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Contexte : vieillissement et habitat social dans le
Departement du Nord

Méthodologie et contexte de |la recherche

Perceptions du vielllissement par les bailleurs sociaux : les
étapes et les représentations

Les enjeux du vielllissement selon les bailleurs sociaux: Gérer
les risques du metier et de la dépendance

Conclusion: positionnement des bailleurs phase au maintien a
domicile
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5 ol 3 3 Part des ménages vivant dans le parc social par EPCI
1. Contexte : vieillissement et habitat social 2775 ™" P P
part de ménages vivant dans le parc social, en %
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Vieillissement de |la population dans le Nord et en France -
Source : Insee, Part des 65 ans et plus | Projection 2050: part
Omphale 2022, en 2018 des 65 ans et plus
scénario central.
France 19,7% 27,3%
Nord (59) 16,7% 23,1%
Répartition des 65 ans et plus en fonction de leur statut g
d'occupation en % en 2022
100 Source:: Insee, RP2022 exploitation principale, géographie, au 01/01/2025.
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part des 65 ans et plus en % en France part des 65 ans et plus en % dans le Nord
m Autre Lecture : En 2022, dans la métropole de Rouen Normandie, 29,5 % des ménages sont locataires d'un logement
social.
H | ocataire ou sous-locataire d'un logement loué vide HLM Champ : France, ménages vivant dans un logement ordinaire.
m Locataire ou sous-locataire d'un logement loué vide non HLM source : Insee. Fideli 2022. isite
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Theése comparative sur les stratégies seniors des bailleurs sociaux en France, Allemagne et
Angleterre

3 terrains d’étude:

Contexte théorique: néo-institutionnalisme

Département du Nord,
Greater Manchester et
la Ruhr Metropole
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2. Méthodologie et contexte de |la recherche

Fiche d'identité des bailleurs francais étudiés (en 2023)

Nombre Nombre Chiffre Service
de d'affaires Model Relation Bailleur lié a|specifique

Bailleurs d'emplo
logemen| ,
yes

S

en millions juridique commune un territoire [pour le
d’euros

partiellement

SA FIEM > 30 000 405 145 M d'euros actl.on.na}lre(s) fondée par une oui : EPCI non
Local - A majoritaire(s) L
collectivite
pas , oui :
<=
départemen pEKeygki >100 , >0 M d'actionnaires fonde |.oa.1r,une déepartement poste dédie
d'euros o collectivite
majoritaires al
S . : . . -
S,A .HLM > 50 000 >800 ,100 M actl.on.na}lre (s) actionnaires og| . bassin poste dédié
regional - C d'euros majoritaire(s) minier
SNIMYEN > 50000 >700 100 M dieuros 1 oP o getenue par une - out non
publique collectivité département

Logement dans le Valenciennois
Intérét pour la question du vieillissement
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2. Méthodologie et contexte de |la recherche

Entretiens réalisés avec des salarié.e.s de bailleurs sociaux

France

Angleterre

Allemagne

Total

Entretien avec direction

Directeur

Membre des conseil d'administra

w

Entretien avec fonction de mission

Directeur Patrimoine

Responsable Construction

Directeur Gestion Locative

Directeur de Territoire

Responsable/ Directrice cohésior

Responsable accompagnement sq

Directeur de la Communication

Responsable Qualité

chargé de mission vieillissement

NIDINIRINIWINW]|W

Directeur du service vieillissement

Responsable financier

Entretien ave cfonction de gestion

Chargé de Patrimoine

Responsable d'Agence

Responsable de proximité

Chargé Clientele

Responsable Centre d'Appel

RN -

Responsable de résidence

Responsable sociale

7 Responsable d'animiation sociale

Entretien avecreprésentant des |

NINIER|IWI|[F

ADIN|RP|WINIRL|ININ|IRP|IORINVNIVIAPIWIRLR[INNIWIOIWIPD|IO|N|[

légende:

fonction transversales, supports

Activités liées au patrimoine et a la construction

Activités liées a la gestion locative

Activités liées a l'accompagnement social ou a I'animation sociale

Une grille d’entretien semi-directive:
Questions portant sur les activités de
bailleurs, les activités en lien avec le
vieillissement et le secteur de la vielllesse

Marion llle-Roussel



15/01/2026

w__ Université
de Lille

3. Perception du vielllissement par les bailleurs sociaux
Les étapes de la prise de conscience

Du logement pour les personnes agees dans I'’habitat ordinaire des les années 1960

Des experimentations d’habitats dédiés dans le parc social: foyers-logement, MARPA.... Des

les années 1970
Enjeux du financement des services qui nhe peuvent pas étre lié a un bail d’habitation

Année 2000 — (loi de tariffication de la dependance et creation des statuts d’EHPA et EHPAD en
1997) les hebergements pour personnes agees sont soumis a de nouvelles normes qui

iInquietent les bailleurs qui vendent leurs residences

Années 2000: prise en compte du vieillissement des locataires du parc ordinaire/ familial :

éetudes, programmes de renovation...

Marion llle-Roussel
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3. Perception du vielllissement par les bailleurs sociaux

Perception des locataires agés : Des personnes vulnérables a protéger
 “nos seniors”, “nos agés”

Référence a des expériences personnelles, identification aux enjeux rencontrés

« Des personnes victimes de solitude et d’isolement

Responsable de I'animation sociale d’un bailleur francais:
»Ces seniors, comme ils ont un peu honte de leur logement, parce que c'est défraichi parce que. Ces personnes, elles
ont tendance a s'isoler »

 Des capacités physiques et cognitives restreintes

« Des personnes a proteger et rassurer

Marion llle-Roussel
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3. Perception du vielllissement par les bailleurs sociaux

Perception des locataires ages : Des bons locataires
e Bons payeurs

« Pas detroubles (de voisinage)/ exemplarité au travail
 Entretien du logement
 Gestion locative facilitee

 Bons administrés

Le directeur de l'innovation sociale et de la construction d’'un bailleur francais: « Parce que cela représente
un électorat fort aussi, donc de ce que je peux vaoir, il y a beaucoup de choses qui sont faites. Donc du coup,
c'est peut-€tre pour cela qu'on est moins sollicité par les communes et si on est sollicité cela sera en rapport
a . « quand est-ce que vous construisez une residence pour personnes agéees? » »

1 O Marion llle-Roussel
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3. Perception du vielllissement par les bailleurs sociaux

Perception des locataires agés : Des comportements déviants expliqués
« Des comportements deviants expliqueés

Responsable du développement social d’un bailleur francgais: « « [une locataire agee] se saignait aux 4 veines
pour payer toutes ces différentes charges, y compris le loyer. Mais elle en avait tellement gu'elle ne pouvait
pas »

membre du CA et de la commission d’attribution d’un bailleur francgais: « Un homme se met a frapper sa
femme a 70 ans c’est Alzheimer, faut pas chercher »

1 1 Marion llle-Roussel
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4. Les Enjeux du vieillissement selon les bailleurs: Gérer les risques du métier
et la déependance

* Les limites “du bon locataire” sont sa dépendance

 La dépendance des personnes représente un risque pour les activités de gestionnaire d’acteurs

« Besoin d’acteurs speécifiques — perte de la gestion directe

« Transformation du bati — codts et risques de vacances a la relocation

 Augmentation des risques de gestion locative

« “Sur-solicitation” et accompagnement a domicile qui ne rentrent pas dans leurs activités

1 2 Marion llle-Roussel
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5. Conclusion

13

Les locataires ages sont des locataires a soutenir avec une offre spécifique selon les acteurs
car ils sont “de bons locataires” et c'est un “devoir moral” que d’accompagner ce public

vulnérable
Une vision assez simpliste et homogene de la vieillesse

Des notions du vulnérable et de la dépendence ambigues qui limitent et cadrent I'intervention

des bailleurs a leurs activités d’acteurs de I'habitat :

Des acteurs de I'habitat qui se positionnent en soutien aux acteurs du domicile, du soin et de la

Santé . . \ . .
Maintien a domicile
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