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Plus de 70 % des Européens vivent en zone urbaine. Dans une série de villes, cela a conduit à une forte demande 
d’accès à des logements à des prix abordables. Selon les dernières données d’Eurostat (Conditions de vie en 
Europe – 2018), environ une personne sur 20 dans l’Union européenne (UE) était en situation de privation grave 

de logement en 2016, et quelque 11 % de la population des 28 États membres de l’UE consacrait 40 % ou plus de son 
revenu disponible au logement.

En raison de la diminution progressive des investissements depuis 2009, le secteur du logement social et intermédiaire 
rencontre deux problèmes principaux : une réduction du parc et de la qualité des habitations, à laquelle s’ajoute un 
besoin grandissant en matière de logement. Une étude récente de l’UE[1] révèle un déficit d’investissement annuel de 
7 milliards d’euros dans le logement social et intermédiaire, ce qui signifie que l’investissement dans ce secteur 
devrait progresser de 25 %.

Le logement est un besoin humain fondamental et la Banque européenne d’investissement (BEI) s’est engagée à 
alléger la pression sur les marchés du logement en Europe. Elle élabore des outils financiers de pointe pour y parvenir. 
Une partie importante du volume de 150 milliards d’euros de prêts que la banque de l’UE octroie dans le domaine 
urbain se destine à la construction de logements sociaux et intermédiaires. Son soutien à ce secteur inclut la rénovation 
de logements existants ou la construction de nouveaux logements sociaux et intermédiaires, qui peuvent s’inscrire 
dans le cadre des programmes de logement des petites villes et des zones rurales souvent confrontées à des défis 
démographiques, ou dans celui des projets de développement de grandes villes connaissant de très sévères pénuries 
de logements.

[1] � Si l’on tient compte de la nécessité de remédier au problème de la précarité énergétique, le déficit d’investissement annuel se monte à 57 milliards d’euros. « Boosting Investment in Social 
Infrastructure » (janvier 2018), rédigé par la Task Force de haut niveau (HLTF) en association avec la Commission européenne (DG ECFIN) et l’Association européenne des investisseurs de long 
terme (AEILT). Rapport disponible à l’adresse https://bit.l y/2D9T5l0

https://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/9079352/KS-DZ-18-001-EN-N.pdf/884f6fec-2450-430a-b68d-f12c3012f4d0
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/9079352/KS-DZ-18-001-EN-N.pdf/884f6fec-2450-430a-b68d-f12c3012f4d0
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/economy-finance/dp074_en.pdf
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POURQUOI LA BEI FINANCE-T-ELLE LE LOGEMENT SOCIAL OU INTERMÉDIAIRE ? 
La BEI intervient dans le domaine du logement social pour deux raisons principales.

En premier lieu, il existe une défaillance du marché, lequel n’arrive pas à fournir suffisamment de logements décents, 
sûrs et efficaces sur le plan énergétique destinés aux populations à faibles revenus ou aux populations marginalisées. 
Cette situation peut être due à des marchés incomplets ou manquants ou à des problèmes de coordination : l’offre de 
logements disponibles sur le marché ne répond pas à la demande des personnes ayant des revenus faibles ou modestes.

Cela peut avoir des conséquences négatives plus larges, par exemple en matière de santé publique et de sécurité, ou 
encore se traduire par une grave pénurie de main-d’œuvre, des marchés du travail inefficaces, une mauvaise utilisation 
de l’énergie ou une faible efficacité énergétique.

En second lieu, des arguments en matière d’équité sociale soulignent la nécessité de fournir à chacun un 
logement décent, afin de réduire les inégalités au sein de la société et de désamorcer d’éventuelles tensions sociales, 
que la concentration de groupes de population différents sur un même territoire géographique ou un manque de 
mixité sociale risquent de déclencher.

Les frontières entre le logement social et le logement intermédiaire ne sont pas entièrement étanches et peuvent 
varier d’un pays à l’autre. Toutefois, d’une manière générale, le logement intermédiaire s’adresse aux personnes dont 
les revenus sont trop élevés pour leur permettre de prétendre à un logement social, mais trop faibles pour qu’elles 
puissent acquérir un bien immobilier sur le marché privé.

La BEI remédie aux défaillances du marché en octroyant des prêts au secteur du logement social et intermédiaire en 
vue de : 

•	 pallier le manque de logements sociaux et intermédiaires. Le financement à long terme permet aux villes et 
aux bailleurs de logements sociaux et intermédiaires d’augmenter le parc de logements disponibles pour les 
personnes qui en ont besoin ; 

•	 renforcer l’équité et la cohésion. Les projets de logement social et intermédiaire soutiennent le renforcement 
de la cohésion économique, sociale et territoriale de l’UE.

Par son engagement, la BEI aide les villes européennes à lutter contre la grave crise du logement qui touche de 
nombreux pays aujourd’hui, comme en témoignent les longues listes d’attente de logement et la surcharge que celui-ci 
représente fréquemment (certains ménages y consacrent plus de 40 % de leurs revenus).

La banque de l’UE aide aussi à améliorer l’efficacité énergétique des logements sociaux et intermédiaires. Plus 
d’efficacité contribue à réduire la facture énergétique tant pour les collectivités locales que pour les ménages ; elle est 
positive pour l’environnement et, in fine, contribue à relever le défi que représentent les changements climatiques.

QUI PEUT BÉNÉFICIER DU SOUTIEN DE LA BEI ?
Un large éventail de clients à la recherche de financements à l’appui du logement social et intermédiaire peuvent 

bénéficier des prêts de la BEI, qu’il s’agisse de villes, d’organismes publics ou encore de bailleurs de logements exerçant 
leurs activités dans le secteur public ou privé. Pour les projets immobiliers de plus petite dimension, la BEI propose des 
prêts via des intermédiaires tels que des agences spécialisées dans le logement, des banques nationales de promotion 
économique ou des fonds.
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La Banque cible des entités spécifiques : 

•	 organismes de logement ;
•	 villes et établissements publics locaux ; 
•	 bailleurs de logements sociaux et intermédiaires agréés ou réglementés ;
•	 banques nationales et locales de promotion économique ; 
•	 organisations financières dédiées bénéficiant de l’appui de pouvoirs publics ; 
•	 banques commerciales et intermédiaires financiers.

QUELS SONT LES INSTRUMENTS FINANCIERS PROPOSÉS PAR LA BEI 
La BEI fait preuve d’une approche souple au niveau des financements qu’elle octroie et propose différents produits, 

notamment des prêts aux entreprises et des financements sur projet, des structures de financement de type public/
privé/partenariats public-privé ou sous forme de quasi-fonds propres[2]. Le Fonds européen pour les investissements 
stratégiques (FEIS), qui relève du dénommé « plan Juncker », permet à la BEI d’accepter des niveaux de risque plus 
élevés, notamment d’accorder des prêts à des sociétés de logement social et intermédiaire moins bien notées.

La BEI est un partenaire de confiance ; elle soutient de meilleurs financements et services de conseil dans le cadre 
du partenariat en faveur du logement du programme urbain pour l’UE. Elle collabore avec ses partenaires en vue de 
promouvoir la construction de nouveaux logements sociaux dans les pays en transition, où la disponibilité du logement 
social est limitée et des cadres réglementaires n’ont pas été définis.

Outre l’octroi de financements, la BEI dispense des conseils sur des questions liées à l’investissement dans le secteur 
du logement social et intermédiaire, en particulier via l’instrument URBIS (assistance à l’investissement urbain) conçu 
en collaboration avec la Commission européenne.

COMMENT LA BEI SÉLECTIONNE-T-ELLE LES PROJETS DE LOGEMENT SOCIAL ET 
INTERMÉDIAIRE ?

 
Les activités de la BEI soutiennent la mise en œuvre du programme urbain pour l’UE, qui réunit la dimension urbaine de 
la législation et des politiques européennes et nationales tout en visant à améliorer la qualité de vie en milieu urbain. 
La Banque investit dans des régions et pays où il existe un cadre clair en matière de politiques et de réglementation 
visant le logement.

La BEI reçoit des demandes de financement de la part de promoteurs de logements sociaux par l’intermédiaire de 
son réseau de chargés de prêt et de bureaux locaux. Ces demandes sont ensuite examinées et instruites en fonction 
de leur qualité et de leur bancabilité.

La BEI ne finance pas le logement purement fondé sur une logique marchande, qui ne répondrait pas à des objectifs 
précis de politiques publiques, ou ne remédierait à aucune lacune du marché, pas plus qu’elle ne finance la construction 
de logements non planifiée, les crédits hypothécaires ou le développement immobilier spéculatif. La BEI finance 
uniquement le logement social et intermédiaire destiné à la location. Les logements du marché immobilier 
commercial et ceux destinés à la vente sont exclus, sauf certains cas particuliers (par exemple, l’amélioration de l’efficacité 
énergétique des logements privés, ou certains types de propriété partagée ou de location avec option d’achat).

[2]   Dans la pratique, il est rare que la BEI fournisse des fonds propres destinés à des projets de logement social et intermédiaire, mais cela reste tout à fait possible.

https://eiah.eib.org/about/initiative-urbis.htm
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FAITS MARQUANTS CONCERNANT LES PROJETS

D’une manière générale, la BEI finance :

•	 le logement social et le logement intermédiaire mis en location ;
•	 les hébergements et centres d’accueil pour réfugiés, ainsi que les infrastructures connexes et frais de démarrage 

(services généralement fournis pendant la procédure de demande d’asile) ;
•	 les logements pour étudiants ou apprentis ;
•	 les maisons de repos et de soins et les logements encadrés.

La BEI évalue les projets de logement social et intermédiaire à l’aune de critères d’admissibilité en vigueur, qu’ils 
soient liés aux ressources ou à d’autres facteurs sociaux, tels que : la fixation des loyers, la gestion des listes d’attente, 
la transparence du processus d’attribution, le fonctionnement du marché entre bailleurs publics et privés, les 
problématiques possibles concernant les aides d’État et les modalités de passation de marchés pour la construction des 
logements. Lorsque certains éléments ne sont pas en place, la Banque cherche à incorporer des garanties appropriées 
pour chaque projet et fournit des conseils si nécessaire.

Comme le montrent les initiatives récentes en Pologne, la BEI soutient également le développement du logement 
social et intermédiaire dans les pays qui, pour des raisons historiques, disposent de peu d’expérience dans ce secteur  — 
notamment en Europe centrale et orientale — en dispensant des conseils et en examinant les possibilités de financement 
des projets pilotes au fur et à mesure des progrès de la réglementation.

Logement intermédiaire – SNI (CDC- 
Habitat), France
En mars 2017, la BEI et le groupe SNI ont annoncé la 
conclusion d’un prêt de 500 millions d’euros destiné 
au logement intermédiaire en France, soutenu par le 
plan d’investissement pour l’Europe. Cette opération 
de financement de l’UE permettra au groupe SNI de 
construire 13 000 logements intermédiaires d’ici la fin de 
2019 dans une région française où la demande dépasse 
l’offre de logement, située à proximité des bassins d’em-
ploi et où les loyers seront de 15 à 20 % inférieurs à ceux 
du marché. Ce nouveau parc de logements de loca-
tion apportera une réponse durable aux besoins des 
catégories de population qui éprouvent des difficultés 
à accéder aux logements du secteur privé. L’offre de 
logements respectera également les normes les plus 
récentes en matière de performance énergétique.

Logement social, Irlande
Cette initiative est mise en œuvre avec la participation 
de la Housing Finance Agency (HFA), société anonyme 
soutenue par le ministre irlandais du logement, de l’amé-
nagement du territoire et des collectivités locales. En 
2017, la BEI a apporté un appui de 405 millions d’euros 
au programme irlandais d’investissement dans le loge-
ment social, qui prévoit la construction ou l’amélioration 
de milliers de logements dans toute l’Irlande. Cofinancé 
par la Housing Finance Agency, le programme prévoit la 
construction de 1 400 nouveaux logements et la réno-

vation de plus de 700 biens immobiliers à Dublin et sur 
l’ensemble du territoire irlandais.

Prêt-cadre octroyé à une entreprise 
locale de logement intermédiaire 
– Poznańskie Towarzystwo Budownictwa 
Społecznego (PTBS), Pologne
En mars 2019, l’organisme de logement PTBS a achevé la 
construction de nouveaux logements dans le quartier de 
Strzeszyn à Poznań. À terme, quelque 1 100 nouveaux 
logements seront construits dans le nouvel ensemble 
immobilier. La moitié des appartements seront occu-
pés par des résidents de Poznań bénéficiaires d’une 
allocation au titre du processus de sélection de PTBS. 
Les appartements restants seront intégrés par la muni-
cipalité dans le programme « Mieszkanie dla Seniora » 
(logement pour les personnes âgées). Ils accueilleront 
des personnes inscrites sur les listes de l’Office du loge-
ment.

Expansion et amélioration de l’efficacité 
énergétique du parc de logements so-
ciaux de Madrid, Espagne
En mars 2019, la BEI a prêté 49 millions d’euros à la Com-
munauté autonome de Madrid pour la construction de 
612 logements intermédiaires destinés à la location. La 
moitié des nouveaux logements seront des habitations 
à faible consommation et 1 337 autres seront rénovés 
afin de réduire les coûts de la consommation d’énergie.
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https://www.eib.org/fr/press/all/2019-064-eib-finances-expansion-and-energy-efficiency-improvement-of-madrids-social-housing-stock
https://www.eib.org/fr/press/all/2019-064-eib-finances-expansion-and-energy-efficiency-improvement-of-madrids-social-housing-stock
https://www.eib.org/fr/press/all/2019-064-eib-finances-expansion-and-energy-efficiency-improvement-of-madrids-social-housing-stock
file:///C:\Users\squintan\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\RO2FFKYM\•%09https:\www.eib.org\fr\press\all\2019-084-nowe-mieszkania-ptbs-na-strzeszynie
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-051-plan-dinvestissement-pour-leurope-la-banque-europeenne-dinvestissement-et-le-groupe-sni-annoncent-un-financement-de-500meur-pour-le-logement-intermediaire-en-france.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-051-plan-dinvestissement-pour-leurope-la-banque-europeenne-dinvestissement-et-le-groupe-sni-annoncent-un-financement-de-500meur-pour-le-logement-intermediaire-en-france.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-051-plan-dinvestissement-pour-leurope-la-banque-europeenne-dinvestissement-et-le-groupe-sni-annoncent-un-financement-de-500meur-pour-le-logement-intermediaire-en-france.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-051-plan-dinvestissement-pour-leurope-la-banque-europeenne-dinvestissement-et-le-groupe-sni-annoncent-un-financement-de-500meur-pour-le-logement-intermediaire-en-france.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2019-023-plan-juncker-4-offices-publics-de-lhabitat-membres-du-reseau-canopee-obtiennent-un-financement-inedit-de-107-millions-deuros-aupres-de-la-banque-europeenne-dinvestissement.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2019-023-plan-juncker-4-offices-publics-de-lhabitat-membres-du-reseau-canopee-obtiennent-un-financement-inedit-de-107-millions-deuros-aupres-de-la-banque-europeenne-dinvestissement.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2019-023-plan-juncker-4-offices-publics-de-lhabitat-membres-du-reseau-canopee-obtiennent-un-financement-inedit-de-107-millions-deuros-aupres-de-la-banque-europeenne-dinvestissement.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-046-eib-backs-record-eur-405-million-irish-social-housing-investment-programme.htm
https://www.eib.org/fr/press/all/2017-046-eib-backs-record-eur-405-million-irish-social-housing-investment-programme.htm
file:///C:\Users\ROSE\Documents\Work\•%09https:\www.eib.org\fr\publications\social-and-affordable-housing-with-the-eib
file:///C:\Users\ROSE\Documents\Work\•%09https:\www.eib.org\fr\publications\social-and-affordable-housing-with-the-eib
file:///C:\Users\ROSE\Documents\Work\•%09https:\www.eib.org\fr\publications\social-and-affordable-housing-with-the-eib
https://www.eib.org/fr/infocentre/publications/all/circular-economy-15-steps-for-cities.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-urbis.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-urbis.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-urban-agenda.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-urban-agenda.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-efsi.htm
https://www.eib.org/fr/products/documents/mooc-factsheet-efsi.htm
https://www.eib.org/fr/infocentre/publications/all/the-eu-urban-agenda-toolbox.htm
https://www.eib.org/fr/stories/france-affordable-housing
https://www.eib.org/fr/stories/ireland-social-housing
https://www.eib.org/fr/stories/poznan-affordable-housing
https://www.eib.org/fr/stories/smart-region-rankings-in-cesee
https://www.eib.org/fr/stories/smartcityproject
https://www.eib.org/fr/stories/valletta-smart-city-regeneration
https://www.eib.org/fr/podcasts/smart-city
https://www.eib.org/fr/podcasts/smart-city
https://www.youtube.com/watch?v=rz_NK1Xyy-w
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