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CONTEXTE

Logement: un poste de dépense majeur pour les menages
France: 19% (loc. privés) et 23% (accédants récents) en 2006

US: 29% et 43% (pour ménages de revenu modeste) en 2010

Mesures prudentielles dans I'acces au logement

accession: mensualité de remboursement d'emprunt limitee a 1/3 du revenu
location: candidats a la location doivent justifier d'au moins 3 fois le loyer

= incitation a I'éloignement pour satisfaire ses aspirations residentielles
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L'ELOIGNEMENT 2 UNE SITUATION A RISOUE 7

Plusieurs éléments fragilisent les ménages éloignés

Un budget logement au final similaire aux citadins...

... pour un budget transport nettement plus élevé

avec de fortes inégalites face a cette situation

Ménages modestes sont les plus exposés

Risque accru en cas d'une hausse du prix de I'énergie

Slice 8



LE @AS FRANGILIEN

Hauts revenus Revenus médians Bas revenus
70% I X X
[ || | [ —
60% g :
50% _ M
40% T
30% -1
20%
10% |
0% :
g\" (’\\' Ry O N . & &'g \\(—’ Q\' \Q/(9 Q/c’ \ Q \\(7 Q\' S O \Q/c’ (@ & &’&
AR ng\* S & ¢ o"“e ’chb S‘e} (\5& '\‘vo\e S SRR o&\& & &
N N &L & N A AR S M
'b(\ X [ (qQ/ 'bo X O ‘OQI 'bo ,b(\ O Q (70
A \\0 4& W §\Q‘ ] « W A§\® Q&

@ Transport [J]Logement



2 PRINCIPALES APPROCHES DE
UACCESSIBIUTE (BcoNOMIOUE) DU LOGEMENT

Taux effort logement
seuil standard: 30% (Stone, 2006; Schwarz and Wilson, 2008)
facile a calculer & influe sur risque de défaut (Kaza et al., 2016)

limites dans l'interprétation

Reste-a-vivre

Reste-a-vivre = revenu — dépenses fixes

dépenses fixes : logement (Kutty, 2005; Stone, 2006), logement + transport (Fisher et al., 2009;
Hickey et al., 2012; Renne and Sturtevant, 2016)

reflete mieux la solvabilité du ménage

complexe a mettre en ceuvre & impact sur risque de défaut controversé (Kaza et al,
2016; Pivo, 2014; Rauterkus et al.,, 2010 vs. Blackman and Krupnick, 2001)
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OBJECTIE & METHODOLOGIE

Question de recherche

Limiter le taux d'effort logement a-t-il (ou non) des effets pervers ?

Le reste-a-vivre constitue-t-il une meilleure alternative?

Méthodologie
Modele monocentrique de la nouvelle économie urbaine
Comparaison contrainte CH vs. CHT

Impacts considérés sur les ménages:

Solvabilité

Utilité (bien-étre)
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LE MODELE MONOCENTRIOUE

Etudie les liens entre colts de transport, prix immobiliers, et choix

résidentiels des méenages
Ménages: maximisent leur utilité sous contrainte de budget
maxU(s,z) = (s — s9)%(z —zp)1™% s.c. RNs+z+T(r)=Y
Z,S,r

= arbitrage entre accessibilite et taille du logement

Spécification
U(s,z) = (s — 50)*(z — zp) "™

T(r) =ax*r; L(r) =1 (sauf pour application IdF)
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QUELS EFFETS DE LA CONTRNINTE LOGEMIENT 7

Contrainte logement CH:
R(r)s < tyY

Trois effets principaux:
Distorsion (effet direct): contrainte sur les choix des ménages
Relocalisation : éviction du centre ville pour les ménages modestes

Redistribution (effet d'equilibre): des bailleurs (vendeurs) vers les locataires
(accédants)

Effets sur les ménages:
utilité : distorsion (-) / redistribution (+)

solvabilité: distorsion (+) / relocalisation (+/— selon groupe)
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CAS CH = UTIUTE DES MENAGES
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CAS CH = SOLVASIUE DES MENACES
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For each Figure, the plain line represents the mean solvency level of the considered income class, whereas the lower and upper dashed lines represent
the minimum and maximum solvency levels, respectively. The solvency level is measured either in nominal value {a) or as a fraction of income (b).
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SFEET DEVICTION
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SFEET DEVICTION
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QUID D= LA CONTRNINTE LOGEMENT = TRANSPORT
R,

Q

Contrainte logement + transport CHT:
R(r)s+T(r) < tyrY

Mémes effets principaux (mais en proportions différentes) :
Distorsion

Redistribution

Différence: pas d'effet d'éviction

Revenus modestes Relogement vers des zones + accessibles /
M floiand Favorise acces aux centres urbains des revenus
énages éloignés modestes

Effets sur les ménages:
utilité : distorsion (-) / redistribution (+)

solvabilité: distorsion (+)
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CAS CHT = SOLVASIUTE DES MENAGES

(a) Nominal value (b) % of income
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For each Figure, the plain line represents the mean solvency level of the considered income class, whereas the lower and upper dashed lines represent
the minimum and maximum solvency levels, respectively. The solvency level is measured either in nominal value {a) or as a fraction of income (b).
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INFLUENCE DES COUTS DE TRANSPORXT

Quid d'une hausse de colt de transport?

simulation: doublement du co(t de transport
a court terme: ménages fragilisés, en particulier les + €loignes
renchérissement des prix immos au centre = effet d'éviction renforcé dans cas CH

a long terme: mesure CHT protege mieux que mesure CH

Quid de stratégies d'adaptation des ménages modestes?
simulation: division par 2 du coUt de transport des ménages modestes

ménages modestes - sensibles au colt du transport = incitation a I'éloignement

= stratégies d'adaptation peuvent détériorer solvabilité des ménages modestes

encore une fois, contrainte CHT protege mieux que contrainte CH
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ET DANS LA VRATE ViE 7

Application a I'ldF
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CONCLUSIONS

Faut-il mettre en place des mesures prudentielles?
En regle générale: regulation liée a défaillances de marché

Cas de l'acces au logement

menages n‘appréhendent pas bien le risque de defaut, et acceptent donc des

taux d'effort trop élevés (Hanna et al., 2012)

cout du transport sous-estime (Meissonnier, 2014; Montagnon and
Ringenbach, 2013; Rocci, 2007) et mal pris en compte (Coulombel et Leurent,

2013)

volatilite du prix de I'énergie difficile a prévoir/intégrer dans choix localisation
= réponse: oui!
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CONTINUER A LIMITER LE TAUX D’ EFFORT
LOGEMENT 7

Ménages aisés: grands bénéficiaires de la contrainte logement

Jouissent de l'effet de redistribution / peu affectés par l'effet de distorsion

Hausse du bien-étre

Ménages modestes: en subissent les effets pervers
Incitation a I'eloignement / éviction du centre ville

Budget transport éleve = risque d'insolvabilité accru

Baisse du bien-étre

Intégration du coUt de transport permettrait de remédier a la plupart

des défauts des mesures prudentielles actuelles
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COMMIENT BAIRE ¥

Expériences précédentes: Transportation Credit Mortgages (US)
Augmentation de capacité d'emprunt dans « transit-friendly areas »

Succes tres limité
Hausse tres modérée de la capacité d'emprunt

Manque de communication par les banques

Quels enseignements en tirer?
Mieux relier aux vrais coUts de transport subis par le ménage
Insister sur I'aspect information / prise de conscience

Accompagner par subventions sur abonnements TC
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