in fine, 0,6 milion de logements en vacance lo ngue
pourraient étre mobilisés pour répondre a ces besoins
L OESULU KtLjEPULP 9L encad@OValmtizt KEBEKL REBYY Lr UPca OE
KESI L q3Ey9SUL (byBre @], aslondeRIEdfditd’ ) modifie ici trés peu le chiffrage final,
les logements vacants inadéquats étant en majorité compris dans la vacance durable
résiduelle (comprise sous le taux plancher).

52 Une publication récente de la DG Trésor (2024) a abordé cette question en analysant les besoins évalués ex post en matiére de

construction.

53 Cette approche différe de celle employée pour les résidences secondaires. Des taux de résidences secondaires dif férents entre
VLPPSULUCSPLY QL3UGLIVL TELOGQQYSq53LP QEP 51 EUVDULVUPESULD UCS5PSIUVUSq5SLnsEes s ¢35 Zc¢
(paysages, patrimoine, etc. ). Pour les logements vacants, hormis le niveau de la demande en logements et la q SEySUL K3 QEPj)

E QEX KL PESIclI SIFLPLIULYT E50 ULPPSUCSPLI Qc¢c5P q3t£S9yxX QPLILITULIUL 51
“BElX 51 ULPPSUCSPL XEIS |JLzcSr I PLEISKLIjLE QPSIjSQEyLs) Sysul tU ESP
le taux de vacance.

SO0S yL UVESL KL UEjErfjL SrSUSEY OYEIKECPLISPUIKEDOE FEGLRELZE| By SUEDE I
vacant.

5 Ces 2,1 millions de logements vacants correspondent en 2021 & un taux de vacance longue d e 5,4 % en France métropolitaine

(contre 4,8 % en 2011) et de 5,5 % en comptant également les départements PLESCI I -rHek(boBsWBybtte). ° [ [ £ ST LI 6PL Q)
dans le stock de vacance longue a mobiliser, les logements vacants supplémentaires induits par gESIEKLq5ELUScI K35 (EP]
décompte est rappelé a la section précédente. En effet, ces logements sont par définition considérés comme impropre sa

gtcjj 5QELScI & ULUSULPL KL PLISKLIjL QqPSIjSQEyL * §c|j Bpéties>tontrof degradésp [ I ocl L
etne seraientdonc ,q5¢ S 35t Spas rdirlobiligablés.L

A 56- Besoirsen logements & horizon 2030, 2040 et 2050



Figure 41: passage du nombre total de logements durablement vacants a ceux mobilisables

pour répondre au besoin en

En millions de logements

résidences principales (taux

plancher de vacance durable a 3

%)

dont logements ni trop

dégradés ni trop petits

"¢Z] PL UCUVDEY KL 9c6LZLIUS H 2,1 millions 1,6 million
A Ll 355P] PcTUL QE PlanBher@@p: P UL AE 0,9 million 0,9 million
A LU PLQCcIKEIU & 51 |JLzcSI 0,6 million 0,6 million

Note : concernant le besoin en résidences principales, on retient ici la progression du nombre de ménages liée aux

évolutions démographiques, selon le scénario central de population. Les cases grisées sont déclinées a la
un ensemble de taux plancher s. La colonne de droite exclut les logements de moins de 25

cadastral défavorable ( 7 ou 8).
Champ : France métropolitaine et départements  -régions (hors Mayotte) .
Sources: Filocom (SDES), Projections du nombre de ménages (SDESInsee), calculs SDES

Figure 42 : nombre de logements vacants mobilisables
longue

En millions de logements

00% 05% 10% 15%

2,5

[y

0

w

figure 45 pour
m? ou de classement

selon le taux plancher cible de vacance

Illlhill'll'llhl-.:-.

20% 25% 30% 35% 4,0% 45% 5,0%

5,5% 6,0%

B céLZLITUVUE I5PISZLPESPLY QEP PEQQcPL E5 U

HMAX LU PLQclIKEIuv & 51 | LXcSI LI PLISKLIjLZ

® Hors logements trés dégradés ou trop petits

Note : voir figure 41supra.
Lecture : un taux plancher de 3 % de vacance longue permettrait potentiellement de mobiliser 0,6

logements durablement vacants pour répondre aux besoins de résidence principale, sur 0,9
surnuméraires par rapport au taux
Champ : France métropolitaine et

plancher .
départements 5 1 UZ o K # -nf@rfwid Mayétte) .

Sources: Filocom (SDES),Projections du nombre de ménages (Insee -SDES) calculs SDES

La figure 42 donne § £ L q 5 S ueBafigureV41 gour un ensemble de taux

million de

million de logements

planchers allant de

0 % a 6 %. Un taux plancher de 1,5 % (soit approximativement la valeur minimale prise par les

VDES0O KL

WEj ErjL

oclLs

KSPE] 9L & 9E ocllL KELZQ9ycSY QLPZLUULUPH
million de logements vacants répondant a un besoin en résidences princ
plancher de 5,0 % (proche du taux de vacance durable national), qui n LES
KElIsz KLZ
permettrait la mobilisation de 0,2

KELZQ9ycS PLYELSGLZLI U
million de logements vacants

ipales . Un taux

PESU
qcrs

Sgue SZQEj L
KUIEZSq5L .
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Encadré 9 : quels criteres de mobilisation des logements
vacants ?

BEK+ €dE22s5oNUf 2s5020%rf ZNZe €f NsZNjRsf

considérée. Deux criteéres complémentai  res ont été retenus : celui de la taille (on exclut
les logements vacants de surface inférieure a 25 m?) et celui de la qualité (sur la base du

vacance des logements, m ais ceux-ci ne sont pas nécessairement univoques

La question de la durée de vacance, notamment, peut étre considérée sous plusieurs

Kdf #Nj 2E%+ Njs 02 r &payexémple)ddtont&euddont itlserk I& plus facile

politique publique ciblant plus directement les logements demeurant longuement
ZKoNNU2r e Ndf plgdeable quibsétait B dbilis&rien premier lieu. Pour
rappel, parmi les 2,1 millions de logements vacants depuis un an ou plus en 2021,

0,6 million (30,3 %) le sont depuis 1 a moins de 2 ans, 0,7 million (34,1 %) depuis 2 a
moins de 5 ans, et 0,75 million (35,6 %) depuis 5 ans et plus.

vacants trop éloignés des commaodités. Cependant, un tel critére constituerait un choix
normatif peu évident, dans la mesure ou les  logements isolés peuvent étre préférés par
certains ménages a une localisation plus centrale. Pour rappel concernant cette
dimension, le taux de vacance longue est plus élevé a proximité immédiate des
centralités commerciales** ou , au contraire, a distance importante de celles -ci***. Au
total, compte tenu de la répartition du parc, les logements durablement vacants sont

centralité , 14 % entre 2 et5 km, 14 % entre 5 et 10, et moins de 4 % a plus de 10 km.

* Avec les limites que comporte le classement cadastral comme indicateur de qualité, notamment du fait de
son absence de mise a jour systématique.

uns des autres.
*** \/oir SDES (2023b), avec une analyse centrée sur les logements détenus par des personnes physiques

f+£N] €df dzZ + Njf KNf Od Ofprincigalé o2& ¥ fKZ 16 1 &2 OF K NE o K f

classement cadastral*, en écartant les logements de catégorie 7 et 8, de « médiocre s» a
«trés médiocre s»). Ces critéres reflete nt directement €f ¥ UENNjf Us # OdZK
considérés plus haut pour définirlemal -€ o Uf | f KNjy BdEUNjsf # N3 ZNjR
appliqués, concernant notamment la localisation intra EoKi Odfl2€g0zZ oU

EKUEf ¥y BqUK NPNre oK 2f0N UOEZsf €qUG2oNUR%*

OdZKNjf K¥202fs €dU+EUfe €fUs #osNzf 2e0% sr N
meilleure habitabilité. A€ dZKofs*+fe oK 20UssEZNj NoK#ZOr 5|

Concernant la localisation des logements infra  -zonesOdf | 2€o0Ze oK 20035 s
un critére de distance aux centralitts e EUZK Odr NEs Njfs €E | onZ€]

| ECos ZNjEZSF I FKNj CoNEEZ+r+ & 25 o dzbardidguxddd 0K f
France métropolitaine, 69 % sont localisés amoinsde2 kmé o0 o€ O E U

** Une centralité commerciale désigneun Us oU2f | f KNj Od ¢fimercessitids a dgins de 100 m les

25

Effet global et | ocal de la mobilisation des logements vacants

Un taux de vacance de longue durée plancher a3 %, tel que retenudans yekemple précédent ,

constitue -t-il une cible aisément atteignable ou, au contraire, particulierement ambitieuse
Pour éclairer ce point, on peut examiner la distribution des taux de vacance longue observés
entre yLX Qcl LY. BARR2E ORI L'ZT KELZQycS 5P gL

?

R {1

(comportant 6,1 % du parc de logements) présent ent un taux de vacance | ongue inférieur a
3t ; ELVESUL 9L jEZ KL Rf Kt%dtup@ddelbgejenis)emJ0tlZ Mo PUEI U

KL
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taux de vacance longue durée de3 %[ £ L XU Kc Il | paE deBéute Ki®d) ambitieux,
situé au bas de la distribution actuelle  des taux de vacance longue .

Pour autant, la mobilisation des logements vacants qui résulte PESUVU KL 9tEQQySj EUScI
plancher serait relatvement § SZSULL}] 9L =I5PI5ZLPESPL QEP TPECQQJcPL
0,9 million de logements vacants, pour un stock total de logements vacants longue durée de

2,1 millions. En effet, les zones dont le taux de vacance longue est le plus élevé sont de taille

relativement réduite en termes de parc de logements. OS ¥ t ¢ [ le faittjgeSaEmande

[ £ L dabls ces zones, pas nécessairement présente, le taux plancher de 3 % ne permettrait la
mobilisation que de 0,6 ZS9 9 Scl KL 9cé6LZLIUVUI UEjEIUY 9c¢cl65L K35PL
stock initial ,& 9tLjFLY9.L [EUVUSclIEYyL

Figure 43a : nombre de logements Figure 43b : nombre de logements

vacants mobilisables pour répondre a vacants mobilisables pour répondre &

un besoin en résidences principales, un besoin en résidences principales,

en % du volume de logements vacants , en % du besoin en résidences

c¢52 gtrU0QecULUFlr Il K51 UVOESO phipdphldsi, TS KLY L7 UQcUF T T Kt
vacance durable de 3 % plancher de vacance durable de 3 %

»
.
4

D 0% I:I Moins de 30 % D 0 % (ou absence de besoin) I:‘ Moins de 20 %

[ 30a50% [ Plus des0 % [ 20a50% [ Pus deso %

Note : scénario cen tral de population. Note : scénario central de population.

Sources : Filocom (SDES), Projections du nombre de Sources : Filocom (SDES), Projections du nombre de

ménages (Insee-SDES) calculs SDES ménages (Insee-SDES) calculs SDES

Ce constat général masque des disparités locales importantes quant au levier que peut

représente r la mobilisation des logements vacants. Ainsij 9LX Qocl LI KrénZadwcS jcillf
fois un certain dynamisme en termes de nombre de ménages (et donc un besoin en résidences

principales) et un nombre conséquent de logements vacants adéquats pourraient présenter

un potentiel de logements vacants mobilisables  plus élevé . Rapportée au besoin en résidences

principales, la mobilisationdes §c 6L ZLT UX UEj ElI X EULj plapdhdr 88 26019 L KL 5T
représenter ESU) KEI X | LPUESI jJustuto@us de 50 % HUbEsd]y (suBlp période

2020 -2050), notamment dans la moitié sud du pays, hors zones littorales (  figure 43b). Dans

0¢5% PLILPUL q3t51 JLZc¢SI LI PLISKLIjLY qPSIjSAQEyLE jcPPLEIqclI KEIULU L
% pPour un plancher de vacance longue 42,5 %, plus volontariste encore,les6 9 cl LS KL ZQycS KL \ PEIl | LenZlL UPc Qc
deca de ce taux en 2021 regroupaient 2,3 % des logements du parc (contre 12 o cl LY KELZQQ9ycS L[ RrRr ) %dgscZQQUET L
gcoLZLIUZYL Ec5P SIOcPZEUScI) 9L UVESG KL UEj EljL 9gcl é6%dn2®@BdaSBAEY LUESDL
zol L KLX OE] 9L I Kt %201l dandctlle delSaintel -Blaxime.
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ces zones, la part des logements vacants ainsi mobilisés serait également tres élevée par
PEQQcPULU E5 UCUVEY KL UE| El| L%)§(@lguré 83a). r U5Xq5té Q953 KL

IV. Eel O 1 \\I1 YO E° YUNREEQUILBRAGE
TERRITORIAL ?

La forte concentration spatiale des ménages supplémentaires a horizon 2050, telle que

décrite dans la section Il de lapartie 2 etrésultantd es flux résid entiels observésen2018, [ £ L X U
pas neutre en matiére de besoin enlogement sSE& PL S L & ¢ t bglef Segeffets pdrtent) S ¢
notamment sur le nombre projeté de logements vacants , a travers deux facteurs

f des37 L QEPUL ¥ t ttajeckores Ltreg divergérites entre ocl LY KgLzZQycsS

impliguant pour certains territoires une diminution du nombre de ménages sur la
période, induit des logements vacants supplémentaires pour ces territoires en dépris e.
Cette vacance supplémentaire a pour corollaire un besoin en résidences principales

plus élevé au niveau agrégé , a projection donnée de nombre de ménages (section lll
de la partie 2).

 dt E5 UPL la GacEriration des besoins  en résidences principales dans les zones
KELZQ9cS q53S Zcl U KtcPL Jdimitele paténtiebde mab X ilis@tiprbdEs UL [ K5 L X
logements vacants. Cela se traduit par un écart entre le volume de logements vacants
surnuméraires et le nombre de ceux pouvant répondre a un besoin en résidences
principales du fait de leur localisation  (figure 42).

Figure 44 : évolution des flux résidentiels entre 2018 et 2021 (ratio normalisé des fl ux
entrants/sortants entre les deux périodes)

Moins de -10 %
-10a0%
0a+10%
Plus de +10 %

Lecture :€E EoKf Odfl 2€0z Of Efs2ZUKEK E NoKKU UKgortadtsdeplaside + ZoK Of #oK
+ 10 % entre 2018 et 2021, soit un gain relatif en attractivité .
Source : Fideli 2019, 2022 (Insee), calculs SDES
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oryrs 6950 KL ZS6PEULUScI I PLISKLIouSLyy9Ls LIUPL ocl L
prochaines décennies , que cela fasse suite a des évolutions des préférences des ménages , a

gE ZSIlL L[ cealésPblitigids publiques ( notamment celles aidant a la revitalisation

des territoires : Action Co5P KL PUSSQLE 0 Sy YL auakelr rédntudtialsatign ),

ou encore aux changements envir onnementaux en cours et a venir . Les flux pourraient se

réorienter dans de trés nom breuses directions, et cette publication ne peut couvrir

gELI SLZ] 9L KLX PLAQEPULUSUScI I UVULPPSUCPSEYLS QcS5UEIL LI
Une illustration est cependant proposée surlabase dey £ ST Oy L GScl SIK53SLOL QEP §E
pour évaluer , a titre indi catif , ce que pourraient étre les effets sur le besoin global en

logement s de flux résidentiels différents de ceux du scénario central . Les projections
DLPPSUCPSEYSsILLY KL 9tLUcy50Scl K5 [c¢Z]PL KL ZLIEGSLZ
en 2018, oncomEPL 9L> O950 PLISKLIUSLYX C¢| ZLPWeIIBES j c5P
enexaminant , Q¢ 5P | F Eq3L 0 cdelFraite méididliwmiSe, ¢ £ L U c¢ yebtte Scesl

deux années du ratio entre les flux ent rants et sortants ( figure 44).

Les territoires pour lesquels ce ratio a connu une nette progression  (bleu foncé ) sont ceux qui
ont connu un gain relatif en attractivitt¢  par rapport a 2018 (que ce soit une meilleure
attractivité ou une moindre inattractivité) , tandis que ceux ayant connu une  nette diminution
de leur ratio de flux entrants  -sortants sont devenu s relativement moins attractifs en 2021
aqStLl RrRr) %

Un premier groupe)] | ¢ PPL Zdcl KEI[ @mpbispiesediar htlles prégtessions les plus

fortes du ratio des flux entrants  -sortants ( évolution du ratio supérieure a + 10 %), est constitué

par une part importante de territoires  généralement considérés comme peu attrac tifs,

notamment ceux de la diagonale des faibles densités &t OS | LY ocl LY KtLZQycS ST
30 % des ménages en 2020 ( figure 45), elles ne comporteraient , dans le scénario central

population -ménages, que 12 % environ du surcroit de ménages attendus dt S| S . Rllesf r
rassemblent par ailleurs prés de 42 % des logements durablement vacants en 2021.

Figure 45 : partde sgroupes KL Qg c [ L X Krrordb@yde Snénages en 2020, en surcroit
de ménages attendu selon le scénario central entre 2020 et 2050 , et ennombre de logements
durablement vacants en 2021

En %

100
o0 ]
80
70
60
50
40
30
20
10
0

Part des ménages 2020 Part du surcroit attendu  Part des logements vacants

Moins de -10 % 1050 % 0a+10% MPlusde+10%
Note :voirlafigure 442 0 Us €E Or OZKZNjzoK fNj €E OZ#*NjsZnUONjZzoK Of* UsoU2f#% Of Eo
Lecture :€f UsoU2f Of+ EoKf* Odfl 2€07Z EGE K Njjpiigreksioiide plés deJ1b AKdu mtio€ ENjz U f K E
des flux entrants -sortants entre 2018 et 2021) regroupe un peu plus de 30 % des ménages de France métropolitaine en
2020 .
Champ : France métropolitaine.
Sources: Fideli 2019, 2022 (Insee), enquéte Logement 2020 (SDES), Projections de ménages (Insee -SDES), Filocom
2021, calculs SDES
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AJEST WIBEZ gl LY Kt L ZQy cfechsdgrientV dejlear atfrabtivite [ entre 2018 et

2021 incluent notammentles grandes métropoles quisont les plus attractives dans le scénario

central population -ménages.; I 6Pc5dl KL ¢cl LI Kt Z@deshgnaggSS PEZ L
en 2020, accueillerait en effet 44 % du surcroit de ménages dans le scénario central . Il ne

comporte par ailleurs que 19 % des logements durablement vacants de France

métropolitaine

Ainsi, la prise en compte de cette inflexion tendrait plutdt, par rapport aux scénarios

tendanciels, a amoindrir la sur concentration des ménages au sein des grandes métropoles

notamment. Quelle Qc 5PPESUVU | OUPL 9+ EZQYylhesoRs enlldgemehEd) STKRLS [ K L
rééquilibrage de ce type ? Il est difficile de positionner le curseur en matiére de projection de

cette inflexion .DE 5[ j dUL) ¢ E ppuP&élie camimb SuUnkfSrid¢ de « choc »%, qui

[ tuBait pas vocation & se reproduire + Bt 5[ coEJ d2felinflexion peut étre considérée

comme un e indication sur les aspirations des ménages, a politiques publiques inchangées, et

sur la direction que pourrait prendre un rééquilibrage de plus grande ampleur, si de telles

aspirations étaient accompagnées de mesures ¢S5 KES5[ |edlew favew.l

°f qQL3L ESIzS) LI jclISKLPEIU 9L 6Pc35QL KL ocd LI KELZ
crise sanitaire, définir un majorant  des effets qui pourraient étre indu its surl¢g LG c 9 50Sc K3
nombre de logements vacants  (autrement dit, le nombre maximal de logements vacants

« évitables »):

1 Enmatiére de f lux de vacance future :lesdeux groupe sK L 9 c [ L X Krésenfady ¢ S
un6 EST  PL Y EUS O représénbdiaReit] pteSde S0U% des diminutions locales du
nombre de ménages dans le scénario  central population -ménages, soit 0,3 million de
logements vacants créés (et 0,8 million dans le scénario de population basse).

1 En matiere de stock de logements vacants de longue durée potentiellement

mobilisa bles : le potentiel de mobilisation de vacance durable est relativement limité.
En effet, méme avec un taux de vacance plancher de 3 %, le surnuméraire de
logements vacants mobilisables est de 0,9 million, dont 0,6 millions eraiel U Kt cPLX LU
déja localisés dans des territoires ol le besoin existe dans le scénario central . Le
rééquilibrage territorial des flux de ménages permettrait la mobilisation d LE5S Q95>
0,3 million de logements vacants supplémentaires dans les zones présentant un gain
PLYEUSO KEEUULUPEj USUSUL

Untel rééquilibrage pourrait donc avoir un effet significatif pour limiterla  création de vacance

future , effet qui serait encore plus marqué dans le scénario de population basse . Concernant

la mobilisation du  stock de vacance actuel | ¢ £ L O Od’pbiori PplushiEi® U

gyL5PT QEX LITUSIPLZLIVLD E]c¢50S8 LI RrRY) 9desg Zcsul
T pulmBttre@®teript ApfendrelfanieK LI USLYZ cl U
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Encadré 10 : quels impacts potentiels du rééquilibrage

territorial, au -dela des effets sur la vacance ?
Onaconsidéréici €dZ1 2ENNj OqUK s5rr50Z2€Zns EUf Njf 55 ZNj
€oUfl fKNj¥ OKZ5UflI fKNj 2Es €f nZEzZ+ Of *f% 0
effets pourraient étre envisagés en matiére de besoins en logements (sans évoquer par

ailleurs les autr es externalités, positives comme négatives, de la concentration
territoriale des ménages).

YoUNj OdEnos Oe UKf Ofl EKOf ENNsUOf OEK#* €f % N
présentent globalement les plus grandes tailles de logements, pourrait permettre de
mobiliser plus aisément le levier des divisions des logements ( partie 6). En matiére de

|l onZ€Z+ENjZoK OU neéeNjZ fdzZ+NEKNe oK 2c0Uss EZN;
territoires en déprise un plus grand stock de locaux non résidentiels v acants, hors

nUsf EUOdze KJEGEKNj] 2E+ fKNosf UEZNj €donCf N Od
OoKKrf*+ Kf 2fsl fNjNjf KNj Odr NJEGf s Nf 20ZKNjjy

Par ailleurs, les marges de densification disponibles dans les plus grandes métropoles, ou

une grande partiedela NoK#* Njs ONNjZoK #*df 00f NNjOf Odosf * f
(partie 6), pourraient devenir de plusenplusfaible ¥ *o U+ €df 00f Nj OdUK
NoKNf KNjs ENjZoK Of # | rKEUf* fK €fUs *%fZKy ~oN
de logements pourr ait impliquer la démolition de volumes de logements de plus en plus

élevés (ces démolitions 5 F No K# Njs ONNjZo K+ 25 f
denses).

KEKNj 2 ENf *U(

Enfin,au-Of €& Of €df UOUfF N UEonEE *Us E€Ff nf+0ZK ff
pourrai t emporter des effets potentiels sur les prix des logements et la disponibilité des
logements abordables (et de Ia, facilit er la résorption du mal -logement) .
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E jclUOPS]50Scl K35 PLIC
yE UPEI ZIOCKY E@EBR] KL §c

Les transformations du parc de logements, dont la prise en compte est nécessaire pour
évaluer le besoin en construction s neuve s requis pour atteindre une taille de parc donnée,
Oc 'l U ¥ tecdtt&patiie KElles incluent les démolitions, réunions ou fusions de logements
et les bascules de locaux entre le parc résidentiel et non résidentiel.

Une premiére section quantifie les flux de transformations ayant eu lieu ces derniéres années
et étudi e les caractéristiques des logements concernés LU 9§t ST OLPEj UScl LI ULUPL 9YE

neuve et ces transformations. Une modélisation est proposée sur la base de ces éléments p our
projeter un besoin de renouvellement du parc  associé au besoin en résidences principales,
avec un scénario tendanciel et une variante tenant compte des effets potentiels KL 9gtc)] OLj SO

du « zéro artificialisation nette » sur les démolitions

En complém ent de cette évaluation en flux, il est propos é un chiffrage de la mobilisation
possible du stock des logements trop grands  pour répondre , via leur division, au besoin en
résidences principales.
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Les parties précédentes ¢l U LUSKSLE 9LY KSOOLPLIULYI jcZQcIElILLXZ
besoin en logements supplémentaires | | A-KEBL 9t L Uc Y 5 dedaltailé dujpdicc = E

de logements afin de répondre aux besoins . Pour en déduire le besoin en construction  sneuves

dalL PZ L VU Btfeikdre W& de maintenir une taille de parc de logements donné e, il est

nécessaire de projeter les dynamiques de transf ~ ormat ion du parc de logements.

l. DYNAMIQUE S DE TRANSFORMATION DU PARC DE
LOGEMENTS EXISTANT

La transformation du parc de logements peut se décomposer , hors constructions neuves, en

cing LUQILES KtcQLPEULUSCI It LY ¢ c6Ll Addewvent edg divisds(ud | VPL KL
logement est partitionné en plusieurs)  ou au contraire étre fusionnés (plusieurs logements

[El OcPZLI U QYys5EnfingESEEVDLPEPPELI K35 QEPjlerastedupardd L ZL [ U
bati peut étre schématisée suivant deux flux, un premier correspondant aux transformations

KL 9cjE50 KEEjLUSUSUL ¢35 KL KLQLIKEIjLTZ GLPX jL3G Kt¥F

(figure 46).
Les transformations contribuant a accroitre le nombre de logements (divisions,
aménagements de locaux non résidentiels) minorent le besoin en construction S neuves, a

gESITULPIL KLX E530PLTI LUOPElIZOCPZEUSCI I fKLZcySUScIz) O
usage non résidentiel).

Figure 46 : transformation s moyenne s sur un an du parc de logements entre 2018 et 2023
En nombre de logements

Parc de logement

+27000 démolition
Non- ‘ -
résidentiel Pr— division - 50000
-14000

fusion

Lecture : en moyenne, chaque année, 14 000 logements sont transformés en locaux non résidentiels, 50 000 sont
détruit s, le parc de logement s gagne 18 000 logements a la suite de divisions de logements.

Champ : France métropolitaine et départements -5 r UZ o K  -m@r(fwt3 Njaydtte) .

Source : Fichiers fonciers 2018 -2023 (DGFiP-Cerema), calculs SDES

Deux sources statistiques permettent le suivi de la transformation du parc de logement s:la
] EZL KLI ES0UCPSIEULUScCISLKEBIP| E0STIZTL OKWEKOGPROEVUSC I K35
autant, un suivi précis des transformations du parc demeure une opération délicate du fait

" E JEXL OSVEKLY jcecygygLjor vl jecru0SIs 9gLs KLZEIKLS KL QLPZSZI KL jclZIULP
LULlUSLy9LsS KLjgEPEULUScI I Iduetiufes di chatitiér Rach@vnietits ef dit o &tatiBris de conformité des

travaux.

" Les deux bases sontelles -Z+ ZLL's LI 9S8SLI) 9$E | EZIL KLXI ES5UcPSIEULUScI I KESP|EISIZL SLF

du cadastre.
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KESIT L Si Oc¢ PZEUfauflap@Bi@&sdurce § € de mouvements de mise a jour dela

dermnigre 5SS [ tc¢l U QE I conrepartibcréelle s 3. K &s chiffrages présentés ci -aprés

j cPPLZQcl KLILVO & 5L QPLZSIPL SLPSL KELUEYSEULUScI ] QL
des mouvemen U & 9YELjFLYYL KLX QEPjLYyYyLY KLX | EILY |jEKEZ
2023 et de regles de décision construites notamment a partir de leur appariement avec la

base Sitadel (annexe).

Sur cette période, il se cré e, en moyenne sur une année, 2 7 000 logements a par tir du parc
non résidentiel. Dans le méme temps, 14 000 logement s sont transformés en locaux et50 000
sont démolis. Les divisions accroissent le parc de 18 000 logements et les fusions le diminu  ent
de 8 000 unités (figure 46). Au total, le paPj KSZ SI 5 L fet Hes Gransfoyntatiodd en
moyenne de 2 7 000 logements par an.

BESI L EIl [ L L cegchiffresErSstem Lrelativement stable s. En moyenne mobile sur deux

ans’™, la tendance semble Iégérement a la baisse pour tous les types de transformations, a
gELG)] LQLUSclI KLXZ jceclubLPzZSclz KL 9gcéLZLI U LI 9cjESQ
rebond en 2021 et des divisions qui diminuent cette méme année (figure 47). Le solde de

gELI ZLZ] 9L KLXI Wimbh e énaByérihdrsobile,> entre 2018 et 2020, passant de
27 000 disparitions nettes  des apparitions a 23 000, avant de rebondir en 2021 avec
28 000 disparitions nettes

Figure 47 : transformations du parc entre 2018 et 2023 par nature de transformation et par
année

En nombre de logements

60 000

50 000
40 000
30 000
20 000
10 000 I
. [

Division Fusion Local > logementogement > local Démolition Ensemble

m 2018 m2019 m 2020 m2021

Champ : France métropolitaine et départements 5 1 UZ o K # -m@rd(lwofd Miaydtte) .
Source : Fichiers fonciers 2018 -2023 (DGFiP-Cerema), calculs SDES

Logements transformés

La part de logements subissant des transformations (démolitions, fusions, divisions et

conversions en locaux non résidentiels) est en moyenne de 2 ”  Q|E P LeR bpkrations les plus
OPL@3LIULLY Zcl U] QEP ¢PKPL Kt SZAQcPUEdesltigemefts)Jes KL Zc 9 SU S
O53xScl X LU |jFEIGSLALI thacun® tetSles Bidisionss(0,2 ~ ). Jouant un role

2 Les opérations de fusion et de division ne nécessitent pas toutes de faire 5/ KLj§gEPEULUScI KESP|EISzZZUrs [ 9
KESI O¢cPZEUScl ] 9LX KLjYJEPEULUScII EUVDULIVEIULU 9LEjFlruLzZLrouo v 9Eejcl OGcPZS
Sitadel.

s Par exemple, une importante opération de reclassement des dépendanc es attachées aux logements a eu lieu en 2021 en vue de
gECSULPUSPL GeernedbRisymbbiiees R; j L 58S E jcl K550 & 9$£SIUPCKS5j UScl KL [ ¢35l
données.

4 Une moyenne mobile sur deux ans est appliquée sur les données QEP EflLL) 9tLIPLESIZOPLZLI UV KEIX §E |
déborder en partie sur le millésime suivant.
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