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Qui, mieux que les HLM,
garantit a notre société
un habitat de qualité a prix modéré ?'

OFFICES PUBLICS DE L'HABITAT

Avec vous, solidaires et pour longtemps

e logement est au coeur de la situation économigsec&le dans laquelle les difficultés pour

l'activité et pour I'emploi se sont amplifiées mtaacent, avec la crise, des régressions appelées

sans doute a se prolonger.
Depuis le dernier trimestre 2008, la chute des sn&e chantier se poursuit globalement au rythme
d'environ - 20 % en glissement annuel, ce qui cowaifua une production annuelle inférieure a
360 000 logements. La baisse n'est pas uniformecollectif est plus touché que l'individuel et les
régions sont inégalement concernées. En lle-decErés marché recule d'environ 10 %, certaines
régions comme la Haute Normandie (- 40 %) connaisies évolutions plus brutales, d'autres telles la
Champagne-Ardenne se maintiennent.

Avec leur forte ascension (+ 150 % entre 2000 &820les prix des logements ont été largement
déconnectés des capacités financieres des mén@gepeut considérer que les trois quarts des
logements produits en France étaient proposés wandourchette située entre 3 000 € et 3 500 € le
m’, ce qui correspondait au pouvoir d'achat de 1%%adopulation, alors que 75 % de la demande
exprimée ne pouvaient prétendre & plus de 2 5@0n€.|Entre 2007 et 2008 les transactions se sont
effondrées de 950 000 a 700 000 mais la baissproesst plus lente a venir. On I'estime en moyenne
a un peu plus de 10 % ; elle peut atteindre 25 40 & quand l'avantage fiscal est en jeu sur les
produits investisseurs dont les reventes créemanché de seconde main qui concurrence l'ancien.

Malgré les dispersions des tensions sur le logerkelgs effets de la crise sur les mises en chantie
tout le monde estime qu'il faut construire pour\aiules besoins. Mais cette situation est en méme
temps un facteur de blocage pour la relance "peisawpénurie soutient le marché, donc les prix"
Dans quelles conditions et pour combien de temps ?

! Message de la campagne nationale de communic2i@® des Offices publics de I'habitat
2 Jean-Michel Ciuch, 'Observateur de I''mmobiliekars 2009






1. Construction et développement social de I'halzt

1.1.Poursuivre le développement du logement social

La crise souligne avec une actualité flagrantedle des HLM, devant l'insuffisance d'offre de
logements accessibles a certaines catégoriesm#pldation et le nombre croissant de personnes en
situation précaire, contre lesquelles les prograsneteles dispositifs spécifiques peinent a lutter.
Quand les investisseurs révisent a la baisse pgaggammes et que les entreprises courent lessappel
d'offres qu'elles ignoraient il y a peu, il fauppeler que les HLM n’ont pas été créés pour un role
économique contra-cyclique, mais pour I'action pemante de loger les personnes et familles a
ressources modestes et défavorisées.

1.1.1. L'activité des Offices et leur positionnemérterritorial

Le plan de cohésion sociale a produit ses effstplemiéres années avec 81 200 logements sociaux
financés en 2005 (tous acteurs confondus et hamsi€ée-logement), 96 400 en 2006 et 94 900 en
2007. Selon les services de I'Etat (DGALN), 99 3bBaient été financés pour les organismes d’'HLM
en 2008, sur les 112 100 programmés, hors Foneiartre du PCS.

m Les Offices constructeursdans le cadre du PCS et du PNRU

En 2007 on a relevé 223 Offices constructeurs, ddot représentant 81 % du patrimoine total des
Offices, manifestent une implication forte dan®@S et/ou le PNRU :

e Les mises en chantiedes Officesont représenté 26 900 logements PLUS-PLAI et 3PD8 en
2007 (Graphique 1, p.4)

e Sur 5 ans (2003-2007a part des Offices se situe a un niveau moyerl2ié % de la
production HLM, avec un taux de constructiode 5,3 %. Sur la période, le taux de
construction pour I'ensemble des organismes d’HL&éade 6,8 9% Des écarts entre régions
témoignent d’évolutions fortes de I'accroissemanpérc social en Midi-Pyrénées (+ 14,8 %),
Aquitaine (+ 12,3 %), Languedoc-Roussillon (+ 1%)) Alsace (+ 10,5 %) et Bretagne
(+ 10,2 %) ; les évolutions les plus faibles samtegistrées en Haute Normandie (+ 4,6 %),
Champagne-Ardenne et Basse Normandie (+ 4,8 %hcReaComté (+ 4,9 %) et Limousin
(+ 5,1 %).

Les mises en chantiers de rénovation urbaine ¢gihaun rythme annuel soutenu dans les
trois volets du PNRU, démolitions, constructiodhabilitations :

Conventions 2004 2005 2006 2007
Démolitions 85 000 2500 6 500 7 500 9 000
Reconstructions 71 500 2 000 3500 4 900 7 400
Réhabilitations 118 500 ND 15 800 11 600 20 200

3 Constructions et acquisitions-améliorations

* Source : Base de données fédérale. Les chiffrepramnent les foyers comptés en équivalents-logemen
® Rapport entre les mises en chantier et le pastaexi

® Le taux global de 6,8 % se répartit entre 5,3 Ur ppes OPH et 8,6 % pour les ESH



Graphique 1

Mises en chantier et dossiers déposés
(logements et foyers *)

Total
36 400

PCs

" 24800
18 690 18 460
PNRU

11 600

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 estimation
(estimation) sur base des
Mises en chantiers ( OS lancés ) dossiers
déposés en
2008

source : enquétes Fédération

(*) Rappel : pour les foyers, la régle d’équivalence du un pour un est retenue dans I'Observatoire de la production locative

Tableau 1
Situation financiére et activité des Offices seloRCS et PNRU
IMPLICATION PNRU
Sans Moyenne Forte
(aucun projet (démol. < 5% (démol. > 5% TOTAL
PNRU) patrimoine) patrimoine)
Nombre d'Offices 47 22 45 114
Patrimoine (milliers) 114 (5,1%) 196 (8.8%) 308 (13,9%) 618
| Taille moyenne en logts 2.400 8.900 6.800 5.400
w Rattachement
M @ Municipal 42 16 33 91
g Départemental 3 1 5 9
Communautaire ou IC* 2 5 7 14
P Autofi. / % loyers 111 10.3 8.7 9.6
Pot. fi. + PGE (M€) 213 (5,3%) 302 (7,6%) 543 (13,6%) 1.058
L Nombre d'Offices 26 42 23 o1
Patrimoine (milliers) 113 (5,1%) 678 (30,4%) 231 (10,4%) 1.019
| w Taille moyenne en logts 4.300 16.100 10.000 11.200
Z Rattachement
C I;_J Municipal 12 14 11 37
e} Départemental 11 24 9 44
Al=Z Communautaire ou IC* 3 4 3 10
Autofi. / % loyers 8.3 10 10.1 9.8
T Pot. fi. + PGE (M€) 209 (5,2%) 1.050 (26,3%) 388 (9,7%) 1.647
Nombre d'Offices 39 18 15 72
Patrimoine (milliers) 201 (9,1%) 229 (10,3%) 151 (6,8%) 582
! Taille moyenne en logts 5.200 12.700 10.000 8.100
= Rattachement
0| x Municipal 12 3 10 25
8 Départemental 24 12 3 39
N Communautaire ou IC* 3 3 2 8
Autofi. / % loyers 11.1 12.1 13.6 12.1
Pot. fi. + PGE (M€) 470 (11,8%) 488 (12,2%) 322 (8,1%) 1.280
Nombre d’'Offices 112 82 83 277
p Patrimoine (milliers) 429 (19,3%) 1.100 (49,6%) 690 (31,1%) 2.219
Taille moyenne en logts 3.800 13.500 8.300 8.000
c <—(' Rattachement
6 Municipal 66 33 54 153
= Départemental 38 37 17 92
S Communautaire ou IC* 8 12 12 32
Autofi. / % loyers 10.4 10.5 10.2 10.4
Pot. fi. + PGE (M€) 892 (22,4%) 1.840 (46,2%) 1.253 (31,4%) 3.985

Source : enquétes fédérales 2007 - échantillon de 277 Offices publics de I'Habitat sur 279 - (99,9 % du patrimoine)
(*)IC : Inter-communal



* Les mises en chantier des années suivalgerient se poursuivre a un niveau sensiblement
équivalent pour les Offices, avec environ 30 008efoents en 2008. Pour la suite, les
perspectives que peuvent laisser présager lessidpalossiers en 2008evraient maintenir

la tendance : la part des projets déclarés paDRis représente environ 41 % des projets PCS
et PNRU déclarés sur 'année par I'ensemble deanisges d’HLM. Elle représentait 35 %
des 70 539 projets PCS recefisésit 24 000 logements, mais les Offices s'étaiéularés
plus fortement impliqués dans les opérations du BPN&ec 11 624 projets sur un total de
18 017 projets a ce titre.

e L'acquisition de production en VEFAst de progression récente. L'acquisition de logeseeufs
par les Offices a représenté 2 500 logements er7,280it 10,8 % de I'accroissement de leur
patrimoine en neuf. En 2004, elle ne représentaivre que 2,1 % avec 230 logements.

Les Offices y recourent pour saisir des opportgnitdtamment sur des marchés tendus ou la maitrise
du foncier est plus difficile. La VEFA avec les anismes d'HLM se développe en effet de maniére
plus significative en lle-de-France dans la prodctotale des organismes d’HIEMElle est devenue

un mode de production plus ou moins suscité parvtdentés locales de diversifier I'habitat.
Globalement, on note une tendance & la progreskins les projets enregistrés pour 20@@i font
apparaitre une perspective de 14 000 logement&o(tes projets PCS-ANRU) a acquérir par les
organismes d’'HLM, dont 22 % par les Offices.

m Des niveaux différents d'implication territoriale des Offices
L'observation de l'implication des Offices danspesgrammes PCS et PNRU montre que 230 d'entre
eux, soit 83 %, sont actifs et trés acfifableau 1) Les niveaux d’implication apparaissent marqueés a

la fois selon leur positionnement territorial eiosdeur taille.

e Les niveaux d'activité selon les programmes

Les Offices les plus impliqués dans la productieprésentent 81 % du patrimoine actuel, pour la
quasi-totalité des Offices départementaux, commiair@s et intercommunaux et prés des trois
guarts des Offices municipaux. lls peuvent étramipcomme suit :

»Les Offices qui ont la plus forte activité avec da®jets soutenus dans les deux
programmes, représentent le quart des Offices municipaux, laitién des Offices
départementaux et plus du tiers des Offices comatairas et intercommunaux. lIs sont au
nombre de 98 et ont en moyenne 13 100 logements.

» Ceux qui ont une activité principalement concenttées I'un des deux programmesun
engagement plutdt faible dans l'autre, représentedd de la moitié des municipaux et des
départementaux et plus de la moitié des communesta@t intercommunaux. lls sont au
nombre de 132, avec une moyenne de 6 200 logements.

Les autres ont une taille moyenne de 2 400 logesredrd d'entre eux en ont moins de 1 000. Ils sont
situés en secteurs de marché détendu ou, au centilai marché trés tendu pour un peu plus de la
moitié qui sont des Offices municipaux de la premieouronne parisienne, dont 7 ont moins de
1 500 logements.

e Des situations variées selon les régions

L'observation des niveaux de production annuelle tparitoire et en pourcentage de I'ensemble
Offices et SA sur la période 2003-20@faphique 2, p. §imontre des constantes dans la répartition de

" Source: observatoire de la production locativel(Qfe I'USH

8 Les objectifs de la production des organismes d/Hin 2008 avaient été estimés a 98 800 logements
° Source AORIF

% Source : OPL



Graphique 2
Mises en chantier en France métropolitaine (neuf edcquisition-amélioration)
de 1994 & 2007 par les Offices et les SA d’'HLM (legnents et foyers)

enmillier s deloaements+ea-l onements

42.7% | 42.9% | 40,206 = 40.7%  41.3% @ 44:2%  43.6% | 54 700  43.1% | 40.6% g5 7095 40.8%  42.8%  42.5%

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

—g=— Offices =@=SA d'HLM === Part des Offices

Tableau 2 . , . .
- Construction des Offices dans la production locatie

des Offices et SA d’HLM par région de 2003 a 2007
Sources : Statistiques fédérales

+ de 50 % de la production Offices/SA d’HLM
part niveau dans Croissance
région de la production Volume sur
patrimoine HLM HLM 5ans

1 Bretagne 73.3% 69.7% 10 350 9.7%
2 Languedoc -Roussillon 69.7% 68.3% 7 590 10.7%
3 Poitou-Charentes 73.2% 65.8% 2770 5.4%
4 Bourgogne 72.2% 63.0% 3 540 4.7%
5 Limousin 83.4% 60.8% 1180 3.7%
6 Auvergne 65.0% 58.3% 3390 8.3%
7 Rhone-Alpes 62.9% 55.7% 14 660 6.2%
8 Franche-Comté 64.3% 50.9% 1 750 3.8%
9 Picardie 56.2% 50.0% 3980 5.3%

sous-total Offices dans ces réaions 49 210

production des SA d’'HLM dans ces régions 28 070

Production Offices/SA d’HLM de 2003 a 2007 dans ces régions 77 280

- de 50 % de la production Offices/SA d’HLM
part niveau dans Croissance
région de la production Volume sur
patrimoine HLM HLM 5ans

10 Champagne-Ardennes 45.5% 46.4% 3040 4.9%
11 Aquitaine 51.0% 44.9% 6420 10.7%
12 Lorraine 57.9% 44.5% 3 460 4.2%
13 Pays de la Loire 62.0% 44.0% 6 210 5.3%
14 Centre 60.1% 43.8% 4320 4.0%
15 Basse-Normandie 57.3% 37.6% 1870 3.1%
16 Alsace 63.2% 36.6% 2970 5.8%
17 lle de France 44.7% 33.7% 18 080 3.9%
18 Midi-Pyrénées 49.1% 29.4% 4360 8.4%
19 Nord-Pas-de-Calais 38.4% 29.2% 6 850 5.6%
20 Haute Normandie 42.9% 29.1% 2110 3.1%
21 PACA 49.8% 16.5% 2 660 2.2%
22 Corse 38.4% 16.4% 120 2.6%

sous-total Offices dans ces réaions 62 470

production des SA d’'HLM dans ces régions 123 240

Production Offices/SA d’HLM de 2003 a 2007 dans ces régions 185 710
production des Offices sur I'ensemble des 22 réaions 111 680 5.3%
production des ESH sur I'ensemble des 22 régions 151 310 8.6%
Total 262 990 6.5%




l'activité de production des Offices, mais celleetiregistre des progrés notables dans un certain
nombre de région&ableau 2 :

* Les Offices ont réalisé 50 % et plus de la produrctiLM dans 9 région<Lette répartition
est la méme que celle observée sur la période 2098; avec les mémes OffickMais les
taux de croissance du patrimoine sur cing ans loangge. Ills ont partout augmenté, sauf en
Franche-Comté qui enregistre un léger recul (dé&/#A 3,8 %) et dans certaines régions la
progression est significative : en Languedoc-Rdlosselle est de pres de 3 % (de 7,8 % a
10,7 %) ce qui correspond a 2 100 logements de ndaksés en cing ans, de 1,4 % en
Bretagne (de 8,3 % a4 9,7 % ) soit 1 810 logemeatslus, et de 1 % en Auvergne (de 7,3 % a
8,3 %) avec 500 logements de plus. Ces évolutiamrsespondent a des volumes de
construction et acquisitions qui progressent respaoent de 38,2 %, 21,2 % et 17,3 %.

* Les taux de croissance ont aussi changé dans leédi8nsou les Offices réalisent moins
de 50 % de la production nouvelle HLM. lls ont presgsé partout, sauf en Basse-Normandie
(de 3,2% a 3,1 %). Les progressions les plus fiigtives sont enregistrées en Midi-
Pyrénées avec + 4,1 % (de 5,3 % a 9,4 %) soit I&@gments en plus, en Aquitaine avec
+3 % (de 7,7 % a 10,7 %) pour 1 940 logementslae ¢t dans le Nord-Pas-de-Calais avec
+1,6% (de 4% a 5,6 %) soit plus 2 000 logemeRwmur ces Offices, les volumes de
constructions et acquisitions ont progressé resgasent de 59 %, 43,3 % et 41,2 %.

D'un autre c6té, PACA (de 2,1 % a 2,2 %) et la BldNdrmandie (de 2,8 % a 3,1 %) ont
conservé pratiqguement le méme taux de croissanceattimoine des Offices, avec
130 logements de plus produits en PACA et 120 artddormandie.

La progression de la production en volume a ététapelaire en lle-de-France, ou les Offices ont
produit 6 050 logements de plus que sur la pérfpgeédente, soit une progression des mises en
chantier et acquisitions de 50,3 % en cing ans.

Au total les Offices ont réalisé 61,7 % de la paithin HLM nouvelle dans 9 régions et 35 % dans
les 13 autres. Dans l'ensemble la répartition dunpaine HLM entre Offices et Sociétés a été

sensiblement modifiée par la production supériedes SAHLM notamment en Languedoc-

Roussillon et en Midi-Pyrénées. Allleurs les effstit plus relatifs et en lle-de-France la part de
patrimoine des Offices dans le patrimoine HLM tgtadgresse un peu (de 44,4 % a 44,7 %).

1.1.2.Les perspectives du plan de relance de I'économagparaissent modestes

L'impact du plan de relanteen locatif pour les HLM sur I'année 2009 se sitlans les crédits
nouveaux correspondant a 15 000 logements supptéirenportés dans le PCS pour étre financés en
PLUS et PLAI et les 30 000 logements du progranxcemionnel d’acquisition en VEFA de réalisations
ou projets de promotion privée. Il vise aussi Ibldéage d'opérations de rénovation urbaine.

Pour les Offices, le plan de relance aura fournioatre I'opportunité d’'un assouplissement des
conditions (procédures et seuils) des marchésgali’ils souhaitaient de longue date. Ces mesures
les mettent désormais en position de commande dehdgmde travaux moins défavorable par rapport
aux autres opérateurs qu'ils ne I'étaient jusqu’ici

m Le ciblage de la dotation budgétaire supplémentaire

Les crédits ouverts dans le budget de I'Etat p@@92 en autorisations d’engagement (340 M€) et en
crédits de paiement (160 M€), pour financer 15 ldg@éments en PLUS et PLAI dés 2009, permettent
de porter & 93 000 I'objectif global du PCS ingalent prévu avec 58 000 PLUS et 20 000 PLAI. Par
ailleurs, 350 M€ d'autorisations d'engagement €t N@ de crédits de paiement sont prévus pour
abonder des programmes bloqués par l'augmentation(d des travaux et, ainsi, accélérer le PNRU.

v, Rapport sur les orientations de la Fédératimur jAssemblée générale des Offices de Montpell2804
121 0i n° 2009-179 du 17 février 2009



e Pour les opérations de rénovation urbaihepparait, selon les dossiers financables, @qse |
autorisations du plan de relance pourraient sertiegatre les collectivités locales pour 48 % ex |
bailleurs sociaux pour 52 % avec 45 % en lle-dex@aMais les opérations des organismes sont, par
ailleurs, actuellement pénalisées a un tout autrean financier par les difficultés de paiement de
I'ANRU, qui tiennent a son systéme de gestion lgjei) que déconcentré administrativement, demeure
déresponsabilisant au plan local et techniguemahtdapté.

Parallelement la subvention du 1 %-logement auxatipihs ANRU passe de 220 a 300 M€, mais, de
ce fait, I'enveloppe des préts du 1 % pour la rsiitoion de I'offre hors sites ANRU est supprimée.
On estime a 30 M€ le montant d'aide qui pourraibfeer la réalisation des opérations hors sitey po
lesquelles il conviendrait donc de pouvoir redéptayne partie de cette enveloppe supplémentaire.

e Pour les autres opératigriintérét de la mesure réside dans l'appui au p&Sle relevement du
niveau de subvention unitaire (16 000 € au liell2€®00 € en PLAI et 6 700 € au lieu 2 700 € en
PLUS) pour les premiers dossiers déposés dansnite lide ces enveloppes, avec une aide a la
surcharge fonciére portée a 4 000 € par logemerieawe 1 800 € pour les 78 000 logements de
I'objectif initial.

* Les mesures du plan améliorent tres sensiblemefind@acementdes opérations dont les
organismes avaient projeté de demander la progréiommen 2009. Sans pouvoir encore dire
si elles auront un effet sur le volume global dariée, on releve a cette date une accélération
des dépdts de dossiers par rapport au rythme lebfuisque prés de la moitié était déja
déposeée fin avril, niveau habituellement atteinbetobre.

« Avec ces effets, l'efficacité de cette nouvellatiimt ne pourra totalement résulter que
d’'une réelle fongibilitédes crédits relance avec les autres crédits dat,I'Botamment de
maniére a ce que la subvention pour surchargedomnpuisse étre affectée aux opérations qui
pourraient en justifier quel que soit le lieu derlénplantation, et notamment pour certaines
régions (lle-de-France, Rhbéne-Alpes et PACA) ou d$ebventions foncieres avaient été
presque totalement consommeées au cours des deraigrées.

La fongibilité devrait aussi permettre de recoriven aides a la réhabilitation, que la loi de fioes
initiale pour 2009 a supprimées, les subventionmgurouveraient pas I'emploi initialement préwar p
le plan au profit du logement social.

m Le rachat d’'opérations de promotion privée
La possibilité de développer le recours a la VEFRKX fes organismes d’HLMpeut maintenant

s'appuyer sur la nouvelle disposition lédalgui permet aux organismes d’HLM de se porter
acquéreurs de la totalité d’'un programme.

e Le programme de rachat de 30 000 logements pramtpi a été lancé en octobre 2008 et devait
s'achever fin mars 2009, a toutefois déja été pg#gusqu'en juin, alors que seulement 50 % de
I'objectif était atteint.

* Le témoignage des associations régiondé&s/ fait apparaitre un bilan nuancé, notamment
en raison du fait que les produits-promoteurs meespondent pas toujours aux exigences de
surface et de performance thermique des logemeaisus.

* Les collectivités d'implantation ne sont pas towgol@avorablespour convertir en logements
sociaux des programmes dont les dossiers de pelen@onstruire avaient été faits pour la
réalisation de logements libres, en accession docarif.

e La part des Offices dans ces reprigesur autant qu’elle puisse étre identifiée paritdormations
aupres des DDE, est variable selon les contextesiio:

13 Art. 4 de la loi n°2009-179 du 17 février 2009



« En lle-de-Franceou les prix s’avérent trop élevés pour une giialituvent insuffisante pour
les HLM, notamment sur la performance énergétitpserachats par les Offices portent sur 600
logements parmi les 2 600 logements concernéeparojets déposés par les organismes d’HLM.

«En Pays de la Loirela part des Offices représente 65 logements 900r logements
négociés au 31 mars 2009 sur un objectif de 11®DPart de SA d’'HLM hors département est
notable dans ce résultat. La fourchette est er@0let 1 900 €HT/fm

« Sur le bassin de Rennees Offices réalisent 92 logements sur 207, ekolment en
collectif. Les prix se situent entre 1 800 et 1 86{r/nt.

* En Limousin ou les organismes d’HLM ont procédé par appelfidts collectif, les Offices
reprennent la moitié des 145 logements acquis, desqrix allant de 1 200 €HT7ren zone
342000 €HT/men zone 2.

* En PACA ou la part des Offices dans la programmationésgte environ 20 % du PCS, les
négociations ont porté sur 1 246 logements domse20ement pour un Office.

1.2. Enjeux et perspectives de l'action d'utilité aciale avec les HLM

Avec la crise de confiance dans les vertus sartebBrde la liberté des marchés et I'effondremest de
spéculations sur l'avenir financier des systemesdnmatisés de circulation des richesses, soudain les
voix qui dénoncaient les milliards des HLM se stats. Atonie passagere de décence ou conscience
de la fragilité des certitudes ?

Les organismes d’HLM agissent pour contrer lesaliffés sociales vis-a-vis du logement produites
par les cycles économiques et pour contribuer lgaiversité de l'offre de logements et la mixité
sociale de l'accueil, a la stabilité durable ddss/et des territoires. L'action des Offices sfhitslans

la modernité de ce réle et dans la pérennité desimcdu logement social, dont le Projet HEEM
affirme, avec une nouvelle détermination, les ergants d'efficacité et de solidarité d'utilité sbei

1.2.1. Les Offices dans la mise en ceuvre du Prol¢t M

Le parcours centenaire des HLM est jalonné de g=mathpes par lesquelles I'adaptation des objectifs
et des pratiques est venue conforter l'ancrageodement social dans l'accompagnement des
évolutions de société. Il s'agit aujourd’hui de starire, par l'action solidaire dans I'habitat, les
réponses d'intérét général qui mobilisent les ipolis publiques nationales et locales pour I'éoyeili

du développement social et la protection de I'emviement. Il s'agit aussi d'admettre que I'acties d
HLM doit étre désormais soumise dans les médiasibdsion de I'opinion.

m La solidarité, un engagement durable

Le Projet HLM exprime la volonté d'engagement duuMeament comme "une exigence forte au
service des habitants". Il affirme I'ambition du iwement "de poursuivre I'exercice de ses missions
dans le respect des valeurs qui le fondent et dequivoir les évolutions nécessaires”, et a appelé
I'Etat et les partenaires du logement social alooman Pacte national "qui traduirait une ambition
partagée et préciserait les actions a conduire".

Pour les Offices, la signification de la propositide pacte national s'est renforcée depuis ladin d
l'année 2008 et doit demeurer un objectif centoalrga construction d'un consensus durable sur le
logement social avec I'Etat et les partenairedgciilités territoriales, habitants, 1 % logement..
Mais les exigences locales des nouvelles réal#ééses dans I'habitat et I'adaptation des réporeses d
organismes d'HLM aux nouvelles attentes de produat de qualité de logements a prix modéré, ont
déplacé le centre de gravité de la politique dehognt social vers les rapports entre les politiques
locales de I'habitat et I'action professionnelle.

1 "Un projet pour le Mouvement Him" — Congrés de @z8) 2008



Dans ce contexte, sauf a le voir reprendre pied fdumement sur le financement public, le
consensus avec I'Etat s'exprime principalement kveonsécration de l'article 55 de la loi SRU, le
soutien de la politique nationale des aides perdtemet la garantie de financement sur le Livret A
et avec |'élaboration du programme de rénovatiemilgue du patrimoine social, appelé a donner les
résultats les plus visibles du Grenelle de I'emnigment.

Dans les orientations du Projet HLM, les Officesguivent leur réle d'acteurs sociaux pour I'habitat
comme un engagement a créer et conforter des stdglan affirmant leurs valeurs et en donnant a
I'action son sens actuel, dans trois grandes airect

e La diversité de 'accueil et le droit au maintéems le logement social

Les Offices soutiennent, comme principe fondamentaldroit au maintien dans le logement
social, qui signifie un contrat de location a dumédéterminée pour tout acces aux HLM sous
conditions de ressources.

Dans le respect de la parole donnée a PEtidg sont favorables au développement de la mébili
ainsi qu'a la prise en compte des situations peigies pour l'application des suppléments de loyer
de solidarité. En conséquence :

« lls sont en désaccord avec les dispositidgsi veulent exclure des HLM ceux qui y ont été
admis et qui y habitent Iégalemefis considerent que d’autres solutions existentrgraiter

de situations marginales de dépassement de plaftndsssources ; ces solutions relevent de
la pratique dissuasive du SLS. La Fédération ¢atlate a la défense du droit au maintien
dans le logement social qui est une caractérisegaentielle des HLM.

« lIs intégrent le parcours résidentiel dans leur déohe, sans écarter la vente de leur
logement aux locatairessujet passionnel dont il faut bien reconnaitrélqlintéresse
massivement ni les locataires, ni les bailleurs.sibutiennent les propositions visant a
améliorer la gestion et la transparence des atidbs, a promouvoir de nouveaux
modes d'information sur I'offre de logement et abéker une charte d'attribution dans
chaque organisme.

Les Offices assument leur réle social pour I'adales familles et personnes a ressources moddstes e
des personnes plus défavorisées, voire sans ressp@n veillant a mener une politique de loyer et
charges compatible avec les situations auxquelfessdnt confrontés et en s'appuyant sur un
partenariat associatif adapté pour l'insertion darisgement. En s'attachant a ce que toutes lispa

du parc social puissent étre accessibles a towgttésutaires, ils font de la réussite de la ndigbciale

des HLM un atout essentiel du lien social, nécessgelia pérennité de I'équilibre de I'habitat.

e La qualité d'un habitat durable a prix modéré

La construction des logements HLM est |'affaire deganismes d'HLM. Sans écarter les possibilités
d'ajustement de la production par l'acquisitios, @dfices défendent le principe de base selon leque
la maitrise d'ouvrage sociale ne se divise pagjuddité et les équilibres financiers des réalisetiet

du service ne sont pas dissociables des exigerckscdueil, du maintien dans le logement social et
de son prix modéré, soutenu par les aides publiques

lIs ne sont pas dissociables non plus, pour dépelopoffre, poursuivre le PNRU, améliorer et
réhabiliter d'autres immeubles et quartiers, gwlades financements publics dans lesquels ceux de
I'Etat ne sont pas a la hauteur de sa volontéghr files résultats obtenus.

* Le volume de la production nouvelle n'est pas e cetére de I'efficacitédes Offices. Elle
correspond souvent a leur taille, mais la préselecproximité est un atout pour la gestion du
service et de la relation sociale, qui confirmadiét de tous et Iégitime leur pérennité.

15 Accord Etat-Union ,"Développement de la mobilitées parcours résidentiels en HLM" — 18 décemifi@72
18 Art. 61 de la loi MOLLE du 25 mars 2009
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Le niveau global doit étre apprécié au regard dugiae les Offices n'exercent jamais leur
activité au-dela des limites d'une compétence tstrient territoriale et qu'ils n'ont pas
d'alternative sur différents marchés auxquels ooés les entreprises qui peuvent opérer sur
un terrain national.

 La qualité du service est un enjeu pour temsHLM. Depuis les orientations fixées par le
congré¥’, l'action pour la qualité a introduit de nouveaes de travail dans le quotidien des
organismes, notamment les enquétes de satisfaci&a, réalisées par prés de 70 % des
organismes. Le Mouvement souhaite parvenir a legrgéiser avec l'appui des Fédérations,
qui auront donc a intégrer cette démarche d'agtiofessionnelle, avec I'Union et les AR.

Globalement aujourd’hui l'action pour la qualité [#hbitat s'est inscrite dans la démarche et les
objectifs du développement durable. Les Officesllyeaent pour les économies d'énergie, la qualité
environnementale et la responsabilité sociale mprise. lls intégrent, dans leurs pratiques de

maitres d'ouvrage et de bailleurs comme dans ldogede leur gouvernance, les évolutions des

politiques publiques et les accords qui en résyl@rec la conscience des responsabilités que leur
réle leur confere pour un développement socialldarde I'habitat.

e La présence et le partenariat dans les territoires

La présence des Offices a su constituer un atourt les villes et les territoires. Elle a vocation a
s'affirmer dans les politiques locales de I'habiar l'initiative des collectivités auxquelles sisnt
rattachés ils sont principalement engagés dansckgif, mais ils sont également concernés par le
développement de l'accession sociale a la propkétdme maitres d'ouvrage pour plusieurs d'entre
eux ou comme partenaires avec d'autres opératéis ¢ans les secteurs qu'ils aménagent.

 L'ancrage des Offices sur les villes et les teimit® dans lesquels ils operent, en fait des
acteurs de I'économie locale et du développemamj que des partenaires des initiatives
sociales pour le logement, dans les politiquesldscaais il ne peut y avoir confusion : dans
la réelle autonomie de leurs décisions, leur ragaent a des collectivités ou des
intercommunalités territoriales interdit tout tréars de capacité financiere, méme inemployée,
de la méme facon que la spécificité de leur obpétidterdire toute confusion d'actifs entre un
Office et sa collectivité de rattachement.

« Les Offices publics de I'habitat ont vocation aeélies aménageurs de I'habitabus ont

aujourd'hui la capacité de se donner les compétepoar agir sur le terrain des opérations
locales d'habitat et dans les collaborations lecaletre opérateurs. Le Projet a souligné
l'opportunité pour les organismes de développes tadlaborations locales avec les acteurs du

secteur privé et de I'économie mixte", dans un egdridique a créer pour "clarifier la
guestion de la maitrise des risques et de leurtiépa entre différents acteurs".

Dans cette voie, le Bureau fédéral a décide, erv,20@ngager un travail d'étude sur les
partenariats entre les Offices et les opérateivégt. Une concertation s'est engagée depuis
dans un groupe de recherche a I'Union, entre maréasnd'un réseau informel d'opérateurs.
Les deux démarches, qui ont échangé leurs analysesmaintenant se rejoindre pour étre

conduites en commun, en vue de déboucher sur hertates qui permettraient de mieux

inclure les Offices dans les partenariats des fmraie mixité des opérations d'habitat, pilotées
par les collectivités locales.

Reste aussi a faire avancer du coté de I'Etatdatigun, déja posét de la création d'un dispositif de
consolidation de compétences entre Offices, ponfocter la capacité d'opérations et de coopération
de certains d'entre eux dans leurs zones de marché.

" Congres de Lille - 2003
18 Etude menée par le GRIDAUH, avec la participatiera Fondation Nexity
19 Assemblée générale de Grenoble 1995 — Voir augsp@&t Loloum pour le Ministre du Logement 2005
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m Donner a l'image des HLM une notoriété nouvelle

Méme si lI'image d'une institution ou d'une professie construit sur ses réussites plutét que sur se
déclarations d'intention, les meilleurs projets gdigent la durée peuvent, a notre époque de
surmédiatisation, subir des avatars irréversiblas yne utilisation contraire de grands médias.
Comme pour toute entreprise nationale qui touctiesifaits et a des attentes de société, la légétimi
du logement social ne peut pas se passer de lladhdiss|'opinion.

L'opinion sait que les HLM existent. Quelle imageaet-elle, qui pourrait donner a la mise en ceuvre
des engagements nouveaux que contient le Projetcrédibilité nouvelle que ne mettraient pas

facilement a mal les images du passé et les déolasades opposants ? Aprés avoir adopté son
projet, le Mouvement HLM doit maintenant le portimvant I'opinion en portant devant elle I'image

positive qu'il revendique, comme ont voulu le fdige Offices pour ouvrir la voie des actions de

notoriété grand public & I'occasion de la créaties Offices publics de I'habitat.

e AQir en communiquant

Comme assuré que la légitimité vient d'en-hautjdeivement HLM a toujours eu de I'appréhension,
sinon de la pudeur, a imaginer communiquer globafdndans les grands médias. Il a cantonné
principalement sa communication dans les relatimesse, qui laissent la main aux rédactions pour
traiter, avec limportance et la rapidité que comueat leur politique éditoriale, l'information tsamise
dans les nombreux communiqués qui ne sont pasursUgesurés de dépasser le stade des secrétariats.

* Il y a une légitimité pour les HLM & communiquer Bur projet autant que pour I'Etat &

communiquer sur le plan de relance de I'écononaar s deux, le méme but : donner a une
nouvelle dynamique une notoriété qui vise a instdik programme sur une perception des
réponses qu'il veut apporter aux attentes des dmabitet a procurer des références pour
l'action des décideurs. Au moins linitiative petrelte de susciter le relais des différents
supports, pour qui un projet devient une infornmatiés lors que leurs auteurs le font connaitre.

« En communiquant sur le Projet le Mouvement s'imgadisdes obligations de faire et de
réussir dans la perception qu'il pourrait susciter de dmiété. Un projet pour l'action
professionnelle et sociale n'est pas une simpletectde travail qui se décline dans les
pratiques internes des entreprises et de l'ordégmigarofessionnelle sans s'adresser au public
concerné. L'enjeu du Projet est tout autre, it weobiliser pour transformer.

Il'y a un choix de stratégie collective a fairetcidler de communiquer sur Rrojet pour les HLM
constituerait la reconnaissance par le Mouvemerg Hunion peut réellement engager les
organismes, en engageant I'Union, les Fédératides associations régionales a contribuer, denfaco
coordonnée et permanente, a l'action professiandelkoutien & sa mise en ceuvre.

e Une conception partagée de la méthode et des moyen

En fait, apres la nouveauté que représente letRyoje adapter I'action du Mouvement HLM dans la
fidélité a ses valeurs, la communication pourraipriner une volonté d'organiser, sur la base
d'engagements réels issus d'un projet unanime, nowelle démarche d'unité d'action des
composantes de I'Union dans les enjeux de sotiétéontexte actuel et celui qui s'annonce pour les

années a venir semblent l'imposer.

La nouveauté d'une telle orientation serait a latdha de l'opportunité qu'il y a a confirmer le
positionnement des HLM pour durer et traversetesraccompagnant, les périodes de crise :

» Sa mise en ceuvre exigerait bien sir des moyengéaddpnt le volume régulier est a la
portée de la mobilisation financiére nouvelle qaeHésion au Projet doit susciter, sous le
contréle des instances du Mouvement et I'approbalgoses assemblées.
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« La formule selon laquelle I'Union doit parler d'useule voixdoit maintenant étre admise
comme signifiant I'engagement de chaque composamteonstruire ses messages, pour
autant qu'elle en a les moyens, dans l'unité dgazmsur les orientations et les valeurs et par
la pertinence de son illustration.

L'Union est le seul niveau de I'expression glob&lke doit définir une stratégie de communication e
développer un dispositif et une ligne de conduiterpexprimer.

Elle est aussi le lieu obligé de la coordinatiors dxpressions nationale et régionales. C'est la
démarche qu'a suivie la Fédération pour la campdgrgeOffices de I'habitat, avec vous solidaires et
pour longtemps”, qui a accroché a la nouvelle itlerdtes Offices des références communes dans
I'Union. C'est la démarche qu'elle propose a I'bred aux autres composantes de partager et de
mettre en ceuvre.

1.2.2. Les conventions d'utilité sociale

La démarche du projet HLM prend en compte cellectesentions d'utilité sociale, qui renvoie a des
formes d'engagement et de mesure pratiquées dedatage. Ainsi les Offices s'engagent-ils, par leur
adhésion au Mouvement, a participer a la démarehaatontréle professionnel et a I'élaboration des
dossiers individuels de situation (DIS) dans le diom financier (DIS financier) et dans le domaine
social (DIS social).

Le conventionnement d'utilité socidlee coule aujourd'hui dans les voies que le MouverdeM a
lui-méme ouvertes, en imaginant et en expérimerate@t I'Etat le nouveau conventionnereqti a
débouché sur le conventionnement glébaPar étapes successives on est passé d'une eratiqu
professionnelle voulue a I'encadrement d'un disipaabord applicable a titre volontaire, puis dan
obligatoire pour étre appliqué dans un court d@laisque toutes les conventions globales devroat ét
signées pour la fin 2010.

Les conventions d'utilité sociale pourront offre douvelles perspectives si elles fournissent dneca
d'organisation partenariale des engagements assol@a organismes, les partenaires dont les
habitants, les collectivités et I'Etat, dans dggpoats ou se déclinent les obligations de chacuaset
moyens qu'il apporte au contrat. A défaut, il fauthouver un équilibre entre I'établissement des
objectifs pour ceux qui s'engagent réellement stdenditions de leur mesure, pour éviter qu'a
I'exigence sociale du résultat la loi n'ait finaéerh substitué qu'une pratique réglementée et
administrative de "l'idéologie de I'évaluation”¢hM.

m L'établissement des objectifs

La convention est conclue pour 6 ans, sur la base glan stratégique de patrimoine, avec I'Etat.
Lorsque les Offices sont rattachés a un EPCI doté ELH ou a un département, ceux-ci en sont
également signataires. Dans tous les cas, ces &P€d départements sont associés a I'élaboragi®n d
conventions dont ils peuvent étre signataires,latssqu'elles concernent un patrimoine situé sur le
territoire. Les autres acteurs locaux (associatidrabitants...) sont également associés dans les
conditions déja prévues par le conventionnemetttaglo

e La CUS est un document partenarial territorial

La nouveauté pour les Offices départementaux etnugmautaires est que leur collectivité ou
intercommunalité de rattachement dotée d'un PLidstrde droit signataire, au méme titre que I'Etat.
Le caractere obligatoire de la signature de la ention par son département ou sa communauté de
rattachement aura-t-il une influence particuliare la convention de I'Office ? Cette influence sera

201 0i MOLLE du 25 mars 2009
21 En 1997 et 2000
221 0i LRL du 13 ao(t 2004
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elle la méme lorsqu'ils seront signataires de cotimes d'autres Offices ou de sociétés, commeila lo
les y autorise selon l'implantation des patrimoic@scernés ?

*Dans tous les cas il pourra y avoir multiplicité @®mmunautés et de départements
signataires d'une méme conventiet ceux-ci vont pouvoir étre signataires de plurs
conventions avec des Offices et avec des sociEésméme temps, les organismes vont devoir
associer a I'élaboration de leur convention un mentle communautés dotées de PLH et de
départements qui varie en fonction de la dispersi@rieur patrimoine, qui peut étre assez
importante pour les Offices départementaux.

* Les organismes devront confronter leurs propos#tianx départements et communautés
concernés, dans le court délai qui les sépare fie te ce travail de préparation fixée a fin
juin 2010. Cette confrontation aura pu étre fa@dlinvec les départements et communautés de
rattachement au sein des conseils d'administrdesrOPH en fonction de leur composition.

e Une méthode a organiser

Une méthoded'élaboration est & construire pour élaborer les/@ations qui devront porter sur la
politique patrimoniale et d'investissement, aingt gur la gestion sociale et la qualité de serliae.
réflexion commune dans I'Union suggére de les oléfelon les axes suivants :

« Développement de I'offrec’est-a-dire d'une part, I'accroissement deddyrction locative et,
d'autre part, de I'offre d’hébergement et d'acdeaiporaire. Il peut s'agir de définir I'objectif
de production locative en valeur moyenne annuallels périmétre d'intervention, et de
rapporter le volume nouveau en place d'hébergemecelui déja proposé. Ces objectifs
pourraient étre définis sur trois ans et comparteavenant a mi-parcours de la convention.

» Dynamique patrimoniale et développement duralsket objectif concernerait la maintenance
et I'amélioration du patrimoine pour toutes legimeéntions (ANRU et hors ANRU) au regard
du PSP, et couvrirait la politique de réinvestisset{€/logement), 'amélioration énergétique
(volume de parc traité) et les codts d'exploitaf@fogement).

e Parcours résidentiel par référence au Projet HLM on peut traiter igsdventes de
logements a leurs locataires (délibérations et cerom@isation en volume) et de la mobilité
dans le parc (demandes et réalisations de mutations

« Accueil et mise en ceuvre du droit au logemenpartir d'un état de I'occupation du parc et
de la structure des attributions il s'agirait deefides objectifs de diversité d'occupation et
d'accueil de ménages défavorisés, notamment eenamirles objectifs des accords collectifs.

« Qualité du service rendudans le cadre d’'un plan d’action qualité de isetvtraduit en
objectifs et actions d’amélioration. Les projetsitsdéfinis et suivis a travers des enquétes
systématiques de satisfaction des locataires et@mrdiagnostics-conseil effectués par des
tiers, sur la base d’'un cahier des charges praparsié profession.

Le conventionnement d'utilité sociale reprend aiplsisieurs éléments qui constituaient déja le
conventionnement global. La différence est évidenmtngeie désormais il est obligatoire et il reporte
au premier renouvellement, apres six ans, le \agemise en ordre des loyers. La nouveauté réside
aussi dans la présence des départements et desucantés dotés d'un PLH et dans l'obligation de
soumettre les engagements contenus dans les cmmgeat I'évaluation par indicateurs de résultat
définis par décret.

m Perspectives du conventionnement et mesure desukats

L'évolution vers le conventionnement d'utilité sdeis'est produite dans le délai relativement coert

la préparation de la loi MOLLE, alors que I'abosgisient au conventionnement global s'était fait sur
plusieurs années. Et cette évolution, si elle giiséren partie la démarche déja engagée, negpaest
faite sur la base des conclusions de I'expérieasednventionnements précédents.
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En fait, elle s'accomplit dans un double contextune part, celui de I'ambiance médiatique autour
des HLM, créée depuis 2005 et qui débouche suplienté d'afficher devant les pouvoirs publics,

mais aussi devant l'opinion, les résultats qui wotation a étre publics ; d'autre part, celui des
évolutions institutionnelles et de la restrictiamsctoncours financiers de I'Etat au logement somigl

conduisent a reporter davantage son action verisdau territorial et la relation avec ses délégada

Les perspectives de la mise en ceuvre des CUS eguésions qui se posent pour leur évaluation
comportent une dimension professionnelle et unedgion politique.

e Le terrain politique : les rapports entre |'Etblies collectivités territoriales

Sur le terrain politique les CUS s'inscrivent ddes rapports Etat-collectivités territoriales pdar
définition des objectifs, 'encadrement des déessiet le financement des moyens pour le logemeidlso
Naturellement le rapprochement entre les objetéifsorganismes et ceux des politiques localesssiti
dans les évolutions que le Mouvement a lui-mémbaties, et la Fédération des Offices en particulie

e La Fédération a, de longue date, estimé qu'il eslispensable de concilier la logique
patrimoniale des organismes et la logique terrisddeide I'implantation des HLM. En ce sens
elle a soutenu les évolutions antérieures du cdrmrerement, qui ont visé aussi a renforcer la
politique sociale d'accueil en opérant une rediistion des loyers, dans le but de permettre
I'équilibre global de gestion du patrimoine sanadtire a exclure les populations aux plus
faibles ressources des parties les plus valoridéeparc. Cet aspect du conventionnement
demeure et sera mis en application.

Elle a souhaité aussi que les collectivités dotbas PLH puissent avoir I'assurance que les
projets d'implantation des logements sociaux gmet@ient dans les objectifs de répartition de
la diversité des logements sur le territoire coupear le PLH. Cet aspect est maintenant pris
en compte avec la signature des EPCI dotés d'und®ldélle des départements qui peuvent
définir des plans départementaux de I'habitat.

Le Mouvement, dans son ensemble, a également atipisis plus de quinze dnsjue des
adaptations des régles et de la fiscalité¢ du logénsecial peuvent résulter d'accords
territoriaux et d'objectifs de résultats conclus@lEtat. Ainsi en est-il avec I'assouplissement
des plafonds de ressources et des regles d'atiribdes loyers, du SLS et de I'abattement de
TFPB en ZUS, liés a la signature des conventions.

« Ces évolutions ont été globalement acceptées mareda signature des conventions était
volontaire Le caractére obligatoire modifie la donne, quiggbdésormais les communautés
et les départements de rattachement des Officesigager dans le conventionnement d'utilité
sociale. Au regard du fait qu'ils y sont signatimeec I'Etat, les collectivités posent la question
des engagements financiers de I'Etat en compardésoalui qu'elles apportent aux organismes.

L'engagement des collectivités dans des objedkés favec I'Etat sur le développement de
l'offre sociale, la maintenance et I'amélioratiam ghtrimoine, la rénovation thermique du
parc, posent question dés lors que les engagenomatisx sont pluriannuels et que I'Etat ne
s'engage que sur l'année, qu'il supprime ses aitlesehabilitation et qu'il laisse filer sa dette
envers les organismes, notamment dans les op&a®MRU. Si donc I'Etat veut s'assurer des
engagements des organismes et des collectivitégloitel pas, lui aussi, définir ses
engagements en méme temps que sa commande et assosneson réle de garant de la
politique du droit au logement ?

Globalement, la participation des collectivités &3S, a titre obligatoire ou non, pose la questien

la négociation avec I'Etat au niveau local. Il i$'abe s'accorder pour que les objectifs fixés a
l'organisme puissent étre cohérents avec la digedsis approches des collectivités territoriales, p
exemple en matiére de construction et en matiéxenie de logements locatifs, sur lesquels lestpoin
de vue different. Les collectivités vont étre anena devoir se concerter entre elles, en méme temps

2 Voir par ex. le rapport "La territorialisation deslitiques et du droit de I'habitat social* GRIDA 1998
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gu'a discuter avec I'Etat. La réflexion a déja jemgager, mais pourra-t-elle étre conduite, avec de
objectifs réalistes qui devront étre évalués edusrpublics, dans le court délai qu'a fixé la loi ?

e La dimension professionnelle : deux niveaux ddifiedans un méme document

La pratique des CUS va amener les organismes ardanuler dans un méme document deux
échelles de travail, nationale et locale. Et celasdun contexte ou I'empilement des financements et
des procédures complique les choses en multidéantiémarches et ou les repéres changent avec le
fait que les délégataires prennent en main laigoétdu logement et apportent souvent des aidas a |
pierre supérieures a celles de I'Etat. Les congasatdépendront donc, sans doute, plus nettement
des délégataires.

« Le travail de préparation des conventions par leganismes s'avere colossal dans les délais
impartis, comme pour les collectivités. Il conduit en effetevisiter les procédures internes
pour les traduire de fagon opérationnelle par retqguax objectifs par themes décrits ci-dessus.
Il oblige en outre a ajouter un théme supplémemtiindamental, celui de la vérification
financiere de I'équilibre global du financementa€US. Il exige des concertations multiples,
dans lesquelles le dialogue avec les habitantseastal.

« Le positionnement d'objectifs nationaux dans lestexdes locauxa devoir s'ajuster a des
constats a prendre en compte, tels que celui go®Hilité est en baisse et que la crise est un
frein a la vente. Il sera en outre difficile deuver localement les cohérences entre les
objectifs de progression de Il'offre dans les commtt de la répartition de la programmation de
I'Etat et la nécessité d'une vision pluriannuedie projets devrait conduire a situer les convestion
dans la logique de I'offre globale de prét de ls<eades dépots, qui est a développer.

e Les enjeux territoriaux des CUS ne doivent pas atéypl le niveau de régulation des
solidarités Les CUS fournissent l'opportunité de nouveauxtaws et d'une meilleure
connaissance avec les collectivités et les autegtenmires, en offrant des occasions de
renforcer limage des organismes, en méme templegu'occasionnent des démarches
internes favorables a la cohésion de I'entrephdais elles ne doivent pas tomber dans le
piege de considérer que, désormais, la régulaticlegement social se joue localement, alors
que c'est un enjeu majeur de la solidarité nateaal centre duquel il y a le réle de I'Etat.
Dans ce sens il serait important que le Mouvementathde que les conventions comportent
un préambule commun, spécifiant qu'il s'agit d'éelafa mise en ceuvre de la politique du
logement social aux spécificités et aux debatstelegoires, en confirmant le réle respectif
des signataires.

A tous les niveaux la profession aura un role &fjppour accompagner la préparation des conventions
comme pour contribuer a la définition et a I'apgiicn des indicateurs de résultat. L'Etat étant lui
méme signataire, I'Administration ne peut paslétseul contrdleur de la mesure des performances.

Le Projet HLM a propose€, dans le cadre de la miseeavre des CUS, de réaliser un référentiel des
objectifs et des performances, validé avec les @iosiypublics. Il s'agirait de participer a une éxizn

des rapports avec les organismes, sans confondreuveau systéme de notation par un tiers, a partir
d'indicateurs, avec les contrbles formels actuélsnion a fait des propositions pour servir de lsase
de travail dans la concertation a venir avec legices de I'Etat sur la préparation du décret. @e r
pourrait étre confié a la CGLLS et s'inscrire, iaisbn avec elle, dans le prolongement des modalité
d'autocontrdle de la profession. A la professiontrd@smettre ensuite aux autorités et de rendre
publics par des rapports réguliers, les résul@mtstatés.
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2. Les défis de I'action pour le développement durable

Lors de I'Assemblée générale 2008 les Offices aptimeé leur volonté d'inscrire la production et le
management du logement social dans les objectifSrémelle de I'environnement. Depuis un an le
contexte d'appréciation de lintervention des olgyaes d'HLM a été modifié : les conditions de
faisabilité des réalisations a programmer ont dgkirncernées et le contexte I€gislatif et reéglemient
de cette politique a évolué.

Les perspectives de réalisation du plan de rérmvatsur la période 2009-2020, des 800 000
logements sociaux les moins performé&htadopté par le Congrés en 2007, commencent aissi a
préciser et sa mise en ceuvre est lancée par latsigndu programme de rénovation de 100 000
logements en 2009 et 2610

2.1.Le patrimoine des Offices dans le programme de rémation thermique avec I'Etat

Dans la résolution adoptée I'an dernier par 'Asd@éengénérale, les Offices ont déclaré que le nidea
leur implication dans le développement durablaejualité de I'habitat doit étre déterminé a la fuar

le colt des opérations et par les gains de chamesles ménages logés. Leur démarche s'inscris"da
le cadre nouveau d’'une coresponsabilité organigée [dtat et les collectivités territoriales etrjagée
avec les habitants" pour le développement sociBhdeitat, selon trois axes d'orientation et déact

- en soulignant que "le financement public, aveddgrévement TFPB, doit étre au rendez-vous des
ambitions affichées par I'Etat" ;

- en exprimant la nécessité de conduire leur gfi@tpatrimoniale a la "rencontre des politiques
locales de I'habitat et du développement urbain” ;

- en affichant la volonté de situer leur action ggport aux attentes des locataires "par la ctatoam
et le développement de la pratique des accordstbca

2.1.1. Un programme d'au moins 6 Md€ a prévoir poutes Offices jusqu'en 2020

L'évaluation du plarEnergie Climatadopté au Congres HLM de 2007 avait estimé qu®©féises
sont concernés par environ 48 % des 800 000 logsns&iaux a rénover a ce titre, soit environ
380 000 logements dont quelque 180 000 situés wlamsogramme de rénovation urbaine. En 2009,
les données fournies par les Offféegermettent, & partir des informations issues de& Bu des
études énergétiques disponibles, de dresser ultiti®n des performances sur un échantillon de
494 200 logements classés a ce jour, qui reprage2®beX de la quasi-totalité (plus de 90 %) du parc
locatif des Offices.

Cette répartition montre que 22 % des logementsdassés en E, F, ou G, la moitié est en D, €628
en C ou mieux. La cible du Grenelle, constituéelgamtogements classés en E, F, G, moins ceux de la
classe E équipés de chauffage électrique (4 % ldamugiéte), représenterait 18,4 % du patrimoine.

Une extrapolation a titre indicatif, sur les 2 D logements familiaux des Offices, aboutit a une
estimation de 386 300 logements a améliorer pgrorajd ces objectifs.

2 Dont la consommation énergétique annuelle estriupé & 230 kWh.ep/anfm

% Accord Etat-USH du 26 février 2009. A cette ocoasihuit OPH ont signé un engagement de lancenent d
leur programme de travaux en 2009 : OPH 38, Hal@i&atOPH de I'Ain, OPH des Vosges, Actis-OPH de
Grenoble, OPDH 92, OPH 94, OPH de la Savoie

% Enquéte annuelle d'activité pour 2008 — FédératemOffices
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Ainsi approché avec les imprécisions actuellegoli@ du plan d’amélioration énergétique en HLM

représente au minimum pour les Offices un prograranfieancer de 6 Md€ sur une période 2009-
2020, a partir d'un montant de travaux par logerfafaitairement estimé entre 15 000 € et 20 000 €
pour les projections faites avec I'Etat.

Estimation du nombre de logements a rénover dans fearc total des Offices

Classe DPE A B C D E F G Total
ota
En kWh.ep.an.nf <50 51-90 | 91-150 | 151-230| 231-330| 331-450| >450
Nombre de logements 1 940 000
observés
Nombre de logements 200 8900 | 128200| 246 600| 89500 | 18 300 2 500 494 200
classég
En % - 1,8% 25,9 % 50 % 18,1 % 3, 7% 0,5% 100 %
Dont nombre de logements - - - - 70 10 | 18300 2500 90 900
a rénover/cible du Grenelle
En % 142% | 3,7% 0,5 % 18,4 %
Parc total des Offices 2 100 000
Extrapolation du nombre - - - - 298100| 77700 | 10500 | 386 300
de logements a rénover
En % - - - - 77 % 20 % 3% 100 %

(1) Sur 1940 000 logements observés a ce jour pagliéte d'activité 2008, seulement 494 200 logememntté
classés énergétiquement (suite a DPE ou étudegétisies)
(2) Hors chauffage électrique en classe E

Pour 2009-2010, le chiffrage de l'accord correspandctalendrier de mise en ceuvre du programme
inscrit dans la loi Grenelle | avec 40 000 logerseah 2009 et 60 000 logements en 2010. Sur
l'approche ci-dessus, les Offices devraient ergrgpe la rénovation énergétique d'environ

48 000 logements sur deux ans représentant untigs@ment minimum de 720 M€, dont 19 000

logements pour un engagement de 285 M€ dés 2009.

2.1.2. L'impact sur la stratégie de gestion patrimoiale

La programmation des travaux a réaliser conduitjgbarganisme a élaborer un plan de réhabilitation
thermique, définissant une véritable stratégie gdtaue en connexion avec le PSP et conduisant, par
simulations, a de nouveaux arbitrages patrimoniaux.

Dans les pratiques, la détermination des solutieasniques et des investissements appropriés ainsi
qgue le potentiel de gain énergétique au regardanmoient, des critéres d’accés au prét CDC,
s'appuient sur les audits énergétiques. Les degtepale travaux les plus onéreux portent sur
I'enveloppe (parois opaques et planchers hautastdvec une trés forte prévalence sur les parois
opaques) et sur le couple vitrage/ventilation. Setertains retours d’expeériences, le poids de
l'enveloppe peut fluctuer entre 30 % et 60 % du tamn total des travaux, et celui du
vitrage/ventilation entre 25 % et 40 %.

Un troisieme poste est celui des installations lteuffage, mais il ne concerne pas les réhabiliatio

dont les installations ont déja été optimiséegsa partiellement celles dont les batiments releden
chauffage urbain. Deux questions sont plus paréicerient posées :
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e La réhabilitation des logements a chauffage étpctr

Les conclusions du Grenelle ont conduit a exclurgogbgramme d’amélioration 280 000 logements
sociaux situés en classe E et ayant déja fait dtolofune réhabilitation thermique avec une
consommation finale estimée entre 90 et 130 KWh.

La question posée est celle du parc classé erGHpeur lesquels le coefficient de conversion d8 2,5
entre énergie finale et énergie primaire rend tiéficile le passage en catégorie C (équivalent a
58 kWh/nf/an), sauf & changer d’énergie avec des investasmsnirés lourds et, dans un certain
nombre de cas, une augmentation des colts d'exfiboit(maintenance des nouveaux équipements,
abonnement gaz...). Les organismes vont-ils leliexde leur programme de réhabilitation thermique
et concentrer celui-ci sur le parc chauffé a pattimergies fossiles (gaz et fioul) qui présente le
meilleur potentiel de gain d'efficacité ?

e L'intervention sur le patrimoine raccordé a ureatésde chaleur

Les réseaux, plus ou moins performants et comisétrésentent des écarts de prix de 1 a 4. La
préparation du plag&nergie climatde I'Union a estimé, a partir de I'observatoire dearges, que 40 a
45 % des 800 000 logements HLM a réhabiliter saotordés a un réseau.

» Comment optimiser les colts par des travaux d’areion des réseaux de chaleutont

les enjeux d’exploitation sont importants et cosdai a ce que I'économie énergétique a
moins d’influence sur la quittance par la conségaetu principe de facturation et du poids de
la part fixe ? Les investissements, auxquels lssiggeaires n’ont guére intérét compte tenu
du poids de leurs amortissements et du calibradeulgroduction, conduisent souvent a une
baisse plus faible des charges. L'intérét d’invdetirdement pour réduire les consommations
est encore moins évident pour les réseaux proprége géothermie.

«Dans ces cas, les organismes seront vigilants ®wolution de la structure tarifaire
proposée. L'obligation, qui pourrait résulter due@elle 2, de se raccorder a des réseaux
classés, avec possibilité de renégocier les puissasouscrites suite a travaux, pourrait étre
favorable aux organismes mais pourrait aussi ptésesur I'enjeu de baisse des charges, des
risques qui doivent étre appréhendés par tousrtetgess.

Dans le cadre de la mobilisation du Fonds chaleest prévu, pour aller dans le sens européen, un
recours aux réseaux de chaleur renouvelable. L'ABBMut développer des réseaux de chauffage
urbain renouvelable dont il n‘est pas certain tgidacité sur les gaz a effet de serre soit caitipe
par rapport a I'impact sur les charges du logenmeiédmment s'il y a obligation de raccordement.

Ces incertitudes incitent a travailler en commuecales collectivités et les opérateurs de réseaux s
la base de diagnostics partagés a partir d’indicatde performance (techniques et de service rendu)
et sur le devenir méme des réseaux en vue derldeerplus compétitifs. Elles devraient conduire le
Mouvement HLM a demander a étre impliqgué de fagoportante dans les discussions avec les
pouvoirs publics, 'ADEME et les représentants gtesmds réseaux.

2.2. Les moyens de financement et la prise en clgardes codts

L'Etat poursuit la mise en place du dispositif dalisation des objectifs du projet de loi GrenEile
avec le dépdt au Sénat du projet de loi Greneligiiltraduit les exigences de la loi de programomati
dans différents textes codifiés, notamment en meati&irbanisme, et I'adoption de la loi de Mobiima
pour le logement et la lutte contre I'exclustrui a fixé des modalités d'application (financetrae
'Etat, dégrevement de la TFPB, participation desataires et accords collectifs) complémentaires a
ceux définis par le Grenelle. Par ailleurs, l'adoptu "paquet énergie-climat" au niveau europésn e
venue renforcer les exigences en matiére de reeomrénergies renouvelables.

27 Adopté en I®lecture par I’Assemblée Nationale en octobre 260081 Sénat en février 2009
%8 Loi MOLLE du 25 mars 2009
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2.2.1.Un dispositif financier qui devra étre amélioré etsoutenu

Pour la réalisation du programme d’amélioratiornriique sur les 12 années prévues, les organismes
vont devoir compter sur différents financementssfides constitués par des moyens nécessitant
l'appui de I'Etat au logement social (éco-prét hoget social, exonération de TFPB, cession de
certificats d’économie d’énergie par les organigmes par les possibilités de mobilisation de
dispositifs particuliers (Fonds chaleur renouvedalBIEDER, prét de la FFB) et les aides éventuelles
des collectivités territoriales. La répartition ldeprise en charge des codts reste a mesurer dans s
incidence sur les charges locatives.

Le dispositif financier d’amélioration des perfonmsas énergétiques apparait complexe et se présente
comme un empilement de différents financements lisables selon des modalités propres a chacun,
selon les regles d’éligibilité, les autorités destgm compétentes pour linstruction des dossies,
pieces justificatives... Encore récent et en coursnie en place, il devra étre amélioré pour en
faciliter I'accés, notamment par I'harmonisations ddossiers d'instruction voire la création d'un
guichet unique.

m Des financements de base pour le logement social

Du c6té de la contribution de I'Etat au financemeriouvement social pour I'habitat avait demandé
la création d'une PALULOS-Grenelle au taux minimden20 %°. L'Etat affiche ce niveau d'aide par
l'effet cumulé de la création de I'éco-prét logemsocial avec la Caisse des dépodts et par un
dégrevement de TFPB sur le parc & hauteur du gleartinvestissements. A c6té de ces concours
spécifiqgues au logement social, il apparait queéa des organismes d'HLM aux moyens qui peuvent
étre tirés de la cession par les organismes déBazgs d'économie d'énergie (Cee) délivrés ttat'

doit étre confirmé par la loi.

Ces sources de financement semblent devoir comstéudispositif de base a pérenniser en améliorant
toutefois leur efficacité, et en les combinantds échéant, a des financements de portée plugerédu

e L'éco-prét dans une enveloppe globale de 1,2,MdEdestiné a financer la premiére tranche des
100 000 logements correspondant & I'accord de 208@,'au 31 décembre 2010. L'avantage du taux
fixe de 1,9% sur 15 ans, pouvant étre accordé pwurmontant de travaux entre 9 000 € et

16 000 €/logement, est équivalent a celui d'uneention de 9 % sur un montant moyen de travaux
de 12 000 £. Les travaux financés sont ceux réadiseles logements classés E, F et G, les logesment
classés F ou G étant prioritaires pour I'Etat. bawention entre I'Etat et la Caisse des dépotiomt

une priorité & l'attribution de ce prét pour les/éiux sur les logements situés en classe Bt G

La confrontation des conditions du prét aux évabmat financiéres découlant des approches
techniques des programmes a réaliser souléverdesogations des maitres d'ouvrage :

»Le prét est accordé, aprés réalisation d’'un audieétique, pour un gain minimum de
80 kWhep/fian®™ et une consommation aprés travaux inférieure akWd@ep/nf/an et
modulé selon la zone géographique. En fonction din ¢ggnergétique attendu, deux
majorations du montant du prét sont possibles @@®€/logement pour les opérations
labélisées et + 1500 €/logement pour les 10 008mars logements). La question
principalement posée est celle de savoir si I'amrnaoatteindre le gain minimum exigé pour
ouvrir droit au prét dans une enveloppe de travenike 9 000 et 16 000 € sur des logements
située en classes E et F et surtout en classe G.

e L'avantage du prét pourrait étre considéré commiatifes’il couvrait prioritairement les
travaux sur les logements des classes, F et Gossnp alors le probléeme de la globalité du

2 Demande soutenue par la résolution de I'Asseng#igérale 2008
%0 Article 2 de la convention Etat-Caisse des dégtit6 février 2009
31 kWhep = kWh énergie primaire
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financement des projets comprenant les trois ctaggg constituent le programme des
800 000 logements. Dans la comparaison des modémateement, le portage de ce prét
en trésorerie est moins performant que celui da @riéamélioration au taux classique et
sur une durée de 25 ans.

Un dispositif de suivi est prévu associant la DHU#®,Caisse des dépots, et I'Union avec les
Fédérations. Un bilan devra ainsi étre fait pourfita2010. L'éco-prét méritera sans doute une
nouvelle enveloppe renforcée et des conditionsuplies avec sa prolongation au dela des deux
premiéres années pour mieux soutenir l'engagenesmrdanismes.

e Le dégrévement de TFPBuvert par la loi a hauteur de 25% du montant tfasaux
d’améliorations énergétiquBsest imputable sur la taxe afférente aux immeubtgsosés dans la
méme commune ou dans la circonscription d'un méenére des impotd Cette mesure, résultant
d'un accord obtenu par I'Union, est plus favorajlein dégrévement par immeuble concerné par les
travaux, ce qui avait été I'nypothese de départ.

« Ainsi calibrée on estime qu'elle correspond a unvention de 11 %our la dépense de
travaux imputable, compte tenu des limites qu'ilmpben moyenne les dégrévements en
vigueur en méme temps au titre des dépenses it soit un gain moyen de 1 600 €
pour 15 000 € de travaux par logement.

« Cette mesure, dont l'impact est ressenti positimenmourrait voir son efficacité améliorée
par un traitement pluriannuedle I'imputation ouvrant droit au dégrevement. testres des
imp6ts raisonnent sur la facturation des travauadigés sur I'année d'imputation et, en
conséqguence, les dépenses ne peuvent donnerdigrévement que sur les contributions de
I'année correspondante et ne sont pas reportables.

L’objectif pour les organismes est d’optimiser oa@ours de I'Etat aux opérations en I'appliqudat a
nécessaire planification des travaux et, dans o, sédJnion et les Fédérations demandent un
infléchissement des dispositions fiscales qui péraient un dégrévement sur la base d’acomptes.

e La cession de certificats d’économie d’'énergie legr organismes d'HLMs'avere une source
significative de financement qui doit étre optingisgans son utilisation au profit du programme de
rénovation thermique du parc social. Ce dispoisititatif mis en place par les pouvoirs publfcs pu
représenter, d’apres des estimations faites parodgmnismes utilisateurs, entre 2 % et 20 % du
financement des travaux d’amélioration des perfocea énergétiques, notamment par la mise en
place de chaudiéres basse température ou a cotidansa

* Cette ressource présente un potentiel pour lesrosgaes Les prix d’achat actuellement
proposés par les "obligés" sont faibles : début920B s’échelonnaient entre 0,20 et
0,45 centime d’euros/kWhcuniécll s'agirait donc pour le Mouvement social pohabitat de
rechercher une meilleure valorisation, laquellerpourésulter de dispositifs de mutualisation
professionnels, notamment au niveau des territonesle bonification par I'Etat au profit des
"obligés" des certificats d’économie d’énergie dsauir le patrimoine social.

* L'acces des organismes d'HLM au dispositif de petidn des Cealélivrés par I'Etat a
besoin d'étre pérennisé comme dispositif de sousienfinancement du programme de
rénovation du logement social, puisqu'en effet ftejgt de loi Grenelle 2 comporte la
proposition d'en réserver le recours aux obligéaigtcollectivités publiques, a I'exclusion des
autres personnes morales (et donc les bailleurs).

% Travaux définis aux articles R.131-25 & R.131-883€CH et respectant des caractéristiques thermigjugss
performances énergétiques minimales inscrites kimété du 3 mai 2007

33 Art. 47 de la loi MOLLE du 25 mars 2009

34 Loi POPE (loi de programme fixant les orientatidesla politique énergétique), du 13 juillet 2005

% kWhcumac = kWh cumulés et actualisés. lls désigies kWh économisés durant la durée de vie
conventionnelle d'un équipement, corrigés d'unfmeift d’actualisation annuelle de 4 % : une écnieode

50 kWh par an pendant une durée de vie de 10 areriseattribuer 420 kWhcumac
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Sans connaitre encore les futurs objectifs pour'detigés” et les actions éligibles, la Fédération
soutient la demande de I'Union pour obtenir quebkiBeurs sociaux soient reconnus comme ayant
droit aux Cee et aient un acces libre a leur marché

m Les autres moyens de financement

Les concours financiers de dispositifs particulipesivent ou non se combiner avec les précédents,
outre les subventions pour réhabilitations thermégde 'ANRU dans les opérations éligibles, sous
certaines conditions et déduction faite de la fda@incée en éco-prét, au crédit de 350 millionsidis

du plan de relance.

e Les concours financiers qu'a décidé de favorigeFHB en bonifiant sur ses fonds propres une
enveloppe de préts bancaires de 100 M€ sont destinéfinancement de travaux d’amélioration

thermique pour les logements sociaux non couvent$gro-prét logement social. lls concernent ainsi
les logements positionnés en classe D, ainsi quedements qui passent des classes E, F, G ese clas
D, et portent sur des travaux a réaliser en 20@9#0. L'enveloppe sera distribuée selon la réjmarti

du patrimoine HLM par région pour donner lieu a geits au taux de 1 %.

e Les concours du FEDERaux investissements de performances eénergétiqued’éaergies
renouvelables dans les logements existreent ouverts au logement social et sont opérnagisnen
principe, courant juin 2009. La France bénéficisd'enveloppe de 230 millions d’eufogusqu’a la

fin de la période de programmation (2013), pour detons d’amélioration thermique pour
lesquelles les modalités d'éligibilité qui relévalgs décisions prises par les autorités de gestion
pour chaque région (SGAR, en partenariat avec lgidR§ pourraient étre appréciées au niveau
territorial avec les AR.

2.2.2.Une surcharge financiére pour les organismes et degsains a partager

La montée en régime de la réhabilitation thermidioié peser de fagcon importante a partir de 2010 sur
les dépenses d’investissement, pour des gains dsogonation d'énergie a partager avec les
locataires en contrepartie de leur contributioarficiére au programme.

e Les organismes sont préoccupés par l'impact fieardes opérationsur leur équilibre & moyen
terme avec la limitation des moyens les moins anéet I'exigence d'apport de fonds propres qu'elle
entraine pour ne pas alourdir la charge finanaeéselocataires.

» Avec la montée en régime de la charge financieseogérations du PNRU dans les 5 années
a venir, le financement du programme de rénovation tharenigésera lourdement sur le
potentiel financier des organismiésspécialement ceux qui sont engagés dans les deux
programmes. En outre, I'anticipation du label BBahsl les opérations ANRU aura un impact
direct sur les colts intégrant initialement undeégntation RT 2005, voire THPE. Au total
ces opérations auront besoin de concours finans@renus pour pouvoir étre menées a leur
terme.

« Les collectivités territoriales apportent a des degydivers des contributions financierasx
opérations, par des aides (par exemple une batdiicede I'éco-préf) généralement
conditionnées au respect de critéres de dévelopgetheable et, en méme temps, a la
conformité aux PLH. Mais les situations financietesales, dans le contexte actuel de la
fiscalité locale et la perspective d'une réformelaldaxe professionnelle, font naitre des
incertitudes sur la durée de leur engagement.

3% Décision du Parlement européen en date du 22009

37 Soit 4% de I'enveloppe globale FEDER 2007-2013

3 Voir ci-aprés, p. 32 et s. et la simulation du ptermacro-économique des Offices (tableau 3)

39 Le prét peut étre bonifié par le concours des &&gtomme, par exemple en Poitou-Charentes quiearf
prét a taux zéro
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e En méme temps, les économies d’'énergie et deehaant une priorité pour les locataires

La loi autorise une participation des locatairedimancement de la réhabilitation thermique, liraige

15 ans, avec une ligne a part sur la quittancet @omontant fixe et non révisable ne peut-étre
supérieur a la moitié du gain d’économie estithéElle a par ailleurs assoupli les régles de
négociation des accords collectifs locaux (accdel$article 42) qui portent notamment sur la prise
en compte du développement durable en autorisatér@ger, dans ce but, a la liste des charges

récupérables.

* La contribution des locataires aux projefravaux éligibles, niveaux de performance,
participation financiere, évaluation, etc.) relevete modalités d’application précisées par
décret en Conseil d’Etat, aprés avis de la Comonssationale de concertation.

Les dépenses qui seront ainsi facturées sur la efleuligne de la quittance seront
évidemment exclues du montant des travaux qui potétre traduits en augmentations de
loyer ou de charges pour les opérations conceriggs.elles se trouvent également placées
en dehors du champ de 'APL.

e Les gains énergétiqgues et la baisse des chaméspeuvent résulter des travaux de
rénovation thermique des logements doivent étrésants pour entrainer l'adhésion du plus
grand nombre. Il faut aussi faire partager la déhmpar une action particuliere d’information
fournissant notamment, dés la présentation du anogre de travaux, un bilan initial des
consommations réelles ou estimées et présentapertinence des travaux d’amélioration
énergétique et I'économie réelle sur la quittatedraitement du chauffage individuel et les
actions d’accompagnement destinées a suscitelodgzsoctements optimum.

Dans le cadre légal des conditions de la contdbuties habitants et de leur accés au bénéfice des
économies de charge, la discussion avec I'Etatéi@tpoursuivie sur le crédit d'imp6t dont peuvent
bénéficier tous les locataires du parc social, dntenir la possibilité d'étaler sur plusieurs amia
dépense ouvrant droit a ce crédit.

Il faut toutefois aborder avec prudence le sujstgins de charge. Les gains peuvent en effetretave
relativement sensibles. Ainsi des simulatioms montré qu'une économie conventionnelle d'éreergi
de 130 kWh/rflan entrainerait pour le locataire une baisse surgsittance de l'ordre de

190 €/logement/dh, soit la moitié du gain d’énergie estimé. Pour umgison individuelle classée

en F, une économie d’énergie de 280 k\Wem représenterait une baisse de quittance d’urtanbn

de 528 €/an.

Les réflexions en cours pour la suite du Grenalec lincidence du "paquet énergie-climat"

européen, vont renforcer les exigences en matiérecburs aux énergies nouvelles renouvelables
(ENR), au-dela de la question des réseaux de ahdles débats au Sénat ont déja évoqué la
perspective d'amener les batiments qui ne poutrgias atteindre la consommation inférieure a
150 kWh de la classe C a trouver des compensgi@nk mise en place de solutions ENR, dont les
colts d'équipements, de maintenance et de presatioont un impact réel sur les charges.

Les débats sur les objectifs de performance éngugésont loin d'étre achevés en I'état actuel des
orientations politiques et technigues retenuesdyramique dans laquelle s’engage le Mouvement
HLM vise a installer, dans tout le parc social, masilleures conditions d’équipement thermique et
d’exploitation dans l'intérét de tous les logements

91 0oi MOLLE du 25 mars 2009, art. 119
“1 Avec un prix moyen du gaz tarif B1 valeur ao(t 200
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3. Evolutions et adaptations dans le contexte deise

3.1.Des stratégies de maitres d’ouvrage sociaux qui alcbent a s’adapter

La position des Offices dans la maitrise d’ouvrageiale et dans leur réle d’opérateurs de I'habitat
est confrontée aux évolutions qui résultent, d’'pag des conditions de financement des opérations
de construction et, d'autre part, du développenti® concurrences avec les opérateurs privés.
Comme constructeurs-bailleurs sociaux ils sont $@dnune pression accrue des codts des opérations
de construction, dont I'équilibre global constroatiexploitation est la clé de I'équilibre financide

leur activité. Comme aménageurs de I'habitat ilat stonfrontés aux exigences de la nécessaire
diversité des opérations pour la mixité socialélbitat, qui impose la diversité des opérateurs.

Les scénarios de I'évolution possible des politigekinvestissement et de loyer conduisent a
revendiquer que cessent les dénonciations permemdatla prétendue richesse des HLM. lls invitent
a demander de travailler plutét a chercher lestisolsi permettant de conforter le réle de chacun,
Etat, organismes, Caisse des dépbts, collectiVitéales, pour garantir la pérennité d'une offre
suffisante de logements de qualité, a prix modéré.

3.1.1.Co0t et montage des opérations

L’appréciation des conditions générales du finarex@ndes opérations a évolué au cours des années
récentes, avec la montée des colts dinvestisselfa@pels d'offres et foncier) et I'effet du
différentiel entre les taux d'intérét et le nivegdril'inflation.

La baisse du taux du Livret A a 1,75 %, qui situaintenant le taux du PLUS a 2,35 %, laisse

entrevoir une perspective d’amélioration des maggaiinanciers en 2009. Mais la perspective de

maintien de ce niveau n'est pas évidente : le glient annuel de + 0,3 % de linflation constatée en
mars 2009 est tout a fait exceptionnel (en mars8828Qlissement annuel avait été de + 3 %) et la
moyenne Euribor 3 mois-EONIA (jour le jour) peutriea assez rapidement a la hausse. Les
simulations faites au sein de I'Union et avec laggnaires financiers sont réalisées en prenant un
taux de 3 %, qui correspond aux moyennes constatélesgue période (10 ans).

La charge financiere des opérations de constructiest alourdie, puisque l'impact des aides
publiques n’est pas proportionnel (faible évoluti@s valeurs de subvention de I'Etat, exonérateon d
TFPB, subventions locales globales au logement lmpération) au colt des opérations. Le prix de
l'investissement se traduit en charge financiérdgaodt total de la dette, de la maintenanceedad
gestion, dont la quasi totalité repose sur lesrkye

m Quelle politique d’endettement et d’autofinancemen®

Dans des contextes différents de baisse des prixqul moins constatée dans les réponses aux appels
d’'offres et de maintien en général du prix du fencies organismes doivent assurer un hiveau
relativement élevé d’équilibre des opérations.

Les codts d’'opération sont contrastés entre leexzaole marché : I'échelle des écarts s’établit entre
110 000 et 150 000 € et jusqu’a 180 000 € en répaisienne pour un logement de 60 & ?0swit
entre 1500 et 2500 €fnet jusqu'a 2 800 €/Mmen lle-de-FrancelLes subventions (Etat, 1 %,
collectivités) viennent abaisser le colt d'opératofinancer par 'emprunt et par la mobilisatian d
fonds propres qui comprennent, le cas échéant;desours de I'organisme autres que les loyers
(produits de ventes de logements, prestationséatipns d’aménagement,...).
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e Le contrble de I'endettement

Dans ces conditions, les pratiques constatées mérajépour le montage financier des opérations,
consistent a contenir entre 60 et 70 % le recodmmndprunt et entre 10 a 15 % I'emploi de fonds
propres. Ce qui signifie que I'on compte que lesveations auront permis d’abaisser la charge a
financer de 15 a 30 %. Les précautions qui sorgepripour limiter I'endettement et contenir la
mobilisation du potentiel financier ne peuvent &meues, dans ces conditions, gu’'avec les aides de
'Etat et du 1 %-logement, qui correspondent a aagorts de l'ordre de 5 a 10 %, et celles des
collectivités pour 10 a 15 %.

On est donc loin des années des PLA au cours desjudeduction faite de la subvention de I'Etat,
'emprunt pouvait représenter en moyenne jusqu’&9€X, parfois, la totalité du financement. Cette
situation permet de limiter le recours aux fondsppes.

*La maitrise du niveau d’endettement dans le finarre des opérationsend celles-ci
moins sensibles aux fluctuations de taux, désdassle Livret A a pris I'allure d’'un produit
de financement structuré dont les variations d& tdant pas de rapport avec I'activité, et
alors que son taux n'est plus totalement maitrigé liictat. Les niveaux atteints étant
aujourd’hui les plus bas, les évolutions a venipeeavent que renchérir le colt d'opérations
nouvelles, dont il faut veiller a ce gu’elles nement pas hypothéquer I'équilibre global, ni
les projets futurs.

« Le recours plus important aux fonds propesgt donc a la fois le résultat et la contrepartie
de la liberté de décision gagnée sur la rigiditd’@ledettement a tres long terme. Il ne crée
pas d’inégalités supplémentaires entre les orgassipuisque les capacités d’endettement
sont jugées sur I'équilibre global de I'organismentdl'autofinancement est le résultat. Le

probleme se pose, pour tous, d’avoir la capacisugmenter soit la dette soit les fonds

propres investis.

L'équilibre entre le niveau de I'endettement eucelu recours aux fonds propres est devenu un choix
possible, qui donne de la souplesse de décisiorapport aux opérations qu'il faut prévoir de lance
Ces choix rendent les conditions d'opérations phkussibles aux marges de la politique des loyers et
aux conditions de I'accueil, comme au niveau déLA

e L'équilibre par les fonds propres

Aujourd’hui, avec la fin de I'amortissement destpréontractés dans les périodes de construction
massive entre 1965 et 1980 et grace aux résukas gualité de gestion financiere des opérations e
de I'exploitation, les organismes ont nettementettfiypé leurs capacités d’'autofinancement, qui se
situent & environ 800 M€ pour les Offices.

*« Ramenés a l'appréciation du financement des opmatiles choix d’'affectation des fonds
propres se font entre la construction, la réhabilitation l& maintenance. Dans cette
affectation, la construction est la seule qui prothwjours une recette nouvelle de loyers. La
disparition de la subvention de I'Etat a la réhtdiibn vient donc peser sur la politique
d’'investissement en construction et, par ricocht)es loyers. Le prélevement autoritaire sur
les fonds propres pour contribuer, par la CGLLS financement de la réhabilitation n'y
change rien, sinon qu'il transfére sur les loyare aharge jusqu’ici supportée par le budget
de I'Etat.

* Les organismes sont contraints de raisonner paeste a financerdonc a faire le solde des
moyens qui permettent d'abaisser le colt des dpasapar des apports immédiats en capital.
Cette approche met en évidence d'une part queulegentions de I'Etat et celles du 1 %-
logement sont devenues insuffisantes et que lep@etives de leurs concours manquent de
visibilité ; d'autre part que les aides des collégis locales sont devenues partout
indispensables au financement des opérations dgraotion.
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On est ainsi passé, progressivement, d’'une logiguéendettement a une logique de la combinaison
de la dette et de l'autofinancement sous la presdés effets de marché. Et I'insuffisance des aides
de I'Etat aux opérations en construction et, sdytlaur suppression en amélioration, finissent par
solliciter le concours des collectivités localesmooe moyens structurels de financement de la
construction sociale.

m Equilibre d'opération et équilibre global de I'organisme

Le cycle de I'activité locative des organismes dMlcepose sur l'efficacité de la trésorerie. Celle-c
est abondante et n’est pas comparable a la situdée investisseurs et promoteurs privés parce que
les HLM gerent les immeubles qu’ils construisentidils sont contraints d’ajuster leurs codts a
I'encadrement des loyers et de répartir ceux-cir genir compte de la situation des ménages logés.
Les flux de trésorerie constituent donc le moteufattivité, dont la solidité repose sur la peresace

du patrimoine et sur le lien entre les colts desains et ceux de I'exploitation. Alors que lesf

de trésorerie issus des loyers évoluent de facodérae, les équilibres d’exploitation sont tres
sensibles aux surco(ts des opérations qui ne peétrerabsorbés que dans I'équilibre global.

e L 'impact des colts sur les équilibres d’opération

Les équilibres financiers d’'opération s’apprécieamt mettant en regard le financement de
l'investissement et celui de la gestion. Dans catage, dans lequel la recette des loyers et cella d
gestion de la trésorerie doivent couvrir le remBenrent annuel du prét et financer les charges de
gestion afférentes, la convention a fixé un niveda loyer maximum sur toute la durée
d’amortissement du prét et au dela. Elle laissegektion I'ajustement des colts d’exploitationyesu
que le paiement de I'annuité.

Avec une évolution trés progressive des loyersanscet des loyers de base fixés par I'Etat, toute
dépense nouvelle pour I'opération (service, dépenseptionnelle d’entretien...) doit trouver une

contrepartie ailleurs, de méme que toute augmentatu colt des opérations nouvelles (normes,
exigences environnementales et énergétiques, tegotisn...) ne bénéficiant pas d'une prise en

charge propre. L'une comme l'autre ne sont pasleit@nt imputables a l'opération tant que

'amortissement de la dette absorbe la partie jéte de la recette locative.

La réduction de la quotité d’endettement dans yération fournit aussi une variable d’ajustement
pour absorber les surcolts d’exploitation, a céonlitoutefois qu’elle ne soit pas compensée par une
reconstitution des fonds propres, a due concurrémaiveau de I'annuité ne permettra pas forcément
de garantir un solde positif de trésorerie surr&met, lorsque les surcodts sont élevés, il faagmer
gue des opérations aient une trésorerie annueaijatiné, voire que le cumul des soldes de trésqrerie
année aprés année jusqu’a I'amortissement du pnéture négatif.

Ces situations sont admises par le dispositif iife@ndu logement social et par les conditions reegli
pour la programmation et le droit au prét de las€aides dépots. Elles ne relévent pas de la seule
logique d’entreprise mais appartiennent au disppegiécifigue du logement social. C’est ce dispbsit
gu’il faut protéger, sans imaginer que la tréseragst une source de financement captable pour
compenser les désengagements de I'Etat vis-a-vidogement social, ni qu’elle pourrait étre
détournée au profit d'autres, alors que s’annonaEntnouvelles contraintes sur les besoins de
logements sociaux et sur les loyers.

e Répartir les codts pour soutenir les projets

La pérennité du logement social tient a la stabibconomique des organismes d’HLM. Toute
I'évolution des derniéres années a consisté a tairtogement social de la meilleure qualité a prix
modéré, et a vouloir rendre accessible toutes desep du patrimoine aux différentes catégories de
ménages qui y ont droit.
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La mixité d'occupation du parc HLM est un enjeu iab@&t une mission confiée par la loi aux
organisme¥. C’est aussi, au regard de la capacité financiésdocataires, un atout pour la répartition
des colts, que I'on ne peut pas vouloir ignores samir I'idée d’'un parc de logements de relégation
sociale. Le réle de la péréquation financiere aeau de I'organisme est un des facteurs de la durée
Mais elle ne produit des résultats que dans le seatzhaque époque doit assumer ses contraintes
pour garantir le développement social durable fuigbitat.

* Il n’y a pas de niveau normatif d’endettement ucel releve de I'appréciation de chaque

organismepar rapport aux caractéristiques propres de stimuene, a ses objectifs et a son

terrain. Mais le réle de la péréquation doit demmeude repere essentiel pour rapporter
I'appréciation des équilibres d’opération a celield gestion globale de I'organisme et aux
objectifs des politiques publiques.

* Les objectifs appelés a étre aujourd’hui négociésisdles conventions pluriannuelles
d’utilité sociale avec I'Etat et les collectivités de rattachemeetrdnt s’adosser sur une
intégration a long terme des impacts des projets ¢l enjeux de I'équilibre financier des
organismes. L’obligation pluriannuelle des engagemeles organismes devra donc étre
associée a une visibilité pluriannuelle des engagésdes aides publiques et des possibilités
d’endettement pour les financer.

Rien ne permet encore aujourd’hui de dire comment @voluer dans les toutes prochaines années les
colts des opérations et les besoins de logemetitaigpni les contraintes sur les loyers. Globaleme

la situation financiere des Offices montre des ci@a financiéres réelles, dont il serait cependant
illusoire d’'imaginer qu’elles pourraient suffireycse passer aujourd’hui de la solidarité des mogen

ont fait depuis toujours les conditions du dévetappnt et de la permanence du logement locatiflsocia

3.1.2.Nouveaux partenariats locaux d’opération a organise

La création du statut d'Offices publics de I'nabitaduit la volonté de répondre aux exigences
d'adaptation des modes d'intervention des Offiedsigs pour les rendre plus opérationnels sur les
terrains des politiques de I'habitat. Parmi cetied-adaptation de leur action dans les opérations
locales d'aménagement est un enjeu essentiel poils ppuent totalement leur réle d'opérateurs
publics territoriaux des politiques locales.

Dans leur proximité des collectivités territorigléss Offices doivent étre présents, a leurs cotes
pour leur compte, dans tous les aspects de la pimmdocale et participer aux opérations
d'aménagement de I'habitat. Les OPAC (Offices palffaménagement et de construction) avaient
été créés avec l'apparition des ZAC, dont ils atadppelés étre des acteurs. La généralisatioa de |
compétence d'aménagement a tous les Offices dttfadtualité de ce réle, que le statut d'OPH elac
totalement désormais du c6té de la décentralisabomme seuls opérateurs locaux de I'habitat atstatu
public. D'ou l'importance de préciser les conddiate l'exercice de cette compétence dans les
opérations actuelles d'aménagement de I'habitat.

Tel est l'objectif de I'étude conduite a linitiagi de la Fédération pour explorer les modalités de
partenariat des Offices publics de I'habitat aves dpérateurs de statut pfiyégu'ils aient une
vocation d'intérét général ou un objet commerdild. travail a depuis été engagé a I'Union par le
réseau "Aménagement, partenariats, montages coegffesur ce méme sujet. Les deux entrées, 'une
par la spécificité des Offices, I'autre par la diité et la complexité des initiatives, se rejoignet se
poursuivent en commun pour examiner les voies tliéwo de l'activité des organismes dans ces
domaines, dans lesquels la qualité de personnépeldes Offices présente des aspects singuliers.

“2 Art. L.411 du CCH

3 Etude GRIDAUH, réalisée par J.Ph. Brouant, E. fetet Y. Jégouzo (v. ci-dessus note 18), engag@6esh
et actuellement en cours

* Travaux conduits au sein de 'USH dans le cadia & AP
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m La dynamique locale de partenariat entre opérateursl'aménagement de I'habitat

Les relations entre les organismes d'HLM et lesmoteurs privés ne sont pas nouvelles. Leur
évolution dans les années récentes s'est dévelmapdes décisions prises par les pouvoirs publics
pour favoriser la production de I'offre de logensestciaux, ainsi que par les initiatives localesrpa
diversification et la mixité sociale de I'habitat.

e La loi encourage les relations entre les HLM etdeteur privé

Plusieurs dispositions sont venues, de longue dateir des voies dans la frontiere des compétences
entre les HLM et le privé pour les opérations |, depuis la création des PLA-acquisition et le
temps des PLA-CFF - auxquels semble vouloir sereéféujourd'hui l'idée du "PLUS-investisseurs
privés" - prolongé par celui des PLI, actualisésP&rs décomptés comme logements sociaux. Les
opérateurs des deux univers du logement ont icksaemx mémes financements. La création de
I'Association Fonciére-logement est allée plus,lemconfiant & un opérateur privé institutionrelal
politique de rénovation urbaine le remplacementodements sociaux par des logements de marché
dans les secteurs du PNRU, pour contribuer a krsité de I'habitat.

La nécessité de développer I'offre de logementsaetc elle, celle de logements sociaux, dans la
diversification urbaine de I'habitat, ainsi quechélle de la diversité des réponses a apporter aux
besoins imposent la diversité des opérateurs :

« La loi a ouvertdes possibilités de coopération a partir des régles PLUqui débouchent
sur le recours a la diversité des opérateurs @snmémes opérations

- par la possibilité de définir des secteurs dangulels avec la réalisation d’'un programme
de logements privés, un pourcentage doit étre téffeaes logements socidipainsi que
par l'autorisation d'une bonification de densitésdoie que la partie de construction en
dépassement est destinée a des logements sBiciaux

BN

- par les possibilités de majoration de COS, quorsent désormais les collectivités a
délimiter dans les PLU, par une simple délibératinstivée, des "secteurs situés dans les
zones urbaines", a l'intérieur desquels un dépassede 20 % du gabarit, de la hauteur, de
'emprise au sol et du COS "est autorisé pour peren¢agrandissement de batiments a
usaget17 d’habitation". La disposition est permanegtten’est pas réservée au logement
sociaf”.

* Le développement d'acquisition de logements ppaédes HLMa été réecemment sollicité
par le Plan de relance pour I'économie en vue de faire acquérir 30 000 logements
d'opérations de promotion privée "en panne". Lemmismes d'HLM peuvent y trouver des
opportunités de négociation, dans une situationagports de marché favorables quant aux
décisions et aux conditions d'acquisition.

Les acquisitions de logements privés, au logemerrobloc, ne sont pas nouvelles, tant pour
développer l'offre sociale, a partir d'acquisitiches logements occupés, en application de
l'article 55 de la loi SRU, que pour créer des ibilgés nouvelles d'offre d'insertion et
proposer des réponses au DALO. En dehors de Isitiqni la loi avait autorisé le bail a
réhabilitation dans un but comparable.

Ces encouragements par I'Etat ont toutefois lémites par rapport aux logiques et aux Iégitimidés
logement social. Ainsi les locataires des logemantglis occupés sont-ils soumis aux régles sociales
d'occupation sous plafond de ressources & l'issinaitien cours lors de l'acquisitf8nPar ailleurs, la
possibilité nouvelle pour les organismes d'HLM deourir a l'acquisition de I'usufruit d'un logement

“> Article 41 de la loi ENL

“% Article 40 de la loi MOLLE (art. L.127-1 du code turbanisme)

" Possibilité initialement ouverte par la loi ENIs@u’au £ janvier 2010 pour les opérations comportant pkis d
50 % de logements sociaux, élargie depuis pai M@LLE du 25 mars 2009

“8 Décision n°2009-578 du 18 mars 2009 du Conse#titoionnel sur la loi MOLLE
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privé, pour lui donner un usage locatif social @ertdquinze ans, ne répond ni a la demande du
Mouvement, ni a l'intérét du logement social alméme que ce logement est pris en compte au titre
de l'article 55 de la loi SRU. Trés généralemesd, Offices n'y sont pas favorables, et cette foemul
n‘aura sans doute que l'attrait limité, pour dgsodpnités passageres, de la production de logasment
sociaux a durée déterminée.

e Les projets d'aménagement des collectivités eeiales intéressent les Offices

Avec la décentralisation et la formalisation depllitique locale de I'habitd} les collectivités
territoriales et leurs groupements ont pris en nlairganisation et la conduite des opérations
d'aménagement de I'habitat, a I'exception des tipesad'intérét national.

* Les pouvoirs locaux compétents en matiére d’haleitatouvent délégataires des aides a la
pierre pour le logement social encouragent et, @réal organisent sur leur territoire, des
opérations mixtes d'habitat en logements sociaule @harché, en locatif et en accession a la
propriété. Le choix de la diversité de I'habitapose celui de la diversité et des coopérations
entre opérateurs dans des opérations mixtes. Emr,datnouveau programme national de
requalification des quartiers anciens dégradéPNRQAD) va ouvrir des perspectives
d'opération qui appelleront sans doute des intéinrexdes organismes d'HLM sur le parc prive.

« Partout les collectivités territoriales sont don présence d'une nouvelle donpeur des
ouvertures de coopérations avec le secteur ptifaut que les Offices puissent s'y inscrire
dans les meilleures conditions et fassent valoirsieompétences dans les choix d'opérateurs.
Il s'agit donc de prolonger la réforme des Offisas le terrain des conditions opérationnelles
de leur participation aux opérations locales diaabmixte et d'aménagement complexe, pour
seécuriser le cadre juridique de leurs engagement<@tés de partenaires a statut et a objet
social différents.

Le statut d'OPH doit permettre aux Offices de misaxplacer comme opérateurs publics locaux,
notamment en mobilisant leur compétence d'inittatilaménagement, liée a leur statut public et en
développant les solutions partenariales possilaas tbur objet social.

m Des modalités de partenariats a développer ou a ti@r pour les Offices

On a déja souvent souligné les limites des forngegadtenariat que les organismes ont parfois mis en
ceuvre, que ce soit le GIE, personne morale de phigé non dotée de compétences d'opération, ou la
société de coordination entre organismes d'HLM rigiipeut intervenir que pour le compte de ses
actionnaires. En fait ces solutions ne constityes réellement des modes de partenariat, mais des
formules d’'une simple coopération ou d'une subistitu dans laquelle l'activité concernée est
transférée a la nouvelle personne morale.

Le partenariat, s'il signifie "s'associer en vudadeéalisation d'une ceuvre commutigiie consiste pas

a confier la tache a un autre et ne consiste pagphus a la lui déléguer, ni méme a étre une simple
prestation de service. Il s'agit plutdt de trougemment "additionner les spécialités respectives de
partenaires en vue de réaliser une ceuvre commune".

e Les Offices et les formes de partenariat aveedtesir privé

Les partenariats entre différents types d'opérateeunvent passer par des voies différentes enidonct
de l'objet du partenariat, et déboucher sur latioréae structures communes (telles que les SGéu
AFU, dont I'objet est limité) ou sur des partentartzors-structures :

“9 Titre préliminaire du Livre troisiéme du CCH

%91 0i MOLLE du 25 mars 2009

*1 Etude GRIDAUH- Fédération : "Le partenariat ené® organismes d'HLM et les opérateurs privés" agég
en 2008, actuellement en cours
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« |l faut attirer I'attention sur les limites de caihs cadres relationnels tels que l'association
et la VEFA:

- Certains opérateurs publics et privés cherchetitiger le support de I'association de la loi

de 1901 pour organiser leuraations et répondre de facon coordonnée pour la réalisatio
d'opérations voulues par les collectivités. C'éstuh montage souple et limitativement

informel entre des personnes morales, qui ne pernt les représenter comme opérateurs,
ni de garantir les conditions de leurs engagemeinte leurs responsabilités vis-a-vis de

l'opération. Il reléve des procédés de dialoguedet concertation organisée, certes

compatibles avec I'objet social et le statut defic€f, mais dont on ne voit pas l'intérét

opérationnel, sinon pur la réalisation et la pesecharge d’études préalables

-Le recours a la VEFA constitue une forme de paniat non structurel entre les

organismes de logement social et les opérateurégpet, comme procédé d'acquisition, elle
est indifférente au statut. Outre le fait qu’eldtdlemeurer une solution complémentaire a
la maitrise d'ouvrage directe, qui est exigeanterpa conduite des relations avec le
promoteur, elle présente deux limites : c'est util attaché a la construction (contrat de
vente progressive) et non un outil pour I'aménagemee plus, elle ne permet pas toujours
aux organismes de logement social d'intervenirrsord du programme puisque la loi, qui

les a autorisés a acquérir plus de 50 % des logendtim programme, l'autorise lorsque
celui-ci a été établi par un tiers et lorsque lepe de construire a déja été déposé.

» D'autres voies d'association HLM-privé sont adaptéel'exercice des compétences des
Offices mais ne sont pas encore également opénafies :

- Le recours a la ZAC demeure la procédure la phérationnelle pour un Office, qui peut

en prendre linitiative. Il pourra alors associes Ipartenaires publics et privés dans une
structure de gestion ad hoc, placée sousceatréle qui peut étre une SEM, puisque les
Offices peuvent étre actionnaires des SEM, ou umee asociété d'aménagement dans
laquelle la loi I'autorise maintenant & prendre phasicipations’.

L'avantage du statut public de I'Office réside dédngiative de créer la ZAC, ce qui évite
de faire l'opération par la collectivité qui doitettre en concurrence pour désigner
I'aménageur ou créer une SPLA.

- La loi a autorisé les organismes d'HLM a "paptici a des sociétés pouvant réaliser des
opérations d'aménagement ou conclureagmentionde projet urbain partenarial* (PUR)
Toutefois cela ne signifie pas que, dans ce cagriganismes d'HLM peuvent eux-mémes
conclure des PUP, lesquels ne présentent d'ailfmagsl'intérét pour eux puisqu'il ne s'agit
pas d'une procédure d'urbanisme opérationnel, dhaie simple convention de financement
d'équipements entre I'aménageur et la collectivité.

Des questions restent posées que I'étude en cers \clarifier, en vue de mesurer les contours de
cadre légal ou a faire évoluer. La loi a en efietest une liberté qui peut s'avérer apparente et itlo
s'agit en tous cas de vérifier les rapports avbddt social HLM et le statut public des Offices.

e Clarifier et assurer les conditions de I'implioatdes Offices dans les partenariats locaux

L’initiative d’'une ZAC par un Office ou la prise gmrticipations dans une société d'aménagement,
relevent de la décision du conseil d'administraticm loi a précisé que la participation aux socété
d'aménagement requiert I'accord de la collectilitdattachement et celui du préfet. Les relatioes a

les partenaires privés sont connues en ZAC et de@toe précisées pour les sociétés d'aménagement :

e Dans le cas des ZAC, il faut souligner que l'orgam conserve le contrble totde
l'opération. Il peut la réaliser en régie ou enfigmria réalisation, aprés publicité et mise en
concurrence, a un promoteur privé. Le traité decession, qui est relativement souple, laisse

2 Loi MOLLE du 25 mars 2009. La loi a modifié I'ateé L.421-2 du CCH sur les compétences des OPH
%3 Article 43 de la loi MOLLE
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le pouvoir de direction et de contrble a I'Offi€&est le traité qui définira les conditions de
cession des biens aménagés et des équipemensgsé&abon profit.

 La participation a des sociétés d'aménagenmge des questions nouvelles notamment,
dans quel type de société les Offices peuventrélagre des participations ? La formule exclut
la participation aux SPLA, puisque leur capitaltdie totalement détenu par une, ou au plus
deux, collectivités locales. Elle permet, apparemimd'associer I'Office a toute personne
morale a qui peut étre concédée une opération dageénent, sous réserve toutefois de
préciser si cette participation n'est pas limitéelées qui ont la forme de SA d'HLM, SEM ou
SCI, dont les Offices peuvent étre actionnairesdawcadre de leur statut.

Dans tous les cas les appréciations se rappori&tijét social des organismes d'HLM et a leurustat
spécial. L'opportunité d'un partenariat pour lefic@$ doit étre la réalisation d'une opération caiilye
avec leur objet social. Certains partenaires prohleschent parfois la présence d'organismes d'HLM
pour faire bénéficier leur opération de l'imageiaiecet de la garantie, qui de plus est publigigay

vis des banques. Les questions de la pertinenaii edlegré d'implication des Offices restent a
expertiser, au regard de I'objet du partenariateetengagement de I'organisme dans une structure
partenariale. Il ne s'agit pas d'oublier la soltddiinanciere qui lie les partenaires, ni de sestsmer

la part de pourcentage de participation qui doé 8&tenue pour donner voix aux décisions.

3.2. Perspectives macro-économiques et politiqueslgiques

Les perspectives des années a venir pour le logevoen se situer dans un contexte de tensions
démographiques trés différentes selon les régibtes émpacts sociaux de la crise économique, ainsi
gue dans les prolongements de la crise immobiliére.

L'examen des rotations dans I'occupation du paaasodu niveau et de I'évolution des prix, des
situations de sur-occupation et du taux d'effortsda parc privé, fait apparaitre des tensionefoou
trés fortes, principalement en lle-de-France, Rh@ipes, PACA, Languedoc-Roussillon, ainsi que
sur le littoral Atlantique, notamment dans ses igarnantaise et bordelaise, jusqu'aux Pyrénées
atlantiques. La situation des revenus montre agsBirtes disparités entre régions. Les revenusamed
sont les plus élevés en lle de France, en RhonesAdpen Alsace ; a l'inverse, le Nord, les dépenmés
ruraux du centre de la France, et le Sud ont desus plus faibles. Le chbmage, le poids des iisacti
les différences de structure sociale ou familistat les principales causes de ces disparités.

Ces années d'incertitudes seront celles de la emsaeuvre des conventions d'utilité sociale et de la
rénovation thermique des logements, avec la praliog de la rénovation urbaine et la poursuite des
objectifs de développement de la construction et'afre sociales. Avec quelles perspectives les
Offices vont-ils les aborder ?

3.2.1. Perspectives pour I'activité des Offices

L'observation des pratiques mentionnées ci-dessuslp montage financier des opérations sert de bas
a I'évaluation du scénario macro-économique suligion et les emplois des capacités de financemen
pour I'activité des Offices. On fait I'hypothése'itpioptimisent les choix du recours a I'endettenetna
I'autofinancement et que les fonds propres invastisont pas reconstitués dans I'amortissement des
opérations, mais par I'affectation des résultagxploitation au potentiel financrér

Les éléments sensibles de la simulation sont ésentent représentés par le niveau des loyersj cel
des aides des collectivités locales et I'apporfatels propres par les cessions de logements. Sans

* Le potentiel financier, auquel renvoie l'articl® 2le la loi de Finances rectificative du 20/04/2088t
constitué par I'excédent des ressources perman@oteds propres, subventions, emprunts) hors piaviset
dépdts de garantie, sur la valeur des immobilisatidmmeubles, terrains...). Il exprime le stock dsspurces
d’investissement disponibles a un moment donngéstlugmenté des capacités d’autofinancement génpad
I'exploitation de I'exercice, et diminué de I'affation des fonds propres aux opérations
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pouvoir dire quelles décisions le contexte finaneiesocial risque d’'imposer, on peut prolonger les
tendances que traduisent les résultats des ardwsrgeas, et ensuite simuler les effets d'un so@ iz
crise dans les dix prochaines années.

m Une dégradation tendancielle des équilibres finaners

En prolongeant sur dix ans les tendances que démajgerd’hui I'analyse des derniers résultats
connus, on constate une relative stabilité de dfnancement courant en volume, autour de 600 a
800 M€, mais celle-ci résulte toutefois d’'une diation progressive de la part qu'il représente dans
les loyers de l'exercice. En méme temps, le montintl’annuité des emprunts progresse tres
nettement et le potentiel financier global dimiméguliérement.

e Les hypothéses de prolongement des constats sictuel

Cette simulatiorfTableau 3, p. 34part des opérations a conduire sur la période-2007 :

- Construction de 29 000 logements par an, plusslesnstructions du PNRU ;

- Autres opérations de rénovation urbaine (dénoolgtj réhabilitions, résidentialisations...) ;
- Réhabilitations hors ANRU et améliorations (reaggiment des composants) ;

- Programme de rénovation thermique de 30 000 leg&par an, hors PNRU.

Elle suppose de pouvoir maintenir sur dix ans uragnession des loyers égale a la progression
moyenne de l'inflation, estimée a + 2 % par ancenservant le méme niveau des risques locatifs
(vacance, impayés) sur cette période.

La simulation fait, par ailleurs, I'hypothése d’'um®ntée en régime des ventes de logements locatifs,
avec un doublement du chiffre en 3 ans (de 2 08®M@0 logements vendus) a partir de 2009, puis

d’'une progression réguliere de 15 % par an du velul®s ventes pour atteindre 10 000 ventes en
2017°. Elle intégre les pourcentages moyens de 70 %putiemts dans les opérations nouvelles et de

10 % de fonds propres, ainsi qu'un niveau de 100% fes subventions de I'Etat et du 1 %-logement

comme pour les aides des collectivités territosialees opérations sont comptées pour un coldt moyen
actualisé de 130 000 € en 2007 en PLUS-PLAI etQDDE en PLS.

Les diminutions d’investissement a partir de 20df3surtout a partir de 2014, sont liées a la fin du
PNRU et des opérations nouvelles a ce titre. Esdmurence le niveau des subventions intégrant celles
de 'ANRU, ainsi que les aides des collectivitésdles, évoluent dans le méme sens. La réduction du
besoin de financement sur cette partie de la stionl&raduit aussi cette évolution.

e Ces évolutions entrainent un affaiblissement deani des fonds propres

On peut tirer de cet examen des conclusions gé&sagal conduisent notamment & constater :

» Une confirmation du niveau relativement satisfaisdun potentiel financieglobal dans les
premieres années et une certaine stabilité deofsagncement jusqu’en 2012. A partir de
cette date, la part de l'autofinancement dansolgarg diminue, ce qui traduit une baisse de la
rentabilité de I'exploitation, alors que le nivedes loyers continue a suivre l'inflation.

* Une certaine stabilisation de I'annuité globad&ec la fin du PNRU. L’hypothése ayant
intégré le niveau du maintien de la constructiors tRNRU, ce résultat signifie que la dette
amortie est remplacée quasiment pour la méme vplaurfinancer la construction nouvelle.
Avec un autofinancement d’exploitation diminué,cBé vient s’imputer sur le potentiel
financier, dont le volume diminue de 30 % sur lesahs.

% Cette hypothése d'évolution du chiffre des ventest traduire dans la simulation l'impact d’uneiamct
volontaire de développement de la vente en apjitale I'accord Etat-Union de 2007, sur la basendatio de
10 % de logements vendus par rapport aux objatdifgente fixés par les conseils d’administration
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Tableau 3

SCENARIO 1

(en millions d'euros) 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
DEPENSES D’INVESTISSEMENTS 4809 5209 6 465 7210 7815 7594 6 491 6182 6 306 6432
- Construction et reconstruction 3469 3796 4852 5374 6024 5833 4982 4746 4841 4938
(Nombre de logements livrés) (27 400) | (29 400) | (35000) | (38000) | (39000) | (36500) | (31200) | (29 000) | (29 000) | (29 000)
- Démolition et réhabilitation ANRU 435 566 577 540 455 397 108
— Réhabilitation et démolition hors ANRU, 905 771 802 819 850 366 894 919 038 956
remplacements de composants
- Réhabilitation thermique GRENELLE 76 234 477 486 498 507 517 527 538
FINANCEMENT
- Subvention Etat, ANRU et 1 % 599 694 821 874 883 798 572 469 479 488
- Subvention collectivités locales et autres 432 488 618 725 790 782 687 667 680 694
dont autres 7 21 43 44 45 46 47 48 49
- Emprunts 2868 3080 3924 4443 4901 4793 4140 3973 4053 4134
- Besoin de financement 911 947 1102 1168 1241 1221 1092 1073 1094 1116
AUTOFINANCEMENT ANNUEL 809 797 764 753 751 745 728 583 598 602 618
(en % des loyers) (10,4) (10) 9.2) (8.8) (8.4) (8.1) (7.6) (5.9) (5.8) (5.7) (5.7)
- Produit net des ventes de logements 100 104 162 225 292 364 441 524 612 705
— Actualisation de la PGE et investissements de 21 -39 -39 .66 -70 .78 .83 .87 .87 .83
structure
(1) POTENTIEL FINANCIER au 31/12 3832 3797 3679 3453 3194 2921 2714 2564 2526 2559 2683
Pour mémoire : Loyers 7 795 8 009 8280 8573 8 895 9235 9586 9928 10256 | 10590 | 10929
Annuités/loyers 40,8 39,4 40 40,2 40,6 41 41,5 42 41,8 41,8 41,6
SCENARIO 2 (en millions d'euros) 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
POTENTIEL FINANCIER (Scénario de base) 3832 3797 3679 3453 3194 2921 2714 2564 2526 2559 2683
— Loyers + 1% en 2010 et 2011 :
effet cumulé sur I'autofinancement -72 - 220 -371 -526 - 686 - 851 -1022 | -1197
- Plafonnement des subventions des collectivités
locales a 600 millions d’euros :
impact cumulé sur les fonds propres } } : : ) ) . :
(augmentation besoin de financement) 18 143 333 515 602 669 749 843
- Réduction des ventes :
-52 - 156 - 258 -415 - 568 -716 - 854 -1057
(2) POTENTIEL FINANCIER au 31/12 3832 3797 3679 3311 2675 1959 1258 708 290 - 66 -414
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Finalement, a c6té du niveau des réhabilitatiorrs BAANRU qui est stable sur toute la période, c'est
surtout la montée en régime a partir de 2010 déHabilitation thermique et le maintien du niveau d
son financement, qui impactent particulieremeridtentiel financier. Celui-ci joue le réle de seuti

de lactivité, a laquelle il procure les ajustensede financement en fonds propres. Mais il faut
souligner que le niveau du potentiel financier an de période est atteint avec une hypothése
extrémement optimiste de la progression du niveas \eentes, puisqu'elles couvriraient 60 % du
besoin de financement !

m Un risque de dégradation accélérée et d’essoufflemteinancier avec la crise

Le secteur HLM n’est pas, au contraire de la praonoprivée, sur une trajectoire de réduction de ses
programmes de construction. Il le doit au caractam de son financement, et a sa stratégie
d’investissement qui vise a créer des logementixapcessibles aux meilleures conditions de géalit
et de localisation, et non a maximiser la rentab#in comptant sur un certain niveau de rareté pour
maintenir les prix.

Les hypothéses ci-dessus, et les conclusions gueelh tire, peuvent paraitre excessives dans le
contexte économique et social que I'on connaitet pncore au regard des inquiétudes pour I'avenir.
Il apparait donc souhaitable d’examiner les hypshél’'un second scénario.

e Des difficultés pour les habitants et les collatds territoriales

Le niveau des prix des logements privés ne peutsqueenir le niveau de la demande de logements
sociaux. En outre un ralentissement de I'activiiege favorise une baisse des prix des réponses aux
appels d’'offre. Ces situations ont conduit a maimtie niveau des projets de construction et des pr
des logements dans les deux scénarios. Le scédaricrise peut, quant a lui, comporter deux
variantes essentielles par rapport au précédent :

* Par rapport aux habitants il s’agit d’'intégrer les difficultés des habitartouchés par la
baisse du pouvoir d'achat et/ou par le chémagegeemnodérer en conséquence I'hypothése
d’évolution des loyers, en la fixant a 1 % pendastdeux premiéres années (2010 et 2011),
puis & 2 % sur le reste de la période projetéeeslime aussi que les capacités d’acquisition
de logements par les habitants seront affectéelmmaise et que cette démarche ne sera pas
une priorité pour les locataires, ce qui conduitt foste a actualiser un peu l'objectif pour
atteindre 6 000 cessions en fin de période.

 Par rapport aux collectivités territorialesles hypotheses sur les aides des collectivités
locales doivent intégrer les données récentes aUistalité locale, dont la progression
moyenne serait de + 6,2 % (compte tenu de la balssedroits de mutation) avec une
évolution des taux des quatre taxes de + 3,6 %pl(is forte depuis dix ans) et une
actualisation des valeurs locatives de + 2,5 %.slimtte situation, et avec la perspective de
la réforme annoncée de la taxe professionnellestilraisonnable de faire un scénario qui
limite 'aide des collectivités locales, en la giahant au niveau atteint en 2009.

On met alors en évidence des résultats immédiats :

 Sur l'autofinancement d’exploitation les diminutions de recettes locatives des deux
premiéres années produisent ensuite un report éudaibaisse de recettes qui diminue de
15 % a 30 % l'autofinancement annuel d’exploitatopartir de 2011.

» Sur le besoin de financement’impact du plafonnement des subventions locaerait
surtout ressenti a hauteur de 10 a 15 % du besdiimahcement des trois années de plus fort
investissement 2011, 2012 et 2013.

» Sur le potentiel financier une montée en régime moins importante des vesitame
diminution de 40 % des ventes de fin de périodeatiamt de 30 % le potentiel financier total
de départ.
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e Des conséquences structurellement dommageable$ aumiivité

On ne voit pas d'alternative a des scénarios quitreat la fragilité du potentiel financier et sa
sensibilité aux variations de quelques élémentguilire de I'activité. Le niveau de la "richessid's
organismes n’'est donc pas une rente de situatisgutelle est confrontée a un niveau normal
d’activité mais elle est, au contraire, une gaedé sa continuité. Confrontés aux incidences mesé
qui pourraient résulter de la conjugaison des Hgs®s ci-dessus, qui ne sont pas représentativas de
situation de chaque Office, ceux-ci ne pourraiebiti@r en faveur de la sécurisation des conditims

leur pérennité qu’entre deux types de choix :

» Diminuer le niveau de constructigpour rendre I'annuité et les fonds propres ingegliis
compatibles avec l'autofinancement annuel dégagéupa exploitation contenue par le
niveau des loyers : avec cette perspective lesgengants des CUS vont étre prudents pour
les trois premieres années.

by

» Chercher a compenser par des concours exteleesiveau des pertes de capacités
financieres : le niveau des engagements dans & d&lrait alors étre conditionné par les
engagements financiers des autres signataireks durée des conventions.

Ces observations montrent le lien entre les diffia® composantes du financement dont aucune ne
constitue un simple concours conjoncturel mais ,j@awecontraire, un role structurel dans I'équilibre
financier d’'une activité globale faite pour durélies renvoient aussi a des réflexions plus glabsie

les adaptations a apporter aux dispositifs du iearent public et aux conditions de leur mobiligatio

3.2.2. Des adaptations possibles pour les décisiaesfinancement public

Les évolutions récentes et les perspectives pdogkment social conduisent a la nécessité d'adapte
I'organisation du financement dans les perspectideson réle durable. Les questions se posent pour
la programmation des aides publiques, dont laigogtdes aides de I'Etat est la base et conditionne
son prolongement dans les délégations territoriaiesi que pour les préts de la Caisse des dgpbts
constituent I'essentiel de I'endettement.

m Passer de la programmation du PCS a celle des CUS

Avec la fin du PCS et la création des CUS, le logeimsocial va passer d'une politique de
contribution des HLM aux objectifs quantitatifs kdeconstruction a une politique de développement
social de l'offre de logements. La politique d'aida logement devra en conséquence donner de
nouvelles orientations aux décisions d'affectapan I'Etat des moyens publics qu'il y consacre. La
situation financiére des organismes n'y est pa#férdnte, puisqu’il contribue aux redistributions
publiques par les contributions particulieres prédss sur leur activite.

e Quelles modalités de répartition des aides pueu

La logique des CUS, qui consiste a associer dansouatrat pluriannuel conclu avec I'Etat et les
collectivités territoriales, par leur signaturepatr la concertation, les objectifs de développendent
I'offre HLM et ceux qui concernent son réle soched, conduire a confronter les caractéristiques de
chaqgue gestion et ses résultats aux perspectividveéoppement et aux moyens de les financer.

L’Etat ne pourra donc plus, vraisemblablement, iépson aide en tracant le cadre d’une répartition
géographigue des moyens selon celles des organetntess capacités de production, pour satisfaire
des objectifs prédéfinis nationalement. Il devramattre en regard des disparités régionales qui
s’exprimeront dans les concertations locales, at @oprise en compte pourra motiver I'engagement
des collectivités locales et des autres partenaires

On imagine que la programmation des aides de |\Etate trouver confrontée a :
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» Des questions d’opportunité locale de développerdentoffre plus finement définies, au

regard des pressions démographiques et des gitsiat@wonomiques régionales et
départementales, qui ne devraient plus le mettresitemation d’assujettir la pratique des
délégations a la satisfaction des objectifs quatifstnationaux.

 Des interrogations sur les répartitions locales m’eloppes d’aides publiqueppelées a
financer des arbitrages entre le niveau et la streaade la construction et ceux des autres
engagements, en prenant en compte, pour moduleritess, les capacités financiéres
objectives des organismes selon les secteurs ddénar

Ces évolutions renverront sans doute a de nouvaiddgjues de la délégation des aides entre |&tat
les délégataires. Mais elles ouvrent aussi, de gtad’autre, des obligations d’engagements pluri-
annuels pour donner aux organismes la visibilitariciere nécessaire a la soumission de leurs
résultats a I'évaluation. Dans ces échanges, le dé& la régulation entre les solidarités et les
engagements doit étre tenu et assumeé par I'Etat.

e Des conséquences du c6té des organismes

Les organismes d’HLM vont devoir afficher des cafgsca contracter sur des objectifs économiques
et sociaux. lls devront accepter d'étre jugés ss ditéres de résultats, autres que la capacité a
financer le foncier pour étre mieux acceptés lonalet ou a offrir des réponses aux volontés locales
de restructuration de patrimoines sociaux. La goestes moyens insuffisamment actifs par rapport
au role social risque de se poser en de nouveamneseet de relancer le débat sur la mutualisation
interne. Cette discussion devra sans doute preamdcempte au moins trois éléments d’appréciation :

» Les organismes sont aujourd’hui concernés par dessipilités de prélevemesur leur
autofinancement (deuxieme contribution CGLLS) etdeont, dés 2010, par des contributions
sur leur potentiel financier. lls sont donc attemdians leur capacité a mobiliser les deux
éléments essentiels de I'équilibre de leurs moy®msne voit pas qu'il soit possible d’aller
au-dela, sans considérer que les concours destooties aux Offices rattachés et ceux des
actionnaires a leurs sociétés, ne sont pas mudb#is sans risquer de les faire disparaitre.

* La contribution organisée pour financer, dans léeng CGLLS en couy¢e désengagement
de I'Etat sur la PALULOS, n'aura pas vocation aaiduau-dela du financement de ces plans
et, a supposer que son niveau perdure, se posesapdal de temps la question de son
affectation.

 Un dispositif de mutualisation entre organismesldiHne peut étre que glohgluisque les
engagements qui seront négociés sur les territaigegourront pas s'ignorer mutuellement
entre les différents organismes mis en présencelgestifs des collectivités territoriales. On
n'imagine pas des systemes d’échange de moyensratioin d’affinités relationnelles
comme, par exemple, des préts entre organismes.

m Développer le financement global de la Caisse ddépbts

La Caisse des dépdts est historiguement le prihdipanceur des opérations. De 2003 a 2007
I'encours des emprunts des Offices aupres de lss€a oscillé entre 67 % et 75 %. Le flux annuel de
nouveaux préts a nettement augmenté entre lessaantéieures au PCS (+ 5,5 %) et les années 2006
(+ 23,7 %) et 2007 (+ 29,4 %). La progression astméme (+ 29,4 %) en 2008, avec 2 900 M€
empruntés au cours de l'année.

Depuis plusieurs années la Caisse propose auxisngas d’'HLM un service de globalisation des
flux, qui substitue une offre globale de préts & geopositions unitaires de financement. Quelque
200 organismes s’y sont engages, a parité entriét8set Offices mais la démarche a été davantage
suivie par les ex-OPAC (67) que par les ex-OPHLB) (2
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Cette évolution semble, particulierement aujourg’Btre un moyen efficace pour adapter le recours a
I'endettement au regard de la multiplicité des gegaents a souscrire par les organismes et de leur
pluriannualité. On y retrouve, en effet, les caestiques nécessaires a la projection & moyeneterm
des perspectives financieres liées aux objectifdédeloppement et de solidarité du logement social,
plus spécialement dans le futur cadre des CUS.

e Des modalités d’engagement de la Caisse des dagétées aux objectifs des organismes

La globalisation des flux recouvre plusieurs mddaliqui consistent, soit en un engagement financier
global mobilisé par la mise a disposition des fowanents par opération, soit en un véritable contrat
de financement unique, pouvant couvrir plusieucslpits (PLUS, PLAI, PAM, Eco-prét)

* L’engagement de la Caisse peut se traduire par offi globalesous la forme d'une
simple lettre (LOG), qui matérialise son offre, mar un protocole de globalisation qui est un
accord signé entre I'organisme et la Caisse pauB hns. Cette modalité a plutdt été congue
pour répondre aux besoins disparates de financeniepgrations sur une diversité de
territoires.

* Le contrat multi-produits est une convention firiane tripartite qui associe la collectivité
territoriale garante, et réalise une véritabledigjobale de financement pluriannuel (LGFP)
pour 3 a5 ans. Il correspond au financement daifmérs réalisées sur un méme territoire, qui
doivent s’inscrire dans un contrat d’objectif canelvec la collectivité garante, contrat qui
n'est pas exigé lorsque le garant est égalemeégatiire des aides a la pierre.

Le financement global repose sur une approche [glota l'activité et, dans tous les cas, la
globalisation des préts est subordonnée a I'existeilun PSP sur I'ensemble du parc.

Ces solutions traduisent la volonté de mettre lexlatités du financement en phase avec les
problématiques des politiques locales et cellesaddiversité des engagements des organismes. La
Fédération entend donc soutenir leur développemeptés des Offices et travailler aux conditions
nécessaires pour y parvenir, tant de leur cétédams les discussions qui seraient nécessaires pour
cela, dans I'Union, avec la Caisse des dépbts,gpeideur adoption est également liée aux
caractéristiques financiéres des organismes.

e Des engagements liés a I'équilibre financier glales organismes

La démarche de la Caisse veut traduire I'idée @stl plus pertinent de financer dans la durée les
opérateurs que de financer les opérations au filedel. Dans ces conditions elle débouche sur la
déclinaison opérationnelle du PSP dans un plafindedement & 5 ou 10 ans, et sur la confrontation
de I'équilibre global du programme a financer et sten impact sur la situation financiére de
I'organisme.

L'appréciation de la décision de financement néageplus sur I'’équilibre de chacune des opérations
prise de maniere isolée, mais sur celui d'un lapdrations et sur la solidité financiere du maitre
d’ouvrage. Elle repose sur deux considérationypates :

 L’analyse financiere prévisionnellde I'impact des objectifs de I'organisme constitae
support du dispositif, en formulant et en évaldaathypotheses relatives a la programmation
des opérations : le dispositif fédéral d’expertsedéveloppé des méthodes d’analyse
prévisionnelle, notamment avec le logicilsial, qui fournissent un support pertinent
pouvant encore progresser dans les méthodes @d agc les organismes.

* La marge brute d’autofinancemedés organismes doit représenter, chague annéargend
5ans, au moins 3% des loyers. Ce critére illugien le lien entre la politique de

I'endettement et celle de I'autofinancement évoplué hau’. Dans les conditions actuelles
ou une cinquantaine d’Offices n'y satisferaient,pess situations ne pourraient-elle faire

V. 3.1.1 Quelle politique d’endettement et d’airtahcement ? p. 25
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'objet de conditions particuliéres, fixées avecappui et mises en ceuvre avec
I'accompagnement du dispositif fédéral d’experfise

De méme, la Caisse exclut aujourd'hui du financeérgbal les organismes en procédure
d'aide de la CGLLS. Leur évolution pourrait-ellesémire la dynamique du financement

global dans le protocole destiné a accompagneztéeir & I'équilibre avec I'encadrement de
la CGLLS ?

L’évolution vers le financement global des projeiss organismes d’HLM réalise une avancée
importante du systéme de financement du logemelsgui doit pouvoir étre accessible a tous. Pour
les Offices, dont les volumes de préts globalises toujours été les plus importants parmi les

emprunteurs HLM, leur proximité des collectivitésdles les prédispose a s’y orienter, pour trouver
des moyens d’adapter le financement de leur aatimnouveaux enjeux et aux modalités actuelles de
décisions pour le logement socMl
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