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Les propriétaires bailleurs en 2005

Résultats de I'enquéte conduite en juin 2005,
en face a face a domicile, selon la méthode des quotas,
aupres d’'un échantillon national représentatif de 608 bailleurs

Décembre 2005 anah
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Objectifs et methodologie

Caracteristiques de I'échantillon

Les travaux

Les comportements en matiere de travaux
Attitudes et comportements patrimoniaux
Les locataires démunis

L’ANAH

La typologie des bailleurs
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[0 Disposer d‘un descriptif quantitatif et qualitatif
des attitudes et des comportements des
propriétaires bailleurs en 2005

[0 Pouvoir relier les données factuelles, en
particulier les opérations de travaux réalisées,
avec les variables d’attitude

[0 Mesurer la notoriété et I'image de I'ANAH
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SEIL

Les bases de sondage sont issues des résultats de I'ENL
2001

Afin de disposer de bailleurs actifs en matiere de travaux en
effectif suffisant, des quotas ont été imposeés (1 interview
sur 2 avec 5000 euros de travaux au cours des 3 dernieres
années)

D’autre part 1 interview sur 3 devait avoir lieu aupres de
bailleurs possedant au moins deux logements destinés a la
location

Le redressement des résultats a été effectué en fonction
des criteres suivant : Nombre de logements possédés,
statut d’occupation de la résidence principale, tranche
d’habitat, age et CSP de la personne de référence
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Les nomenclatures OCTR (Observatoire des colts des
travaux en réhabilitation de ’ANAH) ont été utilisées pour
les questions portant sur les travaux, permettant ainsi un
q_Llllestionnement cohérent avec les approches réalisées par
ailleurs

Le questionnaire comportait 6 chapitres :

Description des logements possedés

Description des travaux realisés au cours des 3
dernieres annees

Comportements en matiere de travaux
Attitudes et comportements patrimoniaux
Attitudes et comportements face aux locataires
démunis

Image de I'ANAH

Y YVVVY VYV
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Caracteristiques de I'échantillon

OO0O00O00au0dan

Note : les résultats figurant dans les tableaux et graphiques sont
présentés en % et calculés sur la base de I'ensemble des bailleurs
sauf indications spécifiques
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SEIL

60 % d’hommes, 40% de femmes

Dans 25% des cas une seule personne au foyer
20% de franciliens

83% sont proprietaires de leur résidence
principale

61% ont une assurance vie, 32% possedent des
valeurs mobilieres, 12% possedent des terres

agricoles et 11% sont propriétaires de locaux
industriels ou commerciaux

Plus de 50% se situent dans les tranches
d’'imposition eégales ou superieures a 30.000 euros
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ETUDES & CONSEIL

Caracteéristiques socio déemographiques (2)
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SEREHO |e parc de logements etudies

En moyenne : 2,1 logements par bailleur

O 64% d'appartements 0 76% des logements ont été
achetés, les 24% restants

O 30% de copropriétés proviennent de donations et
d’héritages

O 36% du parc appartient au —
méme bailleur depuis 20 ans [ 70% des logements achetes etaient

ou plus destinés a la location

[0 30% des logements sont — =
possédés depuis moins de 10 O 58% ont beneficie d’une aide a

ans I'investissement, les dispositifs
Quiles, Méhaignerie, Besson et
O 35% des logements construits Robien en représentent environ la
avant 1948 moitie
0 45% entre 1949 et 1989
0 20% depuis 1990 O Environ 5% de logements vacants
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SEREHO | e parc de logements etudies

Surface
50 50
40 40
30 25 30
% 21 21 19 %

20 13 20
10 7 I . 10 |

0 0

- de 50 m2

50 a 69 m2 70289 m2 90a119m2 120 m2et +

Nombre de piéces

18
12 I

1 piéce 2 piéces 3 piéces

Loyer mensuel hors charges

50

40 36

N
(>2]

30

%
20 -

10 -

20

12

- de 400 euros 400 a 599 euros 600 a 799 euros 800 euros et +

4 pieces

5 pieces et +
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Les travaux
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serrrro 76% des bailleurs ont entrepris des travaux au

~ cours des 3 derniéres années

Revétement sols et murs 45
Plomberie, sanitaire, chauffage

Electricité 28

Menuiseries extérieures 26
Travaux sur facades 16
Couverture a pente 14
Cloisons doublage thermique 11
Menuiseries intérieures 9

Gros oeuvre 9 %0 de bailleurs ayant entrepris des

Echafaudage 7 travaux dans chaque famille
Ascenseur 4
Ventilation 4

VRD + Divers 4

Toiture terrasse 4

o H
)]

10 15 20 25 30 35 40 45
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sereo COMparaison du taux de diffusion des travaux
entre les bailleurs ayant recus des subventions et

les autres bailleurs
N

Ont recu N'ont pas recu
subwventions et | de subventions
aides et aides
Plomberie, sanitaire, chauffage o8 41
Revétements sols et murs 54 61
Electricité, ECS 52 33
Menuiseries extérieures 49 30
Couwerture a pente 35 13
Menuiseries intérieures 29 8
Cloisons, doublage thermique 26 10
Travaux sur facades 26 20
Gros oeuwre 20 10
Echafaudage 19 6
Ventilation 12 4
Toiture terrasse 6 4
VRD + Divers 5 3
Ascenseur 4 6
Autres (Amiante, Plomb, Termites) 2 1
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0 Environ 1/3 des bailleurs font varier la qualité et
le périmetre des travaux en fonction de l'aide recue

0 Les aides et subventions influent deux fois plus
sur la qualité des travaux que sur le volume
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sEREHO Influence des prets

Aurait entrepris les travaux sans préts (%) En_viron 50% des
bailleurs font

varier la qualité
et le périmetre
des travaux en
fonction des préts

’ @ Oui, peut-étre obtenus
B Non, peut-étre Les prets
» ped concourent de
pas
facon
m Non, sensiblement
certainement égale a la qualité

m Oui,
certainement

et au volume des
travaux
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SEREHO | es travaux entrepris

e
Les types de travaux

Entretien courant 62
Réhabilitation partielle 30
Travaux d'urgence 15
Reéhabilitation totale 13
Travaux de mis aux normes de décence

0 10 20 30 40 50 60 70
% Les montants investis
50%
40% 37%
30%
20% -

0% Bl T T
Moins de 1000 De 1 000 De 5000 euros De 10 000 Plus de 50 000

euros euros a5000 a 10000 euros euros a50000 euros
euros euros
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SEREHO Les montants moyens selon le type de chantier et

selon le nombre d‘opéerations déetaillees

25000 6,0
5,5 Une opération moyenne de
réhabilitation totale comprend
20000 1 5,5 opérations élémentaires T 350
Moyenne geneérale : 8400 € 40
15000 +
2 - 3,0
10000 +
- 2,0
5000 +
- 1,0
0 1 - 0,0
Réhabilitation Réhabilitation Entre tien Travaux Travaux de mis
to tale partielle courant d'urgence aux normes de
décence

B Mo ntant moyen dépensé —@—Nombre de familles de travaux concernées
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SEREHO |Les montants moyens depenses selon les familles

de travaux et le nombre d’opérations détaillees

30000 7,0
Une opération moyenne de
gros ceuvre comprend 6,1
opérations élémentaires 16,0
25000
5,0
20000
+ 4,0
3,7
15000
3,0
10000
+2,0
5000
+ 1,0
= 0,0
Echafaudage Gros oeuvre Couverture Toiture Travauxsur Menuiseries Menuiseries Cloisons Revétement Electricité Plomberie,

apente terrasse facades extérieures intérieures doublage sol et mur sanitaire,

chauffage
- | Montant moyen dépensé —@—Nombre de familles de travaux concernées
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ETUDES & CONSEIL

détaillées ont ete réalisées sur 3 ans

our 1054 logements concernés, 3191 opérations

Nombre
Comptage des opérations d'opérations Y%
Echafaudage 41 1%
Maconnerie - Gros Oeuwre 139 4%
Toiture Couverture a pente 208 7%
Travaux en Toiture Terrasse 25 1%
Travaux sur Facades : ravalement, isolation 250 8%
Menuiseries extérieures (portes, fenétres et wlets) 238 7%
Menuiseries intérieures 79 2%
Cloisons - Doublage thermique intérieur - Enduits et plaques 147 5%
Revétement de sols et de murs - Peinture 718 23%
Electricité, chauffage et eau chaude sanitaire (électrique) 390 12%
Plomberie, sanitaire, chauffage et eau chaude (non électrique) 879 28%
Ventilation 28 1%
Ascenseur 27 1%
Espaces extérieurs - Voiries - Réseaux 17 1%
Autres (Amiante, Plomb, Termites) 5 0,2%
Total 3191 100%
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SEREHO « Proximite » entre les operations : une approche

des types de chantiers

Echafaudage

Maconnerie - Gros Oeuvre

oiture Couverture a pente

ravaux sur Facades : ravalement,
isolation

Menuiseries extérieures (portes,
fenétres et volets)

Revetement de sol et de mur - Peinture

Electricité, chauffage et eau chaude
sanitaire (€lectriqque)

FPlomberie, sanitaire, chauffage et eau
chaude (non €lectriquerl

Menuiseries interieures

loisons - Doublage thermique intérieur
- Enduits et plaques

entilation

Espaces extérieurs - Voiries - Réseaux

Autres (Amiante, Plomb, Termites)

ravaux en Toiture Terrasse

Ascenseur

25% 50% T5% 100%

% calculés sur la plus grande perte de CHI-2.

Diagramme résultant d’une classification hiérarchique
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SEREHO | @s travaux envisagés sous 3 ans

Aucun travaux envisagé
Revétements sols et murs
Menuiseries extérieures
Plomberie, sanitaire, chauffage
Travaux sur facades
Electricité, ECS

Menuiseries intérieures
Couverture a pente

Gros oeuvre

Echafaudage

Cloisons, doublage thermique
Toiture terrasse

Ascenseur

Ventilation

VRD + Divers

Autres (Amiante...)
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ETUDES & CONSEIL

Les types de chantiers envisagés sous 3 ans

Réhabilitation partielle _ 23
Travaux de mis aux
-
normes de confort
Réhabilitation totale - 7

Travaux d'urgence

Travaux de résorption
de l'insalubrité

L
[y

64

o

10 20 30 40 50

10

Principales raisons
données au fait de ne
pas encore avoir

entrepris ces travaux :

el e fait que cela peut
attendre (49%)

e| ‘attente du départ
des locataires (20%)

eLe colit trop élevé
(17%)

eL'amortissement des
travaux précédents
(16%)
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Les comportements en matiere de travaux

OO0O000000
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SEREHO e financement des travaux

A financé par apport
personnel

A contracté des
I -
emprunts
A recu une (des)
subventions

A fait participer les 9
locataires -

95

o
S
\®)
S

30 40 50 60 70 80 90 100
%
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SEREHO |Les habitudes en matiere de financement des

travaux

Le financement

100%
80% -
57
60% - 80
%
40%
— T
0% =
Apport personnel Emprunt Subventions, aides

B Systématiquement @ Occasionnellement O Jamais
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SEREHO | es pratiques en matiere de financement

Attend des rentrées
supplé mentaires ou
exceptionnelles

Attend d'avoiramorti
les travaux précédents

Réserve régulicrement
une partie des
loyers/revenus

63

Autres modes de

financement

%

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005 2
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SEREHO | g charge financiere des travaux

B Trés lourde

@ Lourde

@ Supportable

m Trés
supportable

Etude Propriétaires Bailleurs — décembre 2005
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"~ Les motivations a entreprendre des travaux

Pour que le logement soit agréable

Pour apporter une plus value, valoriser le bien
A l'occasion d'un changement de locataire

A la demande des locataires

Vétus té ou défaillance des appareils
Parnécessité absolue (sécurité...)

Vétusté ou saleté du logement

Lorsqu'ils sont votés dans le cadre d'une co pro priété
Pourtrouver des locataires d'un bon niveau
Pour pouvoir augmenterles loyers
Pouréviter que les logements restent vides
Pour faire des économies d'énergie

Quand le logement est inhabitable en 1'état

Ins alubrité du lo gement

Pour augmenter la surface habitable

18

17

45

41

39

28

25

25

24

ANANO
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SEREHO | es relations avec les professionnels

It

O

IEE 0

20% des bailleurs ne demandent pas de devis, ce qui
correspond sensiblement au taux de realisation par
d’autres moyens que des professionnels

53% demandent plusieurs devis, alors que 28% se
contentent habituellement d'un seul devis

Les entreprises et artisans spécialisés sont le plus
souvent sollicites (87%)

Viennent ensuite les entreprises TCE (18%) puis les
architectes (4%) et les bureaux d’études divers (3%)

Cette hiérarchie se retrouve naturellement dans
l'execution des travaux :

> Entreprises et artisans spécialisés 92%
» Entreprises TCE 24%
> Architecte 5%
> Bureaux d’études et autres conseils 3%

ANANO

WEERCE MATRIHALE POUR UAMELMIRAT 06 DE HAETAT
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SEREHO | @s raisons de choix des professionnels

80 % -
42 43
60 % 53 42
50
40 % -
20% -
0% - \ \
Le rapport Les solutions Le respect des A déja travaillé Ont été
qualité prix techniques délais avec eux reco mmandés

proposées

@ Toujours @O Le plus souvent @ Rarement B Jamais
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sereHo Auto-évaluation des compétences

ETUDES & CONSEIL

S’estime tout a fait compétent pour...

Comparer les devis

Bricoler de petites
choses

Evaluer la compétence
des professionnels

Diriger et suivre des
travaux

Choisir entre diverses
solutions techniques

Faire des travaux
importants

41

56

I

I -

0 10 20 30 40 50
%

ANANO
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serReHO Attitudes face aux travaux

(systématique ou occasionnel)

Fait appel aux
professionnels

Intervient
personnellement

Fait appel au syndic ou
au gestionnaire

Propose aux locataires

de faire les travaux en

échange de réduction de
loyer

25

91

B Systématique ou occasionnel

O Systématique

0 10 20 30 40 50
%

60

70

80

90

ANANO
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SEREHIC Opinion sur le "metier” de bailleur
(Tout a fait d'accord avec...)

Il faut toujours s'occuper
personnellement des 41

travaux
On rencontre toujours 39
des difficultés imprévues
Il faut avoir recours a
. 33
des conseils
A force de faire des
compétent
Etre bailleur suppose un 30
minimum de compétences
| | | |
0 5 10 5 20 25 30 35 40 45
%
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Attitudes et comportements patrimoniaux

OO0O000000

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005

WGENCE MATIONALE POUR LAWELHIRATION O UHABTAT

34



- . .
<erpro Les attitudes des bailleurs face aux revenus et au

~ patrimoine locatif

Prévoiret organiser
I'avenir de vos enfants

Préparer votre retraite

L ‘
W
®

Constituer une réserve de
précaution

‘ |
w
)]

Transmettre un capital
(succession)

L ‘
N
®

Prendre les dis positions
pour protéger vo tre famille

‘ ‘
(]
Y|

Recevoirdes revenus
réguliers de 1'épargne

‘ |
[\°]
n

Cons tituer
progressivement un capital

‘ |
()
()

Faire grossirun capital
déja ac quis

=

Diminuer vos impots

|

20 25 30 35 40 45
%

o
(@)
—
o
—
(@)
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ETUDES & CONSEIL

placements

100%
90%
80%
70%
60%

% 50%
40%
30%
20%
10%

0%

Le placement locatif comparé aux autres

N

47

.

31

B Moins
rentable que
d'autres
placements

OToutaussi
rentable que
d'autres
placements

OPlus
rentable que
d'autres
placements

A court terme

A long terme
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SEREHO : 1 I
ETUDES & CONSEIL Image du patr|m0|ne |0Cat|f (1)

(% tout a fait d'accord)

Il faut conserver le patrimoine pour le transmettre _ 49

La pierre permet des plus values intéressantes _ 40
Les loyers constituent un revenu appréciable _ 39
Les dispositions fiscales sont trop complexes _ 29
Les dispositions fiscales incitent a investir dans le _ 51
locatif neuf

Les dispositions fiscales incitent investir dans le 3
locatif ancien _

64

o
—
o
N
o
w
o
N
o

50

60
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ETUDES & CONSEIL

Image du patrimoin
(% tout a fait d'accord)

Un moyen d'assurer un supplément de retraite

Un moyen de constituer ou préserver un patrimoine
familial

Un moyen d'assurer un revenu

Un moyen de se garantir vis a vis des incertitudes
économique

Une alternative a d'autres placements financiers

Une alternative aux placements boursiers

Pouvoir y habiter plus tard

Un toit pour un enfant

Défiscalisation

e locatif (2)

N

I >0

10 15 20

%

25 30

35

ANANO

WGENCE MATIONALE POUR LAWELHIRATION O UHABTAT

Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005



@

SEREHO | 'importance des loyers dans le revenu

@ Un revenu
d'appoint

B Un complément
essentiel

@ Un revenu
principal

WGENCE MATIONALE POUR LAWELHIRATION O UHABTAT
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seREHO Degre d'information sur les dispositifs d’incitation

ETUDES & CONSEIL

100% ~
90% -
80% -
70% -
60% -
% 50% -
40%
30% 37
= 2 :
(4
0% ,4“ ii h
Les avantages fiscaux La loi Malraux Les subventions et
Quiles , Méhaignerie, avantages fiscaux liés
Besson, Robien au logement des
démunis

B Tresbien O Plutdtbien B Plutdt pas bien B Pasbiendutout
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seREHO Degre d’information sur les dispositifs d‘incitation

ETUDES & CONSEIL

100% -
80% |
49
60% |
%
40% |
20% |
u

19 10
0% -
Les opérations programmées Les aides de 'ANAH Le bail a réhabilitation
de I'Amélioration de 1'habitat
(OPAH)

@ Tres bien O Plutot bien @ Plutdt pas bien @ Pas biendutout
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SER“EHO Degre d’information sur les dispositifs d’incitation

ETUDES & CONSEIL ( )

100% -
80% | 40
60% |

%

40% |
20% |
u

19 17
0% -
Les associations Les organisations Les observatoires des loyers
départementales professionnelles de
d'information sur le lo g ement propriétaires
(ADIL)

@ Tres bien @ Plut6t bien @ Plutot pas bien @ Pas bien du tout
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SERBEO Degre d’‘information sur les dispositifs d’incitation
(4)

100 % -
80%
o8
60% -
%
40% -
31
20% -
.
0% - 2 ‘ 5 :
Les systémes Les subventions et Les organismes Le Le systeme des
d'assurance loyers avantages fiscaux PACT et ARIM conventio nnement références de
impayés pour la remise en des loyers loyers en
service de relocation et a
logements vacants renouvellement de

bail

@ Tresbien OPlut6tbien B Plutot pas bien B Pasbiendutout
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SEREHO . . s .
et 140 des bailleurs envisagent une evolution du

patrimoine locatif...

18

En faisant une donation -

En recevant un héritage ou une donation - 15

Par achat de logement(s) 64

Par vente de logement(s) 49

0 10 20 30 40 50 60 70
%
Base : 82 bailleurs envisageant une évolution du patrimoine
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SEREHO Principales raisons des ventes préevues d’'un

logement locatif

Autres placements plus intéressants
Difficulté de trouver des locataires solvables
Besoin de liquidités

Comportement des locataires

Fiscalité trop lourde

Désaccords familiaux

Charges élevées

Gérants ou syndics non satisfaisants
Gestion trop complexe

Entraide familiale

Pour en acheter un autre

Trop de travaux a faire

! I T T T T

0 5 10 15 20 25 30

V4 - % - -
Base : 41 bailleurs envisageant une reduction du patrimoine
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PNl Raisons évoqueées pour réduire le patrimoine

locatif a court terme
N

Pour y loger un enfant |G 55

Pour en faire votre résidence principale [N 18

Pour y loger un ascendant [ 8
Donation [ 6
Pour en faire une résidence secondaire [ 5

Vente pour investir ailleurs [ 4

Trop loin de mon domicile F 3

0 10 20 30 40 50 60
%

Base : 41 bailleurs envisageant une réduction du patrimoine
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EEEEEEEEEEEEEE

Les locataires démunis

OO0O000000

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005

WGENCE MATIONALE POUR LAWELHIRATION O UHABTAT

47



@ V 4 . 7 N\ . (L] 7 N\
SEREHO Reactions spontanees a la possibilite de louer a des

locataires démunis (base : ensemble des bailleurs)

Ne cherche pas ce type de locataire

L'occasion, le cas ne s'est pas présenteé

Prends des garanties, des cautions

Manque de sécurité avec les démunis

Ne veux pas de ce genre de locataire

Loue a des relations, de la famille

Ne veux pas de souci, trop d'ennuis, risques

A le méme locataire depuis longtemps

Passe par une agence, un syndic, un notaire

Dispose d'appartement(s) trop cher(s), de
logements standing

N'a pas les moyens de risquer des impayés

A peur des dégradations

Ne peux pas les mettre dehors

Ne peux pas récupérer les impayés

(0) 5 10 15 20 25
Y%

Au total 22% des bailleurs déclarent louer ou avoir déja loué a des locataires démunis
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S
2RISR Les conditions requises pour accepter des locataires

démunis (base : ensemble des bailleurs)

Percevoir soi méme l'allocation logement en
déduction du loyer

|

30

Obtenir une garantie de loyer fournie par un
tiers (FSL, 1% patronal, assurance)

N
(o]

Choisir soi-méme en toute liberté le locataire

N
~

Etre sir de récupérer trés vite le logement en

. R 25
cas d'impayé

Pouvoir souscrire un contrat d'assurance
spécifique contre les impayés

17

Recevoir des aides financiéres pour remédier
aux degradations

-
(=]

Etre libre de récupérer le logement en fin de
bail

-
w

Disposer d'une assistance juridique gratuite y
compris jusqu'au contentieux

-
N

Obtenir en contrepartie une aide financiere
majorée pour les travaux

%

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005 9
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L
SEREHO _— : -
cwnedena | a condition la plus importante face aux locataires

démunis (base : 324 bailleurs concernés)

Obtenir une garantie de loyer d'un tiers (FSL,

1% patronal, assurance) 21

|

Percevoir vous-méme l'allocation logement _ 20
en déduction du loyer
Etre sur de récupérer trés vite le logement en __|
cas d'impayé
Choisir soi-méme en toute liberté le locataire [N 13

Pouvoir souscrire un contrat d'assurance _ 12
spécifique contre les impayés

©

Recevoir des aides financiéres pour remédier
e E
aux dégradations

Disposer d'une assistance juridique gratuite y - 3
compris jusqu'au contentieux

Etre libre de récupérer le logement en fin de - 2
bail

Obtenir en contrepartie une aide financiere
majorée pour les travaux

C T

5 10 15 20 25 30
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SEREHO | es conditions requises pour accepter des loyers

maitrisés (base : ensemble des bailleurs)

N'envisage pas cette possibilité 65
Envisage sous conditions 35
Obtenir une garantie de loyer fournie par un tiers 18
(FSL, 1% patronal, assurance...)
Choisir soi-méme en toute liberté le locataire 15
Percevoir vous-méme l'allocation logement en
déduction du loyer - 15
Etre sar de récupérer trés vite le logement en
cas d'impayé - 14
Recevoir des financiéres pour remédier aux
dégradations - "
Pouvoir souscrire un contrat d'assurance - 10
spécifique contre les impayés
Etre libre de récupérer le logement en fin de bail - 10
Obtenir en contrepartie une aide financiére - 7
majorée pour les travaux
Disposer d'une assistance juridique gratuite y 7
compris jusqu'au contentieux _
% 0 10 20 30 40 50 60 70
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S . .
sereHo La condition la plus importante pour accepter des

loyers maitrisés (base : 214 bailleurs concernés)

|
Obtenir une garantie de oner fournie par H 31
un tiers (FSL, 1% patronal, assurance...)
Percevoir vous-méme l'allocation
logement en déduction du loyer

Etre sur de récupérer trés vite le
logement en cas d'impayé

Choisir soi-méme en toute liberté le _

locataire

Pouvoir souscrire un contrat d'assurance _ 13
spécifique contre les impayés

Obtenir en contrepartie une aide - 4

financiére majorée pour les travaux

Disposer d'une assistance juridique . 3
gratuite y compris jusqu'au contentieux

Recevoir des financiéres pour remédier . o
aux dégradations

de bail

Etre libre de récupérer le logement en fin F

%
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SEREHO | g durée acceptée pour les loyers maitrises

EEEEEEEEEEEE

L
L
0

63% des bailleurs s’expriment sur le sujet
Parmi eux 80% estiment a 6 ans la durée acceptable
Ils fixent le montant comme suit :

80% du niveau du marché 79%
60% du niveau du marché 13%
40% du niveau du marché 8%

Les deux principales conditions d‘acceptation seraient :

B Une garantie contre les impayés, l'assurance de
toucher les loyers

B La possibilité de choisir le locataire

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005 >3
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ETUDES & CONSEIL

L’ANAH

OO0O000000
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SERSEI—IO 48% des Bailleurs connaissent I'ANAH

ETUDES & CONSEIL

1N
Comment a-t-on connu I’'ANAH ?

Des amis, des proches
Un professionnel

Une agence immobiliere
Un organisme public

Un syndic

La déclaration d'impéts
Un notaire

Un banquier

Une opération programmeée

Autre source

Ne sait plus

0 5 10 15 20 25 30 35 40
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SsEREHO | ‘image de |'ANAH (1)

100

90

80 -

70 -

60

50
24 54
40 -

30
32

20

7

Le personnel est compétent, L'accueilest sympathique dans On est bien informé sur 'ANAH
donne de bons conseils les délégations

B Touta faitd'accord OPlutotd'accord

m Etude Propriétaires Bailleurs - décembre 2005

WGENCE MATIONALE POUR LAWELHIRATION O UHABTAT



@

SsEREHO | ‘image de |'ANAH (2)

100
90

80 -
70

60

40

33

20 -

49

Il ne faut faire une Les régles sont strictes
demande de subvention mais c'est jus tifié
que s'il s'agit de travaux
prioritaires pour 'ANAH

Pourdes travaux urgents
onn'a pas le temps
d'attendre la réponse

Il vaut mieux attendre et
cumulerles travaux plutét
que de faire plusieurs
demandes

B Tout a fait d'accord

OPlut6td'accord
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SEREHO

EEEEEEEEEEEEEE

Plan

La typologie des bailleurs
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SEREHO Typologie des bailleurs

O Une typologie des bailleurs avait eté définie lors de |'étude
réalisée en 1995

[0 Sur des bases semblables, mais elargies au domaine des
locataires démunis, I'exercice a été renouvelé afin de pouvoir,
comme en 1995, regrouper les bailleurs en quelques catégories
contrastées

[0 Les variables ayant permis cette classification correspondent
aux différentes facettes du bailleur :

Composition du patrimoine locatif (volume et ancienneté)

Comportement en matiere de financement des travaux

Comportement face a la réalisation de travaux

Intérét pour le patrimoine locatif et évaluation de sa rentabilité

Degré de maitrise des systemes d’aides et de subventions

Comportement face aux locataires démunis

OO0oOo00a00
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SEREHO | g typologie

50

40 -

30

La typologie 1995 n’est pas
directement comparable

%
20 -

10 -

L'investisseur Le débutant
opportuniste réservé

dans la mesure ou la prise
en compte de la dimension
« sociale » a été ajoutée en
2005.

16 15

L'investisseur  L'altruiste  Le patrimonial

locatif

Rappel typologie
1995

Le prudent 34%
Le débutant 27%
Le conservateur 21%

Le professionnel 18%

compétent averti

Un rapprochement des 2 typologies tend cependant
a montrer un repli des «patrimoniaux>» au profit des
investisseurs et une légere baisse du pole des
bailleurs « techniciens ». « L’altruiste compétent »
de 2005 est proche du « professionnel » de 1995.
Ses aptitudes techniques s’ajoutent a un
comportement ouvert aux locataires démunis
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SEREHO

= Typologie des bailleurs : les investisseurs

[0 L'investisseur opportuniste : Appartenant nettement plus que la
moyenne aux CSP supérieures, considere la pierre comme un
investissement parmi d’autres. Souvent un seul logement loug,
ancienne résidence principale achetée avec des aides. Les familles de
travaux réalisés au cours des 3 dernieres années correspondent a la
moyenne de I'échantillon mais pour un montant relativement faible
avec un nombre élevé d’opérations élémentaires. Bonne image de
I’ANAH

O Le débutant réservé : Patrimoine acquis récemment et le plus
souvent limité a un logement. S’estime incompétent techniquement et
s'en remet aux professionnels. A investi pour la rentabilité du
placement. Souvent aisé et vivant dans une grande ville ou en Ile de
France. N'a pratiquement pas été confronté au probleme des travaux
au cours des 3 derniéres années.
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SEREHO

ETUDES & CONSEIL

Typologie des bailleurs : les « professionnels»

O

L'investisseur locatif : loue des logements plus récents que la
moyenne, s’est limité aux travaux basiques ou rendus obligatoires au
cours des 3 dernieres années. Sans doute relativement compétent au
plan technique, il sait s’entourer de professionnels. Persuadé de la
rentabilité supérieure de I'immobilier locatif a court comme a long
terme, il appartient aux CSP supérieures. A priori réticent face aux
locataires démunis, il connait mal I’ANAH

Le patrimonial averti : Gére un patrimoine ancien souvent héritég,
plutét composé de grands logements. Recoure aux emprunts et aux
subventions pour un entretien considéré comme une charge lourde.
Présence significative de personnes acceptant les locataires démunis.
Connait tres bien ’'ANAH et le systeme d’aides. Le plus agé et le plus
provincial parmi les 5 types.

L'altruiste compétent : accepte les locataires démunis, plutot
étudiants ou adressés par des connaissances, dispose d’un parc
relativement important de petits logements, maitrise les problemes de
travaux. Souvent retraité d’'un meétier technique, sait gérer les relations
avec les professionnels et fait beaucoup de choses par lui méme.
Image de I’ANAH relativement contrastée.
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SER“EHO Poids des types et des parcs de logements

correspondant

28
20 19 19
30- 14
25-
20- |
15- 22 23 24 Logements
10- 15 °
5 Bailleurs
| | | |

L'investisseur Le patrimonial ~ L'altruiste Le débutant L'investisseur
locatif averti compétent réservé opportuniste
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SEREHO

ETUDES & CONSEIL

Les travaux : 97% des «débutants» et 10% des «altruistes»
n‘ont pas fait de travaux au cours des trois dernieres années :

ils représentent 24% des bailleurs

100

Distribution des dépenses de travaux selon les types

% 50
40 -
30 -
20 -

10 -

24

Aucun travaux

Moins de 1000 De 1 000 euros a De 5000 euros a Plus de 10 000

42

euros 5000 euros 10 000 euros euros
B Ensemble bailleurs O L'investisseur locatif @ Le
O L'altruiste compétent @ Le débutant réservé oLi

ANANO
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seREHO Description des types : repartition selon les

dépenses de travaux en 3 tranches

100
90 -
Dépense moyenne ensemble bailleurs : 8400€
80 -
70
60 -
%50 -
40 -
30 -
20
8
10
0 ‘ :
Moins de 5.000 euros 5a10.000 euros Plus de 10.000 euros
B Ensemble bailleurs OL'investisseur locatif : 7.700 € @ Le patrimonial averti: 17.300 €
OL'altruiste compétent : 6.900 € B Le débutant réservé :négligeable @ L'invest. opportuniste: 4. 900 €

Seuls les 4 types réalisant des travaux de facon significative sont décrits dans ce chapitre
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sEREHO Modes de financement selon les types

100

Les
patrimoniaux
recourent
massivement a
7o 68 69 69 l'emprunt et
64 aux
60 - >0 subventions,
les altruistes
Y%oso compétents
adoptent un
— comportement

opposeé.

34

20
15 On notera le
0 1 taux élevé
4 d’emprunts
parmi les

Emp runt Subventions, aides Apport personnel InveStlsseurS

B Ensemble bailleurs OL'investisseur locatif O Le patrimo nial averti |0cat|fs

O L'altruiste compétent B Le débutant réservé O L'investisseur opportuniste
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sEREHO Typologie des bailleurs et travaux : opinion sur la

charge financiere occasionnee par les travaux

100

90 |

80 |

70 -

60 -
% 50 -

40 -

30 -

20 -

10 -

Ensemble L'investisseur Le patrimo nial L'altruiste L'investisseur
b ailleurs locatif averti compétent opportuniste

B Tres lourde @ Lourde O Supportable B Tres supportable
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SEREHO 2 univers s‘opposent : les investisseurs contre les

ETUDES & CONSEIL

« professionnels »

(39 %)

La carte des travaux

Seuls les 4 types réalisant des travaux
de fagon significative sont représentés
sur cette carte

@ Ascenseur

L'investisseur locatif PY
Electricité,ch

Revétement de solet de mur

auffage et Egs

t Autres(Amiante,Plomb,

Termites)

Travaux en Toiture Terrasse

Réh‘)ilitation partielle

@ TravauxsurFacades

Cloisons - Doublage ) A )
]%e patrimonial averti

thermique
() Menuiseriesintérieures

Maconnerie - G?osOeuvre
Foi e N

Rgzpn
) @ Men serl@S’exter‘ures

Entretien couranb

®

L'investisseur

opportuniste

Travaux de misaux normesde

&cence

(57 %)

-0,6 -0,4 -0,2

Réhabilitation total®

Plomberie, sanitaire, Ventilation J
‘hauffage Echafaudage
L'altruiste compétent
@ Travauxd'urgence
0 0,2 0.4 0.6 0.
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S . . :
sereHoO lypologie et famille de travaux entrepris au cours

des 3 dernieres années

100

90 1

80 T1

70
60
% 50

40 -

30

20

10 -

0 - T

Réhabilitation Réhabilitation  Entretien courant Travaux Travaux de mis
totale partielle d'urgence aux normes de
décence
B Ensemble bailleurs 0O L'investisseur locatif @ Le patrimonial averti
O L'altruiste compétent @ L'investisseur opportuniste
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SEREHO Typologie et perspectives de travaux

100
00 Envisage des travaux dansles 3 ans a venir
80
70
60 57
% 50 45 44 45
40 - 33
30 |
20
10
0 i
Ensemble L'investisseur Le patrimonial L'altruiste Le débutant L'investisseur
bailleurs lo catif averti compétent réservé opportuniste
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SEREHO

ETUDES & CONSEIL

Bilan parc possedé - travaux

5,0

Nombre moyen de logements et travaux

4,0

3,0

3,8

B Nombre logements destinés a la location

ONombre de logements concernés parles travauxau cours des 3 dernieres
années

@ Nombre de logements concernés pardes travauxdans les 3 ans a venir

2,6
1,9
1,7
1,5
14 : 14
1,3
1,0
0,5 0,5 0,6
0,1
Ens emble L'investisseur Le patrimo nial L'altruis te Le débutant L'investisseur
baille urs lo catif averti compétent réservé o ppo rtunis te
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SEREHO Ayto-évaluation des capacités selon les types

100
90 -
80 -
68
70
6157
60 { 56
o g 50 ae 9
50
%o e
‘0 . 3 38 16 3638
32 33
28 8 28 3029
| 7 29 6
30 3 25 24 24
19 18 19
20 13
10
0 .
Comparer les Choisir des Evaluer la Bricoler de Faire des Diriger et
devis solutions compétence petites choses travaux suivre des
techniques des prof. importants travaux
B Ensemble bailleurs OL'investisseur locatif @ Le patrimonial averti
O L'altruiste compétent B Le débutant réservé OL'investisseur opportuniste
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SEREHO

ETUDES & CONSEIL

100

90

80

70

60

50

40

30

Plus rentable a court terme

20

10

La typologie et |la rentabilité du locatif par rapport
a d’autres placements

T L'investisseur
locatif
L'altruis te
il ompételg
patrimonial ® @, jsputant
1 averti réservé
1 L'investisseur
o pportuniste
1 1 1 1 1 1 1 1 |
0 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Plus rentable a long terme

Les investisseurs locatifs se
distinguent nettement des
opportunistes en accordant a
la pierre un haut niveau de
rentabilité a court terme
comme a long terme.

Les 3 autres types sont
proches et partagés avec une
tendance plus nette a
privilégier le long terme.
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S . . . :
SEREHO Patrimoniaux, altruistes et opportunistes

partagent la méme opinion des revenus locatifs

100
20 28
80 33 37 39 3 40
70
60
% 50
40 -
30 o7 63 61 02 60
20
10
0
Ensemble L'investisseur Le patrimonial L'altruiste Le débutant L'investisseur
bailleurs lo catif averti comp étent réservé opportuniste
O Un revenu d'appoint O Un revenu essentiel
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< . . . .
SEREHO | e niveau d’information selon la typologie (1)

% déclarant bien ou tres bien connaitre ...

100

90

80

70 63

60

%50 1

40

33 32
27 26 26

[
W

30

16 19 16 17

20

10 -

Lois Quiles , Loi Malraux Avantages liés au OPAH Aides de 'ANAH
Méhaignerie, logement des
Besson, Robien d émunis

B Ensemble bailleurs OL'investisseur locatif @ Le patrimo nial averti
O L'altruiste compétent @ Le débutant réservé OL'investisseur opportuniste
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sereHO Le niveau d’information selon la typologie (2)
% déclarant bien ou tres bien connaitre ...

ETUDES & CONSEIL

100

90

80

70

60

% s0

40 33 33

30

27

28

21

20 15

10 1

14
1

20 20

16 1¢

12 1111

uill &

Les ADIL

Organisations Observatoires des

propriétaires

loyers

PACT et ARIM

B Ensemble bailleurs
OL'altruiste compétent

OL'investisseur locatif
B Le débutant réservé

@ Le patrimonial averti

OL'investisseur opportuniste
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serrio Le niveau d'information selon la typologie (3)
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sEREHO Typologie et notoriete de I’ANAH
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@ g om T 4 ’ .
sereHO Positionnement des types et notorieté des actions

ETUDES & CONSEIL

de 'ANAH
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0 la typologie des bailleurs est clairement discriminante,
elle permet de décrire simplement des profils factuels,
des comportements et des attitudes qui résument de
facon pratique le vécu des bailleurs

[0 Cette etude donne a ’ANAH les moyens de mieux
cibler ses actions, notamment en ce qui concerne la
possibilite de pratiquer des loyers maitrisés.

OO0 En effet, 20% a 30% des bailleurs sont préts a
s’engager dans cette voie sous réserve de garanties
clairement identifiées, ce qui représente au minimum
500 000 bailleurs... un objectif realisable avec des
aides et un accompagnement fort de 'ANAH.
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