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Le Haut Conseil de la Famille n'a ni la vocation les compétences pour dessiner une
politique globale du logement. Il est en revancégitime qu’il examine les propositions
formulées publiguement sur le sujet, dans la petsf@equi est la sienne : permettre a toutes
les familles de se loger, dans de bonnes condigbrsun prix abordable. Les conditions de
logement constituent en effet un aspect esserm@getdnditions de vie des familles.

Dans le cadre de ces travaux, le HCF a choisi deaseaborder deux situations spécifiques,
qui posent d’'importants problemes et méritent & &@ités en tant que telles : le logement des
jeunes de 18 a 25 ans d’une part, le logement eéhaog et I'hébergement des personnes en
difficulté d’autre part.

|. Eléments de constat

1. La diversité des situations familiales appellene évolution des solutions de logement

La croissance démographique de la France acceesutehsions en matiere de logement :
chaque année 300 000 a 400 000 personnes suppi@reentivent en France, en particulier
dans les grandes agglomérations ou a proximitéeeseci.

En outre, trois grandes tendances sont a prendrerspte :

- la taille des ménages va continuer de se réduirerasson de la diminution des
familles nombreuses mais surtout des séparatiapatents et du veuvage, entrainant
des besoins supplémentaires de logements : erileet 2006, le nombre de ménages
est passé de 19 millions a pres de 26 millions,tklle moyenne passant de 2,9 & 2,3
personnes ;

- les trajectoires familiales devraient poursuivrar leiversification : séparations,
isolement, recompositions, garde alternée ;

- les parcours professionnels sont de moins en mébm&ires et la mobilité
professionnelle devra étre favorisée par des donditde logement facilitant les
mutations géographiques.

Autant d’évolutions qui appellent des solutiondafgement souples et variées.

La politique du logement ne peut donc plus reposgguement sur le modéle traditionnel
d'une trajectoire résidentielle normée, aboutissaritacces a la propriété d’'une maison
individuelle et correspondant a un couple paresttdle avec plusieurs enfants.

2. Les spécificités de la France par rapport aux dtes pays europeens

Par rapport a la plupart des autres pays européangrance compte une proportion
relativement élevée de ménages propriétaires oédaot a la propriété et est plus
pavillonnaire. C'est un des pays les mieux poureunslogements sociaux (20% des
logements), juste aprés les Pays-Bas (34%) etyaulroe-Uni (21%).



Des pays comme les Etats Unis, la Grande-Bretd&spagne ou les Pays-Bas ont connu une
forte augmentation des couts du logement, comparabla France, ce qui n'a pas été le cas de
pays comme ['Allemagne, la Suisse ou le Japon. eSipdids du logement dans la
consommation des ménages est plus faible en Frameedans la moyenne des pays de
I'Union européenne, il a augmenté plus fortemef#ildgurs depuis 1984.

Ce qui caractérise également la France est ldditéle proportion de ménages supportant une
dépense excessive de logemenhoins de 10% des ménages (moins de 2% des soayde
enfants et 5,5% des foyers monoparentaux) tandi<etie proportion dépasse 20% pour tous
les types de ménages en Grece (33% pour les coapdesun enfant, 57% pour les foyers
monoparentaux) et 19% en Allemagne (19% pour leples avec un enfant et 37% pour les
foyers monoparentaux). Pour autant, la France'@stdes pays les moins bien placés en
Europe en termes d'arriérés de paiement des dépaasegement.

3. Les conditions de logement s’améliorent globaleent mais restent problématiques
pour un nombre significatif de familles

Si, globalement, les conditions de logement s’aonétit au fil du temps, la situation est
difficile en zone tendue, et la hausse du coltogdeerhent pose de nombreux problemes aux
familles, dont une part est en situation de ma¢tognt.

a) Les conditions de logement sont plutét en amsdimn mais sont contrastées selon les
ménages

Entre 2005 et 2010, la surface par personne augnpeogressivement, en particulier pour les

propriétaires. La grande majorité des famillesevitsituation de sous-peuplement (62%) ou

de peuplement normal (22%), la situation étant sié@wvorable pour les familles nombreuses

et les foyers monoparentaux. Ceci étant, globalérmest sachant que les situations de

surpeuplement et de sous-peuplement varient selrzdnes géographiques et les bassins
d’emploi - les couples sans enfant habitent desnwnts presque aussi spacieux (4,2 pieces)
gue les couples avec enfants (4,6 piéces) et phrglg que les foyers monoparentaux (3,8

pieces).

Le surpeuplement a diminué : 16% des familles ewaien 2006 en situation de
surpeuplement (dont 2% en surpeuplement accerdlagry qu'elles étaient 25% dans cette
situation en 1984 et la quasi-totalité des famitlegpose désormais des éléments de confort
minimaux (coin cuisine, salle de bains, WC, eawdey situation qui était minoritaire il y a
50 ans.

b) La hausse du colt du logement conduit a des theffort trés lourds pour certains
ménages

Le Compte du logement évalue la dépense annuefeme pour se loger a 9800 € en 2010
(7000 € de loyer, 1800 € de dépenses d'énergieat @t 1000€ de charges). Elle varie de
6400 € pour les locataires du secteur social, @0B&pour les locataires du secteur privé et a
11 400 € pour les propriétaires avec ou sans chargecession.

! Dépense nette de logement supérieure & 40% douelisponible du ménage.



Entre 1984 et 2006, les dépenses nettes de logemeatigmenté de 19% en euros constants.
La hausse touche prioritairement les locatairesypte tenu de la forte augmentation des
loyers dans le parc privé et des charges, et eistsante avec le nombre d'enfants. Le colt du
foncier a également progressé tres rapidement ans cie la période. Ainsi, au cours des 25
dernieres années, la dépense courante de logenpeogr@ssé plus rapidement (+5% par an
en moyenne) que le revenu disponible, conduisanfadea une augmentation des taux
d’effort.

Ce sont les ménages locataires du parc privé eétdaots a la propriété qui ont les taux
d'efforf les plus élevés :

- les taux d'effort médians décroissent avec le nivdEarevenu : pour les locataires du
parc privé, ils représentent 42% des revenus desges relevant du premier quintile
et 19% de ceux relevant du cinquiéme quintile ;

- ils ont augmenté entre 1984 et 2006, en particplaer les locataires du parc social
(+86%) - en raison de la paupérisation des loastaat, dans une bien moindre
mesure, de l'augmentation des loyers - mais awsgsi geux du parc privé (+27%) et
pour les accédants a la propriété (+19%).

c) La situation du logement reste cependant pdigieument tendue dans certaines zones
géographiques, en particulier en lle-de-France

Le niveau des prix y est particulierement élevit &al’achat qu’a la location. Cette situation
a de nombreuses conséquences négatives :

- une part croissante des ménages, hotamment lemplisstes et les familles, accede a
la propriété ou au logement dans des zones deeplptus éloignées des centres villes,
avec pour conséquence un accroissement des tenm@ndport et des colts associes.
Cet éloignement peut avoir des conséquences négaiur I'acces a I'emploi, mais
aussi pour la vie familiale (diminution du tempsg@& ensemble et augmentation du
nombre de couples vivant séparément tout ou pdetia semaine) ;

- une moindre mobilit¢é des ménages dans les zoneplusstendues, en particulier
lorsqu'ils sont locataires du parc social (tauxrakation de 5,4% en lle de France
contre 8,7% au plan national), qui a pour consécpieles difficultés accrues d’acces
au parc social. A titre d'illustration, dans le oadles procédures DALO, le « délai
anormalement long pour accéder a un logement so@aété fixé a 3 ans en Seine
Saint Denis, 4 ans dans les Hauts de Seine, 6 Bagsapour un studio, 8 ans pour un
T2 ou un T3 et 10 ans pour un T4.

d) Un nombre important de familles est confrontéraal logement"

Plus de 5 millions de personnes (dont 2,6 millidfenfants), vivent dans des foyers avec
enfants ou il manque au moins un élément de conéarisont les foyers monoparentaux et les
familles avec trois enfants et plus qui sont les pbuchés

2 Taux deffort : dépense effective de logementdteyou remboursements d'emprunts, charges et ad&pens
d’énergie), nette des aides au logement éventuelienecues par les ménages, dépense rapportéecsu riu
ménage par unité de consommation.

% Au total, la Fondation Abbé Pierre estime que pleid0 millions de personnes seraient touchéeséseop de

loin par la crise du logement.



Un nombre relativement important de ménages segn@at du froid, en particulier les
ménages monoparentaux (prés d'un sur cing). Ay teaont 1,6 millions d'enfants dont les
parents se plaignent du froid et un peu plus d'ililomd'enfants dont les parents se plaignent
d'infiltrations d'eau dans leur logement. 122 C@fifles avec 243 000 enfants vivent dans un
logement insalubre ou menacant de tomber en ruidajsant différentes pathologies pesant
sur leur santé et leur développement

Un enfant sur cing vit en situation de surpeuplein&tuation qui touche en premier lieu les
familles nombreuses et les foyers monoparentaugs Bu tiers des familles relevant du
premier décile de revenus estiment que leur logeesrirop petit.

Ce sont surtout les familles locataires, en pdrécwans le parc social, qui vivent dans un
logement surpeuplé : 31% d’entre elles sont datte sduation (28% dans le secteur locatif
privé). En revanche, les trois quart des familleppétaires ou accédant a la propriété vivent
en situation de sous-peuplement. C’'est aussi lelta® partie importante des locataires du
parc social.

Plus de 100 000 décisions d'expulsion ont été proées en 2009. On estime que le nombre
de ménages potentiellement concernés par le DAL® eatre 461 000 et pres de 800 000.
Fin 2010, prés de 200 000 recours avaient ete dépdsnt prés des deux tiers en lle de
France. Les familles sont surreprésentées parrmésmges recourant au DALO.

Par ailleurs, plus d'un million de ménages aveamsfdéclarent avoir connu des difficultés
pour faire face a leurs dépenses de logement e sétiation touchant un cinquieme des
ménages locataires dans le parc social. Les impdgdsyer sont plus fréquents pour les
ménages ou le nombre d'unité de consommation (genéent des enfants) est éleve.

Le nombre de ménages aidés par les FSL est estprgsade 560 000 en 2009, soit 2% de
I'ensemble des ménages ; leur nombre tend & augment

4. Le secteur du logement est globalement peu sdsa

Avec plus de 430 Mds€ de dépenses consacrées améog) en 2009, soit pres de 23% du
PIB, le logement est un enjeu majeur pour I'‘écorondtionale. C'est le premier poste de
consommation des ménages auquel ils consacrenbygenme un quart de leur revenu.

Les aides publiques au secteur du logement reperdget0,6 Mds€ en 2010, soit environ 2%
du PIB.

Le taux de socialisation (part des aides rapporééés dépense) se situe selon l'approche
retenue entre 8,5% (ensemble des aides publigppsntée a la dépense totale de logement)
et 35% (somme des aides personnelles au logemeetl&tide procurée par I'écart de loyer
entre parc public et privé, rapportée a la dépderdeyers des locataires majorée de I'écart de
loyer entre parc public et privé). Cette fonctiost donc peu socialisée par rapport aux
dépenses de sante, d'éducation ou de garde d'emfiaeont socialisées a plus de 75%.

Par ailleurs le taux de socialisation de la dépdpae des aides rapportée a la dépense) a
diminué d’'un cinquiéme depuis 25 ans.



5. Des aides publiques multiples dont 'impact eshcertain

a) La politigue francaise poursuit une diversitgbgctifs en matiére de logement

Les différents objectifs poursuivis en France etiégnade logement sont les suivants :
- un soutien a la construction de logement ;

- un soutien a l'accession a la propriété, désortasgement recentré sur I'acquisition
de logements neufs ;

- un soutien a l'investissement locatif privé ;
- un soutien aux ménages modestes pour le paiemésuirdedépenses de logement ;
- la fourniture de logements sociaux a un prix irgéria celui du marche.

Par ailleurs, I'Etat joue un réle important, tamt matiere de fixation des régles de
construction que d'encadrement des relations batleurs et locataires.

b) Cette politique s'accompagne d'une multiplidigddes

Les principales sont les aides personnelles aurlege versées par les CAF, les aides a la
pierre (aides de taux, subventions, mise a didpasile terrains, garanties,...), les aides
fiscales (en matiere de TVA, de droits de mutatotaxe fonciere, d'impot sur le revenu),
les aides a I'accession avec des préts aidésides a 'investissement (aides a la rénovation
(ANRU) ou aux travaux (ANAH)), les aides aux mérmga difficulté (FSL), etc.

c) Les principales interrogations sur I'efficadités aides

En matiére de logement sogideux grandes interrogations se font jour

- sur la localisation des logements construites logements construits ne le sont pas
nécessairement dans les zones considérées comonigapes en matiere de tension
du marché ainsi que le souligne la Cour des Comgiées son rapport public de
2012 : «en 2009, selon le ministéere chargé dunhege, 75% des logements sociaux
étaient construits la ou n’existaient pas de besoianifestes et seuls 25% ['étaient
dans les zones les plus tendues ». Outre le fat lga financements n'ont été
réorientés vers les zones les plus tendues qu’'é0-2011, la Cour des Comptes
estime que les techniques de zonages utiliséesniepas cohérentes avec le zonage
des aides au logement et semblent inadaptées gfinirdes besoins en matiere de
logements sociaux ;

- sur la gestion du parc social existanta faible mobilité des locataires conduit a des
difficultés d’accés (en moyenne, un tiers de dersardia accés chaque année & un
logement social). A l'inverse, certains locataigant la situation a évolué (leurs
revenus ont augmenté, leurs enfants ont quittéoderhent familiale) voient leur
situation de logement inchangée.

Les aides personnelles au logemsant fortement familialisées et sont devenues des
principaux outils de la politique du logement depi®77. Elles constituent aussi la prestation

* Le nombre de ménages demandeurs est estimé aillish mais la mise en place du numéro unique
départemental a conduit a dénombrer 1,7 milliomeimandes dont prés de 500 000 de la part de médages
logés dans le parc social ; il n'est actuellemast ossible de connaitre avec précisions le noadmoublons
enregistrés.



la plus redistributive du systéme social francéigvolution de leur bareme a cependant
conduit & une baisse de leur efficacité, qui sguitgpar des taux d’effort en forte hausse, en
particulier pour les familles locataires dans lecgarivé. Cette hausse du taux d’effort résulte
notamment de ce que les plafonds de loyer (etrfaifacharge) sur lesquels on calcule les
aides personnelles ont évolué beaucoup moins Jte lgs loyers réels (avec une
augmentation de 12% et 32% respectivement entré 200010), I'écart s'amplifiant avec le
nombre d'enfants des ménages concernés. |l falgnégat souligner la tres faible modulation
des aides en fonction des zones géographiques.

Pour les accédants a la propriétéalgré des aides importantes - prét a taux Z&BNIdE),
crédits d'impdt sur les intéréts d’emprunt (1,8 Maf aides personnelles au logement
principalement (0,9Md€), la part de ménages prégirs ne progresse que lentement, en
raison notamment de 'augmentation des prix (let celatif moyen en années de revenu est
passé dans le neuf de 3,5 années de revenu auddeP001 a 4,5 actuellement et de 3,1 a 4,6
dans le neuf).

En outre, I'accession a la propriété est de momsmwins fréquente pour les ménages
modestes Une grande partie des aides & I'accession caitldirdes effets d’aubaine, voire
pour certains encouragerait la hausse des prachat.

Les dispositifs de soutien a l'investissement ibpaitvé ont également fait I'objet de critiques
récurrentes, portant tant sur leur impact réell'sidfre de logement locatif (en raison de
l'existence d’effets d’aubaine) que sur leur impagir le marché (possibles effets
inflationnistes, localisation dans des zones naoripaires, faible conditionnalité en matiére
de niveau des loyers et de ressources de locataires

Dans ce contexte — et sans exclure une augmentig®dépenses publiques — 'objectif doit

étre de concentrer les aides sur les prioritésunegeet d’en éviter le saupoudrage d’une part,
de mieux gérer le parc social d’autre part.

Il. Les pistes de proposition retenues par le HCF

Sur la base de cet état des lieux et de ce diagntstHCF a retenu parmi les propositions
eévoquées par de nombreux rapports publics un nertambre d'entre elles qu’il juge
prioritaires.

Ces propositions visent principalement a favorisaetéveloppement de I'offre de logements,

dynamiser la gestion du parc social, faciliter d@s au logement a un prix raisonnable dans le
parc privé, restaurer I'efficacité des aides pengtie au logement et des aides a I'accession,
prévenir les expulsions et plus globalement amglites conditions de logement des familles
et en particulier de celles qui connaissent le ghudlifficultés.

° Actuellement, le revenu imposable brut moyen pardd$Cde 13200 € pour les locataires du parc sdcigé)0
€ pour les locataires du parc privé et 25600 € jpesipropriétaires occupants.



1. Pour développer I'offre de logements, en partidier de logements sociaux

a) Maintenir un objectif de construction élevé eillant a I'adaptation de leur localisation et
a leur accessibilité a la majorité des ménages

En moyenne, 360 000 logements sont construits eamqnée depuis dix ans, mais la
situation n’est pas pour autant satisfaisante dartaines zones trés tendues (en lle de France
et, dans une moindre mesure, en région PACA et glagisues grandes métropoles).

Si le HCF n’est pas compétent pour se prononcemusuobjectif quantitatif en matiere de
nombre de logements a construire, il considére goe)pte tenu des besoins liés a la
démographie et a I'évolution des structures famediail faut conserver un rythme éleveé et
régulier de construction et concentrer les effdess les zones les plus tendues dans le cadre
d’'une programmation pluriannuelle. Il faut égaleneraintenir la diversité de I'offre et les
possibilités de mobilité, sans s’enfermer dans odéte unique, en s’appuyant sur 'ensemble
des segments du parc.

Afin d’atteindre ces objectifs, le Haut conseillddamille juge particulierement pertinentes et
prioritaires les propositions suivantes.

Pour faciliter globalement la construction et lahabilitation de logements| s’agit avant
tout — ainsi que le préconise le Conseil d’'Etae—~«dléverrouiller les principaux obstacles a la
production de l'offre » de logements et d’actualis&s normes juridiques, techniques et
environnementales en les mettant en cohérenceeadlase

L'augmentation du nombre de logements sociask particulierement nécessaire dans les
zones tendues et notamment en lle de France, darelte d’une politique équilibrée entre
logements privés et publics s’appuyant sur unerméfode la gouvernance dans cette région
tres spécifique en matiére d’habitat. L’'augmentati@s droits a construire (COS) dans des
communes ou la proportion de logements sociauypasiculierement faible y contribuerait.
La loi du 20 mars 2012 sur 'augmentation temperdies droits a construire portant ceux-ci
de 20% a 30% sur trois ans va dans ce sens.

Afin _de favoriser leur accessibilité a la majeurarfe des meénagesune option
complémentaire, en particulier en lle de Francegisd'imposer, dans tout programme de
construction d’'un certain nombre de logements, uota minimum de logements a loyers
accessibles (logements sociaux ou logements priv@gentionnés).

b) Renforcer la loi SRU

Seules 63% des communes qui y sont assujettiesatesp la loi relative a la solidarité et au
renouvellement urbains (SRU) leur imposant de cemgui moins 20% de logements sociaux
dans l'ensemble des logements de leur territoieeHaut conseil de la famille estime donc
nécessaire d’accroitre les sanctions en cas deespect de la loi.

Dans le méme sens, il parait nécessaire de métisespstéematiquement en ceuvre le droit de
préemption urbaine par les Préfets ainsi que Iaipiti&¢ qui leur est accordée de passer
convention avec des organismes en vue de la catistitet de I'acquisition de logements
sociaux.



Par ailleurs, une faible part des logements coistpar les communes concernées sont
accessibles aux ménages aux ressources les filestai

Dans ce contexte, les membres du Haut conseil tierldle estiment qu’il est indispensable
d’adapter la loi SRU aux spécificités de certamsitbires dans les zones tendues : le taux
obligatoire pourrait étre relevé a 25% voire a 3&%es modalités de décompte des logements
sociaux mériteraient d'étre revues (notamment diBnpondérer davantage les logements
destinés aux locataires les plus modestes) puigisées.

c) Lutter contre la rétention de terrains non bétide logements vacants

Pour lutter contre la rétention de terrains nonsbéit constructibles et contre la vacance des
logements, particulierement en zones tendues,reliffés pistes souvent mises en avant sont
soutenues par le Haut conseil de la famille :

- réformer la fiscalité sur les plus-values afin diter a la vente rapide des terrains (le
caractére dégressif dans le temps du taux de ¢axdes plus-values immobilieres
aujourd’hui applicable pourrait au contraire inciles propriétaires a différer les
ventes) ;

- lutter contre la vacance des logements en zoneu¢endelon les estimations, le
potentiel de logements vacants susceptibles didiseen location s’éleve a 410 000
dont 180 000 dans les péles urbains et entre 4500430 000 dans les zones tres
tendues. Afin de réduire les situations de vacaiha@nviendrait de s’assurer de la
fiabilité des modalités actuelles de recensemeatlogements vacants, d'élargir le
périmetre géographique de la taxe annuelle sutolgsments vacants, d’améliorer
I'information des propriétaires qui y sont assigettaugmenter le niveau de la taxe et
de faciliter la mise en ceuvre du droit de préemmptio

Le Haut conseil de la famille estime par ailleur® grertaines pistes encore expérimentales
mériteraient d'étre soutenues comme le développerdes dispositifs de SCI ou de
coopératives d’habitat pour faire le lien entre pprétaires impécunieux et locataires
souhaitant habiter en centre-ville ou encore larftion du bail & réhabilitation.

2. Pour adapter et dynamiser la gestion du parc s

Initialement concu comme une étape dans le parcasgislentiel de toutes les familles,
I'habitat social est aujourd’hui devenu une solutite logement fréquemment durable et, pour
certaines familles, la seule possible, compte tnliécart avec les codts de location dans le
secteur privé, en particulier dans les zones les péndues. Il faut donc envisager des
solutions qui permettent de s’adapter a cettetsiuaouvelle.

® Entre 2002 et 2009, 50% des logements sociauxreitssdans des communes relevant de la Loi SRUtENt
financés par un PLUS et peuvent donc bénéficieesandénages relevant des 7éme et 8éme décilesatmisev
soit a 90% des ménages locataires et a 77% desiidrls des ménages. Seuls 35% des logements sociaux
construits au cours de cette période ont bénédicié financement PLS et 15% d'un financement Pld&sdtinés

a des ménages dont les revenus sont plus faildesg¢pondant respectivement a 60% et 26% des m&Endye

les loyers du parc social sont fixés en référenlmuamode de financement, a leur localisation ket tille du
ménage et non aux revenus des locataires.
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Au vu du faible taux de rotation du parc et d’'uanxflde construction qui reste limité par
rapport au stock, la gestion du parc ne peut sielim la seule attribution des logements
nouveaux ou libérés. Elle doit également concde®locataires en place.

Il s’agit également de concilier I'objectif de mi&isociale avec les exigences nées du droit au
logement opposable pour l'attribution des logemsntsaux.

a) Poursuivre les avancées sur la transparencerithygs d’attribution

La politique d’attribution des logements sociaukdEpuis plusieurs décennies soumise a des
exigences contradictoires : souci de loger privataent les ménages les plus modestes et
objectif de « favoriser la mixité sociale des \sllet des quartiers » (art L 441 du Code de la
Construction et de I'Habitation), sans que cettiomcsoit définie explicitement.

Actuellement, les procédures dattribution des logets sociaux ne conduisent pas a

défavoriser les actifs, y compris ceux des classegennes : 73% des emmeénagés récents
sont actifs (63% pour I'ensemble des ménages ldgas le parc social), et parmi eux seuls

17% sont inscrits au chémage, contre 16% pour detide des ménages actifs logés dans le
parc social. La part des chdmeurs parmi les ménlagés dans le parc social (12,5%) n’est

donc que légerement supérieure a la moyenne nbdiona

Ce sont souvent, au contraire, les ménages lesddfas/orisés qui peinent a accéder au
logement social, en raison notamment de politigl@isribution tendant a écarter les ménages
dont le taux d’effort dépasserait 30 a 33%, et edgm la mise en place de la loi sur le droit
au logement opposable (DALO). Le HCF considere e ces ménages, il conviendrait de
veiller a ce que les seuils de taux d’effort quevest utiliser les bailleurs ne constituent plus
des seuils dexclusion de l'accés au logement koci@mis au contraire des seuils
d’intervention devant déclencher une procédureaapagnement du ménage pour l'acces
au logement.

Les membres du HCF sont partagés sur I'opportutit@e diminution des plafonds de
ressources pour I'accés au logement social, quiagourd’hui trés peu discriminants (seuls
un peu plus de 20% des locataires ne sont pablébgau PLUS par exemple). Pour certains,
une diminution de ces plafonds pourrait étre emdsa Pour d’autres, elle ne constitue pas
une solution. Dans tous les cas, il convient delgag I'esprit qu’une telle évolution ne
modifierait pas radicalement les conditions d’acess logement social, la majorité des
entrants dans le parc se situant bien en decasdelafends.

Enfin, le Haut conseil de la famille estime indispable de tout mettre en ceuvre pour
ameéliorer la transparence des procédures datimibuies logements sociaux et afficher
clairement les criteres d’attribution, en s’appuyaotamment sur les bonnes pratiques
identifiées en France ou a I'étranger.

b) Faire évoluer les modalités de fixation des tsye

Le Haut conseil de la famille estime qu’il seraitéressant d’envisager une évolution des
modalités de fixation des loyers afin qu’ils ne edgent plus uniguement des modalités de
financement de l'opération et de son équilibre éanque mais qu’ils tiennent compte
également des revenus des locataires.
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Pour certains membres du HCF, il s’agit de poursula logique du surloyer de solidarité
voire de l'intensifier. Ces surloyers pourraiemeé&nutualisés et reversés aux ménages qui ont
les revenus les plus modestes, sous la forme panm@e d’'une remise sur quittance

Pour d’autres membres du HCF, il serait intéresdaiter plus loin en fixant les loyers a
partir d'une logique de taux d’effort (politique jdéexpérimentée par certains bailleurs
comme Fonciere logement). Un membre du conseilguediqu’il considére que le taux
d’effort logement, intégrant les dépenses de |l@yate charges, ne devrait pas alors dépasser
20% du revenu mensuel (sans que I'on puisse évéineidence financiere globale de ce
taux).

Une telle évolution ne pourrait toutefois avoiuligue de fagcon progressive, afin de lisser les
effets redistributifs entre locataires et de s'asswu’elle ne déséquilibre pas I'équilibre
economique des bailleurs. Cette modulation condugéarevoir le systeme des aides
personnelles dans le parc social, ce qui permetinancer une revalorisation des aides dans
le parc privé (cfinfra au 4). Cette option impliquerait vraisemblablemgune I'on desserre le
loyer plafond et que I'on étudie des modalités@@guation entre bailleurs.

Le HCF insiste sur la nécessité de disposer d'éisnehiffrés permettant de connaitre
annuellement le niveau effectif des loyers et desges dans le parc social.

c) Encourager la mobilité au sein du parc social

Au-dela de la loi de mobilisation pour le logementle lutte contre I'exclusion de 2009 (dite
« loi MOLLE ») qui a parmi ses objectifs d’améliota fluidité du parc social, et qui devra
faire I'objet d’'une évaluation rapide, les membdesHCF sont favorables au développement
de dispositifs incitatifs réalistes permettant dewrager la mobilité au sein de ce parc, tout en
étant respectueux des situations individuelledat=gaires :

- par 'amélioration des mutations avec la mise éatiom des demandeurs au sein du
parc social, la priorité donnée aux mutations ogdeantie d’'une diminution du loyer
en cas de mutation pour un logement plus petit ;

- par l'utilisation d’'une partie des sommes issuesdilioyer pour la constitution d’'un
« pécule » restitué au meénage concerné s’il guétegarc social dans un délai
prédéfini ;

- par le durcissement des critéres relatifs au dépaesst des plafonds de ressources ou
a la sous-occupation, tout en veillant a ne patabéiser les ménages qui sont dans
ces situations ;

- a contrarig pour les personnes de plus de 65 ans, le drattaatien dans les lieux
devrait étre maintenu, mais la sous-occupationrpd@wonduire a une modification du
niveau de leur loyer.

Les membres du HCF estiment indispensable queokstdires soient informés, dés leur
entrée dans le parc, des conséquences d’'une @votldileur situation personnelle.

Il apparait aux membres du HCF que ces pistes wésd@velopper la mobilité seraient moins

nécessaires si les modalités de fixation des lofertuaient, comme évoqu@praau b) afin
de limiter I'écart entre les codts de location diensecteur privé et dans le secteur social.
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3. Pour favoriser la mise en location de logemenésdes conditions raisonnables

a) Encadrer les relations locataires/bailleurs deupgrc privé

Dans les zones tendues, la majorité des membreCéuest favorable a ce que les dispositifs
d’encadrement des loyers existants pour les lgestagn place soient étendus pour les
premiéres locations et les relocatibn€ertains membres craignent toutefois qu'un tel
encadrement conduise a décourager les propriétdigagretenir ou de louer leur bien, et les
investisseurs de choisir l'actif immobilier plutgu’un autre, en raison de la baisse du
rendement des biens loués. En sens inverse, endatirement pourrait contribuer & modérer
I'évolution des prix a I'achat, ce qui serait deura a relancer le marché locatif et celui de
I'accession.

Il conviendra par ailleurs d’évaluer I'efficacitéu dlispositif récent de récupération fiscale
opérée sur les locations de petits logements ariledépassant la norme réglementée.

Un systéme de « bonus-malus » sur les loyers pbégalement étre instauré en deca ou au-
dela d’un certain prix de location aif moption qui demande une connaissance exhaustive e
précise des loyers pratiqués dans la zone et dormréation d’Observatoires locaux du
logement.

Les membres du HCF estiment en revanche qu’il @&t souhaitable de faire évoluer
I'encadrement des baux de location, que ce sdieenes de durée ou de modalités de fin de
bail. Il leur semble en effet que la situation fraise est équilibrée et qu’il convient de ne pas
la déstabiliser.

b) Développer, voire généraliser, la garantie dssies locatifs

La garantie des risques locatifs (GRL) est un miéoaa assurantiel qui permet d’amortir les
effets d’'une défaillance des locataires qui ne ipanent plus a payer leurs loyers. Ce
dispositif sécurise également les bailleurs et peuatribuer a vaincre leurs réticences a louer
un logement a des ménages qui ne présentent gdas tes garanties qu’ils attendraient. Ceci
étant, ce dispositif ne couvre actuellement qué&%ales logements.

Aussi, les membres du HCF souhaitent-ils voir seelidper le systeme GRL. lls seraient
favorables a sa généralisation pour autant que $ache définir un modele juridique et
financier équilibré qui ne conduise pas d’'une Pafavoriser les stratégies de non paiement
des loyers par les locataires et d’autre partcaenles bailleurs a laisser courir la garantie
jusqu’a son terme en cas de non paiement.

A minima, les membres du HCF estiment souhaitabke spit élargi le champ actuel de la
GRL aux ménages dont les ressources sont infesi@urglafond PLS et dont le taux d’effort
dépasse 33%.

Certains membres souhaiteraient que soit expl@admste d’'une mutualisation des cautions
locatives pouvant conduire a la création d’'un Foddsgarantie universelle et mutuelle

associant le secteur public et le secteur privedetrant a la fois les risques d'impayés et les
accidents de la vie.

"ce dispositif, prévu par la loi Besson a déja g@iqué dans les années 1990 en lle de France.
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c) Encourager l'intermédiation locative

Toujours dans le but de faciliter I'accés a la tmrade ménages en difficulté, les membres du
Haut Conseil de la Famille sont trés favorables ra développement des dispositifs
d’'intermédiation locative.

Ces dispositifs passent par des associations iathaines ou des agences immobilieres a
vocation sociale (AIVS) qui se chargent de la lmratet de la sous-location ou se voient
confier un mandat de gestion par le propriétaiteesEgarantissent le paiement du loyer, la
réparation des dégradations éventuelles, assurebés®in I'accompagnement social du

locataire et prennent en charge le différentieteetd prix du marché et le montant du loyer
demandé au locataire.

4. Pour restaurer I'efficacité des aides personna$ au logement

Les aides personnelles au logement constituent utih @ssentiel de redistribution et de
réduction des taux d’effort en matiere de logemeas. membres du HCF sont tres attachés a
leur amélioration, ainsi qu’ils I'ont déja exprindans leur avis du 28 avril 2011 sur
« l'architecture des aides aux familles: quellamldions pour les quinze prochaines
années ? ».

a) Ne pas déconnecter les aides personnellesdépémnse de logement

Le remplacement des aides au logement par une radeaffectée, sous condition de

ressources et versée aux ménages qui font face alépenses de logement éviterait leur
éventuelle captation par les propriétaires et pdraie aux ménages concernés d’affecter
librement cette prestation en fonction de leursfé@pefices. Ainsi que le soulignait par

exemple la Commission « Familles, vulnérabilité,u\paté », cette déconnexion qui

conduirait a une nette simplification et permettran rapprochement avec le RSA ne
modifierait guére la situation actuelle dans lapu86% des locataires du secteur privé ont un
loyer réel supérieur au loyer plafond

Les membres du HCF sont plutbt opposés a cettetlgpe de déconnexion par rapport aux
dépenses de logement dans la mesure ou ils craignen l'aide n’étant plus affectée, les

meénages les plus modestes ne réduisent leur dégeriegement au bénéfice d’autres types
de dépenses, et détériorent ainsi leurs conditienbgement. En outre, une telle évolution
conduirait a la disparition des contreparties awgbwi fixées au versement de l'aide en

matiere de décence et de conditions de peuplemsaimment, et au contrble que ces
contreparties sont supposées permettre de la ear€CAF. Enfin, 'absence d’affectation de

I'aide serait susceptible d’accroitre le risquéanpleur des situations d’'impayés de loyer.

Les membres du Conseil ont au contraire considaiié sgrait intéressant d’encourager la
diffusion voire la généralisation du tiers payaanhsl le parc privé, sous réserve que soient
approfondies toutes les conséquences d’une tetiienop

b) Restaurer I'efficacité des aides personnellee®a@ement

Pour les membres du HCF, il est essentiel de nestéiafficacité des aides personnelles au
logement en réduisant les disparités de taux defflpe ce soit entre zones géographiques ou
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entre parc privé et parc social. La division duriteire national en trois zones parait
insuffisante pour rendre compte de la diversité migsaux de loyers. Par ailleurs, le taux
d’effort des allocataires est presque deux fois @levé dans le secteur privé que dans le
secteur social.

Cette restructuration semble prioritaire par rappaine politique de meilleure indexation des
barémes.

Afin de réduire les disparités de taux d'efforts lmembres du HCF considérent comme
prioritaire uneaugmentation du loyer plafond dans le parc priecas échéant limitée aux
zones les plus tendues (ce qui supposerait unémitidé@ du zonage a un niveau plus fin).

A titre d’exemple, un relevement du loyer plafored30% de I'ALF location, aurait - a champ
constant — un codt de 918 K€t prés de 92% des allocataires de I'ALF verralent aide
progresser, pour un gain moyen de 105 € par maén 8ntendu, le taux de relevement du
loyer plafond devrait étre modulé selon les zoeeégfinies comme proposeé ci-dessus.

Pour beaucoup de membres du conseil, 'augmentdtidoyer plafond dans le parc privé ne
devrait étre mise en ceuvre que si on optait pouengadrement accru de I'évolution des
loyers dans ce parc, tel qu’évoqué au 3.a ci-dessus

Une amélioration générale des modalités d’indexatides barémepermettrait certes de
contenir les taux d’effort mais elle le ferait damiere identique pour tous les ménages, quelle
gue soit leur situation. S'agissant d'une mesuremfuainerait des consequences financieres
importanted les membres du HCF lui préférent une amélioraties aides personnelles qui
viserait prioritairement, de maniére ciblée, lesifees dont les taux d’effort sont les plus
élevés.

De facon alternativel'instauration d’'un « bouclier logementeconsisterait a uniformiser les
taux d'effort des ménages, en garantissant poucuchgue le taux d'effort en matiere de
logement ne dépasse pas — pour un logement judéroma ses besoins - un taux maximal,
fixé en fonction de son niveau de revenus et dmsgosition.

Une telle évolution modifierait assez profondémkntiogique des aides personnelles, et
pourrait notamment se traduire par une disparitierces aides dans le secteur public, si les
loyers y étaient fixés en fonction du revenu etlalecomposition familiale, intégrant en
guelque sorte les aides actuelles dans le niveailoygers.

L’ampleur d’'une telle réforme plaiderait & tout meoins pour une montée en charge
progressive et une évaluation de son impact évesitmdée montant des loyers.

8 Les résultats détaillés de cette simulation réaligar la Cnaf sont disponibles dans I'annexe lad®te du
HCF « Architecture des aides aux familles : queBeslutions pour les quinze prochaines annéesUne.
augmentation similaire pour I'ALS, sur le champ deénages hors étudiants et hors foyers, auraitodhde
'ordre d’'1 Md€.

® Une indexation sur le SMPT aurait un codt de 4,581d I'horizon 2025, et sur un indice mixte (1/8pi/3
SMPT, 1/3 croissance) aurait un colt de 3,2Mds&téharizon (en Euros constants 2010) : Cf. noteH@
« Architecture des aides aux familles : quelledtians pour les quinze prochaines années ? ».
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c) Des pistes de financement de ces réformes

Dans le contexte socio-économique actuel, il est \paisemblable de disposer a court ou
moyen terme de ressources supplémentaires peridédimancer les réformes précit€es
Mais leur financement pourrait se faire par redé&phent :

- au sein de I'enveloppe des aides personnellesrabétre envisagé un redéploiement
du « forfait charges » qui est régulierement antigpour son caractére uniforme quelle
gue soit la zone géographique ; cette mesure deita# obligatoirement par une
diminution des aides au logement pour certains gesa I'enveloppe maximale
concernée serait d’environ 3,7 Mds€ sur le chamfa diecation ; le redéploiement de
cette somme permettrait de diminuer les taux dfeffes plus importants,
principalement dans le parc privé, mais égalemans de parc social ; cette option est
toutefois rejetée par certains membres du Conpelir qui I'amélioration de la
situation de certains allocataires ne doit pas gwadh augmenter le taux d’effort des
autres ;

- siles loyers du parc social étaient fixés seloa lagique de taux d'effort, la réforme
des aides personnelles au logement qui en déciuperamettrait d'améliorer les
montants de I'ALS et de I'ALF afin de réduire laax d’effort les plus élevés dans le
parc privé ;

- au sein de I'enveloppe des aides au secteur dunlegfe le redéploiement pourrait
passer de maniére privilégiée par une évolutioladiscalité, préconisée par exemple
par 'OCDE qui considére que «la fiscalité faverimefficacement le secteur du
logement, et en particulier la résidence princigatn-imposition des loyers imputés,
exonération des plus-values) » et «les travauxra®vation et d’entretien qui
bénéficient d’'une niche fiscale peu justifiable @aue taux de TVA réduit ». L'OCDE
préconise ainsi la création d’'une « nouvelle trendé la taxe fonciére », applicable au
niveau national. A titre d'illustration, une cotigen additionnelle de 10% a la taxe
fonciere dégagerait environ 2,5 Mds€ de recettesy pin supplément de taxe par
ménage propriétaire de I'ordre de 140 € / an,rmeoins de 0,5% du revenu moyen des
propriétaires. Sans rejeter cette piste, certamsiomes du Conseil considerent qu'elle
devrait s'intégrer dans une réforme plus globalelaldiscalité sur le patrimoine
immobilier.

5. Pour faciliter 'accession a la propriété

a) Maintenir des mécanismes protecteurs pour |emges

Comme l'ont illustré certains exemples étrangers tte la crise, il importe de ne pas exposer
les ménages a des opérations aventureuses, notammautorisant des taux d’effort abusifs
ou des systemes de taux trop risqués. De ce peiati€, le choix francais d’un encadrement
fort du crédit immobilier a permis de protéger fasilles d’opérations d’accession trop
risquées. Il ne semble donc pas souhaitable dargag@ I'avenir d’'un systéme qui a fait ses
preuves, méme s'’il peut évincer certains candidat@ccession qui, dans d’autres pays,
auraient trouvé préteur.

10 Certains membres du Conseil tiennent touteforsdégiier qu'ils considérent qu'il serait possibledisposer
de telles ressources si le choix en était fait.
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Afin de sécuriser I'accession a la propriété, étesa une baisse durable des ressources du
meénage, le maintien dans les lieux pourrait étrdité en transformant le ménage propriétaire
en locataire, avec un transfert de la propriété uarorganisme de gestion locative a vocation
sociale. Celui-ci pourrait ainsi adapter les rembements aux ressources des locataires.
Expérimenté par quelques acteurs, ce dispositiitenait d’étre généralisé.

Par ailleurs, les aides personnelles & I'accessiostituent un « filet de sécurité » permettant
de protéger les ménages pendant le déroulemeidpsidtion d’accession et il importe de les
maintenir.

b) Recentrer les aides a I'accession en limitameféets d’aubaine

Si I'on peut souhaiter encourager I'accessionrdgriété de maniére générale, tant en raison
de ses avantages économiques et sociaux que paelke dait partie des aspirations des
francais, I'état des finances publiques plaide poe concentration des aides sur les ménages
pour qui elle représente un véritable apport susideple déclencher I'opération d’accession.
Les membres du HCF sont favorables a ce recentteg@ides publiques, le nouveau PTZ
restant a leur yeux, malgré le rétablissement dagmalition de ressources, trop peu sélectif et
souffrant encore d’importants effets d’aubaine.

Ce recentrage permettrait de renforcer le Pré&iazaro (PTZ+), en réfléchissant aux moyens
de concentrer son effet sur les opérations et &sages pour qui il joue un réle réellement
décisif dans le bouclage d’un projet d’acquisit{areux pour qui le PTZ+ permettrait de faire
passer le taux d’effort sous le seuil usuel de 33%)

Les membres du Conseil considerent également egtiimportant de continuer a encourager
I'accession sociale a la propriété et la locatiooeasion, en les sécurisant davantage.

c) Réfléchir au rétablissement d'aides a I'accassioa la réhabilitation des logements dans le
parc ancien

Un certain nombre de membres du HCF estiment geliit nécessaire d’étudier, pour les
ménages modestes, le rétablissement d’'une aidegcquisition ou a 'amélioration dans le
parc ancien, aide aujourd’hui fortement réduitdesai la restriction du Prét a taux zéro au
neuf et a la suppression du Pass travaux.

L'objectif serait de prévenir une dégradation deabitat des ménages logés dans le parc
ancien mais également d’éviter le recours au travam déclaré pour réaliser les travaux

nécessaires.

Le recentrage des aides évoqué ci-dessus pouégidtgdr quelques marges financiéres qui
seraient utilement affectées a des soutiens tlest$e a des opérations dans le parc ancien.

6. Pour préserver les familles d'une dégradation dkeurs conditions de logement

En période de crise et de risque de diminutionalwpir d'achat des familles, veiller a ce que
leurs conditions de logement ne se dégradent passsntiel pour la vie familiale.
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Il s'agit avant tout de préserver et d'améliorer amsemble de mesures ou dispositifs
concourant a la prévention et la lutte contre legutsions locatives, a la lutte contre la
précarité énergétique et contre la privation d'éalg lutte contre I'habitat indigne. Il s'agit
€galement d'ceuvrer a leur articulation avec le DALO

Par ailleurs, il parait souhaitable de continuaequalifier en profondeur des quartiers en
« politique de la ville », dans lesquels résidemrétspde 8 millions d’habitants, sans négliger
pour autant les zones de revitalisation rurale.

a) Prévenir les expulsions en cas d'impayé de loyer

En cas d'impayé de loyer et dés lors que ces aidesversées aux bailleurs, les membres du
Haut conseil de la famille sont favorables a unntien du versement de I'AL et de 'APL
pendant un temps déterminé (proposition formulédedgent par Comité de suivi de la mise
en ceuvre du DALO).

lls soutiennent également une autre propositiomdidée par plusieurs actelrs mieux
articuler les procédures liées au surendettemeat péévention des expulsions et le DALO,
ne serait-ce qu’en termes de communication desnv#tions et de priorisation des ménages
déja classés comme prioritaires au titre du DALO.

Mises en place en 2010-2011, les Commissions dedic@bion de la prévention des
expulsions locatives (CCAPEX) ont vocation a asseedte coordination, mais |'objectif
poursuivi ne semble pas avoir été systématiquenteint.

b) Lutter contre la précarité énergétigue et lsgiion d'eau

Développer des actions de prévention et d’accom@agmt a I'éducation a la consommation

Afin d’aider les familles dans la maitrise de ledépenses d’'eau et d’énergie notamrfets
HCF souhaite que soient intensifiées et soutenues actions d'information et
d’accompagnement. Les initiatives intéressantesettains bailleurs sociaux, qui visent a
accompagner leurs locataires pour leur permettrenid@x connaitre et de mieux maitriser
leurs charges, gagneraient a étre généralisées.

Mettre en place des aides spécifiques ? Affectde coempétence aux FSL ?

La mise en place d’aides tarifaires en matiereid@htation en eau, sur le modéle de celles
qui sont en vigueur pour I'électricité ou le gagt eendue difficile compte tenu du nombre

d’opérateurs (environ 15 000 services distributelgau) et de I'importance des charges fixes
dans certaines zones.

Si les membres du HCF considerent gu'’il convientdeux prendre en compte les charges
associées au logement pour les ménages modestent dlébattu des voies a emprunter pour
cela : revalorisation du forfait charges des amedogement, création d’une aide spécifique

™ UNAF (Principes et positions de I'Unaf - Droit lngement opposable — septembre 2011), Comité dedsi
la mise en ceuvre du DALO, Fondation Abbé Pierre.

12 | e décret du 6 mars 2012 relatif & l'automatisatibes procédures dattribution des tarifs sociaex d
I'électricité et du gaz naturel permettra d’aidgstématiquement les ménages modestes avec urieatawii
sociale systématique de I'électricité et du gammht
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(tarifaire ou sous forme d’allocation versée soosadition de ressources et affectée aux
dépenses d’énergie et d’eau), affectation de resssumouvelles aux FSL.

La majorité des membres du Conseil juge légitimecdaserver des outils spécifiques

permettant d’accompagner les ménages modestesvéptales difficultés a faire face a ces

charges. Ces dispositifs devraient par ailleurgirsde support a une politique de services aux
ménages sur la maitrise de leurs consommations.

c) Lutter contre I'habitat indigne

Afin de lutter contre I'habitat indigne, une profms reprise par différents acteurs serait
d’'imposer aux copropriétaires des provisions poavaux ; provisions qu’ils récupereraient
en tout ou partie au moment de la vente de leur. bie

L’ANAH devrait également étre dotée de moyens plumuels a la hauteur de I'enjeu.

d) Renforcer les moyens des FSL et harmoniser nditions d'intervention

Une augmentation des crédits attribués aux FShéstssaire compte tenu de I'augmentation
des recours a ces fonds en raison de la crise guque et sociale et de 'augmentation du
co(t du logement et de ses chatdes

Par alilleurs, il paraitrait plus efficace et ligbtle réunir au sein des FSL, I'ensemble des
compétences et des moyens disséminés au planelocahtiere de prévention et d’aides aux
ménages en difficulté en termes de logement ainsiles différents projets de Comités ou de
Fonds envisagés.

Créé en juillet 2011, le Fonds national d’accomeagent vers et dans le logement
(FNAVDL) est alimenté par les astreintes payéesljgdat pour non relogement dans les
délais impartis des ménages prioritaires au titne DALO. Les aides accordées par le
FNAVDL pour les seuls requérant du DALO sont compétaires de celles du FSL mais il
s’agira la aussi de veiller a la meilleure coordomapossible avec ce nouvel acteur.

Sur la majeure partie des sujets abordés dans/isgtlea HCF a regretté qu’ils ne soient pas
mieux documentés, en particulier pour ce qui caredes familles. Il estime qu'il est
indispensable d’améliorer I'évaluation des poliggudu logement et de leurs outils.

Il souhaite également mettre I'accent sur le faituge bonne part des recommandations
formulées dans cet avis supposent, pour étre nd@seplace, que des moyens humains
suffisants soient mis a disposition des différeopgrateurs (CAF, FSL,...), pour mieux
informer et accompagner les familles afin qu’edlesédent a leurs droits et puissent faire face
a leurs éventuelles difficultés en matiere de logigim

Le détail des constats et des recommandations durHiGure dans la note
« Famille et logement »
disponible sur le site du HCF
www.hcf-famille.fr

13 Les FSL sont de la compétence des départementegpivent & cet effet une compensation finandiére
I'Etat d’'un montant de 93,52M£.
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Elément fondamental pour I'insertion des famillesslla société, le logement est a la fois « un
support identitaire et un marqueur social. Maiggpond surtout a des fonctions essentielles,
voire vitales, dans la vie de chacun : c'est um admtre le froid et les intempéries - chaque
saison hivernale nous rappelle les difficultés deevsans domicile fixe - ; c'est un lieu de
repos ou on se ressource ; un espace de vie pdamsiée et un lieu de convivialité pour
retrouver ses proches ; c'est aussi un élémerdpedsable de stabilité dans une société qui
évolue en permanence. »

Le Haut conseil de la famille s’intéresse doncaida question du logement et aux politiques
meneées dans ce domaine en partant du point deesufahilles qui peut étre résumeé par trois
objectifs :

v étre logé ;

v dans de bonnes conditions ;

v'a un prix raisonnable.

Dans le cadre de ces travaux, le HCF a choisi gemaaborder deux situations spécifiques, qui
posent d'importants problemes et méritent d’étagtées en tant que telles : le logement des
jeunes de 18 a 25 ans d’'une part, le logement ehaogy et I’'hébergement des personnes en
difficulté d’autre part.

! Bigot Régis et Hoibian Sandra — « Les difficuldss francais face au logement » - CREDOC, cahier de
recherche n°265, décembre 2009 - page 89.
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Préalable méthodologique

On retient dans I'étude du logement des famillear25comme age limite de charge d’enfant.

Différentes catégories seront utilisées dans oette :
v les ménages constitués d'un ou plusieurs occupants d'unieledse principale et
pouvant éventuellement comprendre plusieurs familléd s'agit alors de ménages
dits "complexes".

v les familles: seules sont retenues ici les familles avec eéffarcontrairement a la
définition retenue par I'INSEE qui y integre lesuples sans enfant. Elles
représentent plus du tiers des ménages. Les famiimbreuses comptent 3 enfants
et plus, les familles trés nombreuses en comptehpius.

v les individus vivant en famille parent(s) et enfant(s), ce qui représente peek d
moitié de la population ;

v les enfantgle moins de 25 ans a charge de leurs parents.

En métropole (Enquéte nationale logement 2006 Jdemées sont les suivantes:

Ménages Familles Individus vivant en famille= Enfants
9 (avec enfant(s)) parent(s)+enfant(s)

25 685 000 8 891 930 32 104 600 16 029 000

Célibataire Couple Foyer Couples avec | Couple avec 3 .
Total ménages

sans enfant sans enfant monoparental | 1 ou 2 enfants| enfants ou +

9 153 7 640 1708 5 859 1325 25 685

36% 30% 7% 23% 5% 100%

En 1984 (ENL), on comptait 19 221 ménages et leuctire était la suivante :

Célibataire Couple Foyer Couples avec | Couple avec 3 Total ménages
sans enfant sans enfant monoparental | 1 ou 2 enfants| enfants ou + 9
25% 27% 5% 33% 10% 100%

Les données détaillées de I'enquéte logement 200G squelles s'est appuyé le HCF pour
rédiger cette note figurent en annexe N°1.

Les évolutions dans le temps ont généralement tathéés entre 1984 et 2006 lorsque les
données étaient issues de I'enquéte nationale Egaie I'INSEE

Dans les départements d'outre-mer, on compte 63m@dages pour 1,8 million d'habitants.
Les données relatives a la métropole n'étant pgsuxs disponibles pour les DOM, il sera
précisé lorsqu'elles porteront sur la métropole€DOM (France entiére). Les données issues
des enquétes nationales logement concernent |'dilsemétropole+DOM en 2006 avec un
guestionnaire quasi-identique, mais n’étaient deass éditions antérieures réalisées qu’en
métropole.

2 Extractions spécifiques des ENL 1984 et 2006 séal par I''NSEE & la demande du HCF.



l. L E LOGEMENT DES MENAGES : QUELS LOGEMENTS ET A QUEL PRIX ?

En 2009, on dénombre au total prés de 33 milli@mdements:
v' 14,2 millions de logements collectifs ;
v' 18,6 millions de logements individuels.

Parmi ces logements :
v' 3,2 millions sont des résidences secondaires guésentent ainsi 10% du parc ;
v" 2 millions de logements sont vacants :
> leur proportion diminue de 7,7% en 1983 & 6,9%G@002t 6,4% en 2010

» mais leur nombre augmente : 239 000 supplémentairies 1984 et 2010 (+
55000 dans I'habitat individuel et + 184 000 d&mabitat collectif) ;

> la moitié de ces logements sont vacants pour desnsfrictionnelles (moins de 3
mois), une partie de l'autre moitié est vacanter pi@s raisons liées a l'insalubrité
(55% des logements vacants ayant été construitg Evaeconde guerre mondiale).

On a donc un total de 27,7 millions de résidencescipales en métropole et dans les
départements d'outre-merOn étudie dans la suite de cette note les sendsislences
principales.

A. LES CONDITIONS DE LOGEMENT DES FAMILLES

1. Les modes d'habitat

a) Une France plutbt pavillonnaire

En 1946, la moitié des Francais habitaient dansroaison individuelle : il s’agissait alors
plutét de fermes ou de maisons de ville situées das petites agglomératibnactuellement,
64% des ménages sont logés en habitat individuak oelui-ci est constitué majoritairement
de pavillons de banlieue et de lotissements cats&n péeriphérie des villes.

La France est plus pavillonnaire que d'autres payspéens : 64% des personnes de plus de 18
ans - et 71% dans les DOM - habitent une maisof(86s espagnols, 43% des allemands)
mais moins que le Royaume Uni (86%).

3 Estimation Insee-SOeS in Compte du logement 2009.

* Recensements de la population.

® Ce nombre est supérieur & celui des ménages dangohnées ci-aprés issues de l'enquéte logemest 20
compte tenu de l'augmentation du nombre de méreages 2006 et 2007 et de la non-prise en compteOdad
dans ces données.

® Bonvalet Catherine - Logement et vie familialen: parcours résidentiel en mutations - Informatieasiales
N°123 - 2005.



b) Des modes d'habitat fonction de la situationiliata

La situation familiale joue un réle important quant type de logement : 60% des ménages
composeés d'une personne seule vivent en apparten@8atdes couples avec enfants vivent en

maison individuellé mais seulement 45% des foyers monoparentaux.

Tableau 1 :Le mode d'habitat des familles en France (en %)

Appartement dans | Appartement dans
Maison immeuble<10 immeuble de 10
Total
logements logements ou +
Deux adultes avec 72 10 18 100
enfant(s)
Familles 45 21 34 100
monoparentales
Ensemble des
individus>18 ans 64 13 23 100

Source : CREDOC, exploitation des données SILCre&at - 2007

2. Les statuts d'occupation

a) Les statuts d’occupation du logement en Frahdares I'Union européenne

La France compte une majorité de propriétairesnet part de locataires croissante dans le
secteur privé mais en baisse dans le secteur sBaiakapport aux autres pays européens, elle
occupe une place intermédiaire en termes de piopade propriétaires mais se situe dans le
haut de la fourchette européenne en termes de Egsraociaux.

al) Les statuts d’occupation des logements en eranc

La majorité des ménages (58%) sont propriétairesigants de leur logement (avec ou sans
charges d’accession) ; cette part augmente régmi@mt depuis cinquante ans (un tiers des
ménages étaient propriétaires de leur résidenceipale en 1953), mais cette croissance tend
a ralentir depuis quelques années. 37% des mésagedocataires, 3% sont hébergés a titre
gratuit et 2% ont d'autres formes de logement.

Figure 1 : Les statuts d'occupation du logement deménages

3% 2%

20%

@ Propriétaires @ Accédants propriété O Locataires parc privé B Locataires parc social O Hébergemt gratuit m Autres|

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 2086:d

" Credoc, exploitation des données SILC - Euros2067.



Parmi les propriétaires, on compte de moins en sndimccédants a la propriété. Entre 1984 et

2009, la proportion des propriétaires augment28% a 39%) tandis que celle des accédants a
la propriété diminue (de 24% a 19%) ainsi que cddle locataires du secteur privé (de 32% a
24%). La proportion des locataires du parc so@sler a peu pres stable (voir tableau N°2 ci-

apres).

Tableau 2 : Répartition des résidences principales selon le sta d’occupation (en %)

1984 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 | 2009
Propriétaires 52% 55% 55% 56% 57% 58%
Accédants 24% 26% 23% 21% 20% 19%
Non accédants 28% 29% 32% 34% 37% 39%
Locataires 48% 45% 45% 44% 43% 42%
Secteur privé (1) 32% 28% 26% 25% 24% 24%
Secteur social 16% 17% 19% 19% 19% 18%

(1) y compris les ménages logés gratuitementepisésentent 2,7 % des ménages en 2009.
Sources : Insee ; SOeS, compte du logement 2009.

all) Les disparités géographiques

L’habitat individuel, qui forme I'essentiel du pades propriétaires occupants (plus de trois-
guarts de leurs logements) est essentiellemertt dans les communes rurales et périurbaines.
La localisation des propriétaires occupants reflegde structure : elle est supérieure a la
moyenne nationale dans la plupart des cantons atesszurales et nettement inférieure dans
les trés grandes agglomérations. Elle est égaleptesitfaible que la moyenne dans le Sud-est
et en Aquitaine.

Symétriguement, les logements des parcs locativ® @t public sont surreprésentés dans les
cantons a forte densité urbaine. C’est en Provafmes-Cote d’Azur et en Aquitaine que la
part de locataires du parc privé est la plus élevée

Les locataires du parc social et des collectivig¥gtoriales sont surtout concentrés en zone
urbaine, principalement au nord d'une diagonale neesNice. La moitié des logements
sociaux sont situés dans quatre regions : lle deder(27%), Rhone-Alpes, Nord Pas de Calais
et Provence cotes d'Azur.

La densité de logements sociaux varie de 0 a 1 $alrégion (voir Annexe N°2) :

v" 10 logements sociaux pour 100 habitants en llerdade, Champagne-Ardenne, Nord
Pas de Calais, Haute Normandie et Basse Normandie ;

v" 5 logements sociaux pour 100 habitants dans le W&mo en Auvergne, en Bretagne,
dans le Languedoc-Roussillon, et 4% en Aquitairme,Peitou Charente, en Midi
Pyrénées et en Corse ;

v aucun en Guyane et en Martinique.

Dans quatre départements, le taux de logementawsopbur 100 habitants dépasse 10% (14%
en Seine St Denis, 13% dans le Val de Marne, 1286 tts Hauts de Seine et 12% dans
'Aube). Dans sept départements, il est de 10% @@a€alais, Nord, Seine Maritime, Paris,
Territoire de Belfort, Val d'Oise) voir annexe N°2.



al?) Lataille des logements

Alors que les ménages avec enfants représentetiérte des ménages, les deux tiers des
logements ont trois pieces ou plus et sont don@oai gusceptibles d’accueillir des familles (la
moitié comprenant 4 pieces ou plus).

Les logements de trois pieces et plus sont beaunmips répandues dans les locations du parc
privé (54,4%) que dans le parc social (73%) ou pesipropriétaires occupants (plus de 88%).

Les logements vacants sont plus frequemment deepatlle : 47% ont une ou deux pieces
contre 26% de I'ensemble des logements (voir tabBeai-apres).

Tableau 3 : Nombre de piéces par statut d'occupation en 2009r(é6 de I'ensemble des logements)

. . . o . 6 piéces
1 piece | 2 pieces| 3 pieces| 4 pieces| 5 piéces omE) plus

Résidences principales
Propriétaires occupants 3,0 8,2 19,8 31,8 235 13,7
Locataires du parc privé 18,7 26,9 27,6 18,0 6,4 4 2,
Loc_ata_lres du parc social et des collectivités 8.4 18.4 351 291 79 1.1
territoriales
Autres statuts 10,0 18,2 26,6 25,1 12,8 7,8
Logements vacants 23,0 23,9 24,7 16,8 7,4 4,2
Résidences secondaires 18,0 25,2 24,9 16,2 8,5 7,2
Ensemble des logements 10,1 16,4 24,3 25,8 15,1 8,3

Sources : Insee ; SOeS, compte du logement 2009.

Au sein du parc social, I'lle de France se carisgépar une surreprésentation des logements
d’'une ou deux pieces (29,4%, avec des taux atteighg5% a Paris et 31,5% dans les Hauts
de Seine) et la plus faible proportion de logemel®<$ pieces et plus (7,2% pour la région,
5,9% pour les Hauts de Seine et 6,2% pour Paris).

Les régions qui ont les plus fortes proportionsadements de 5 pieces ou plus dans leur parc
de logements sociaux sont les régions de Champaglesine (15%), la Lorraine (12,8%) et le
Nord-Pas de Calais (12,4%).

a2) La place de la France dans I'Union européenne

a21) Une situation intermédiaire en matiére de pié&e du logement

Avec plus de la moitié des ménages (58%) propreégaile leur logement ou accédants a la
propriété, la France se trouve dans une positi@mrrédiaire entre :

v' des pays comme la Suéede ou I'Allemagne qui, avét & logements locatifs au
sein de son parc de résidences principales, aule da logements locatifs le plus
élevé de I'Europe des 27Les locataires y bénéficient d'un statut juridicmes
protecteur avec des loyers encadrés, ce qui p@ligegr I'attrait relativement faible
de la propriété pour les ménages allemands ;

v' d'autres pays ou le taux de propriétaires occupasttplus important, comme le
Portugal, la Gréce, I'ltalie, 'Espagne, la Roureani le Royaume-Uni (70%).

8 Fondation Abbé Pierre - L'état du mal logemenErmce - 16éme rapport annuel - 2011, page 49.



a22) Un parc social dans le haut de la moyenne géeane

Avec 4,5 millions d'unités, le parc locatif socfedncais est un des plus importants d’Europe.

Figure 2 : les statuts du logement dans les pays tldnion européenne

TR

Hpropriété occupante B locatif privé Olocatif social

Source : CECODHAS (2007) in Note du CAS N°230 Hgti2011.

La part du secteur locatif social dans 'ensembi@arc témoigne de la disparité des approches
nationales. Les Pays-Bas possedent une proporésnétevée de logements sociaux (34 %),
suivis par le Royaume-Uni (21%) et la France (20 %)

Seule la Gréce n’en a aucun, tandis que le Luxengbeules pays d’Europe du Sud ont des
parcs trés réduits, inférieurs & 5 % du fotal

b) Des statuts d'occupation fonction de la situekioniliale et des revenus

Le statut du logement des ménages varie en fondgoleur niveau de revenu (voir annexe
N°1) et de leur configuration familiale.

b1l) Des statuts d'occupation fonction de la sitnafiamiliale

b11) Les statuts de logement actuels en fonctida dituation familiale

Le statut d’occupation du logement est trés fort@ntié a la situation familiale et a 'age du
meénage:

v' Seuls 20% des ménages avec enfant sont proprgsains charges d’accession, alors
gue les ménages sans enfants le sont majoritaiteks de la moitié des couples
sans enfant sont propriétaires (58% contre 42% @8v,1ce qui témoigne du
mouvement important d'accession a la propriétécauscdes 20 derniéres années) et
38% des célibataires sans enfant.

v' Les familles sont en revanche fréquemment en ®tuataccession a la propriété
(38% d’entre elles ; elles étaient 40% en 1984)Jest ménages avec enfants

° Centre d'analyse stratégique - Le logement spoiait qui ? -Note d'analyse N°230 - Juillet 2011.
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constituent d'ailleurs la grande majorité des aaoésla la propriété (61% sont des
couples avec enfants, 5% des foyers monoparentailots qu’ils ne représentent
qu’un tiers des ménages.

v' Aussi fréquemment locataires que I'ensemble deofaujation, les familles sont en
revanche un peu plus fregquemment dans le parclgecigiron un cinquiéme des
familles et un cinquiéme des célibataires sansnérgant locataires dans le parc
social contre un dixieme des couples sans enfantje 1984 et 2006, la proportion
de couples avec enfants locataires du parc satiaéstée stable, tandis que celle des
foyers monoparentaux a nettement augmenté, padea®#% a 40% (sachant que
corrélativement ces foyers monoparentaux sont migtgiemment propriétaires et
locataires du parc privé).

Figure 3 : Les statuts des logements des ménaged@nction de leur situation familiale
(Nombre de ménages)

4500 |
4 445

4 000 +

3 500 - e

3 000

2 500

2 000

1 500

1 000

500

Célibataire sans enfant Couple sans enfant Familles

‘I:I Propriétaires @m Accédants @O Loc privés @ Loc social O logés gratuits @ Autres ‘

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200Gee
Au sein des familles, il existe cependant desrdiitns significatives selon le type de foyer et
le nombre d’enfants :

v' Les foyers monoparentaux sont plus fréquemmenttdoea (68%), tandis que les
couples avec enfants sont plus frequemment prapeétou accédants a la propriété
(65%).

v Les couples avec trois enfants ou moins sont fréquent accédants a la propriété.

« (...) les familles monoparentales sont moins b@yéés que les autres. (...) plus souvent
logées en HLM ou dans des conditions médiocres (@@8tient un logement ou il manque une
ou deux piéces) et plus de 7% d’entre elles sarthtées par la privation de confotf.»

b12) L’évolution de la situation entre 1984 et 2006

Le nombre de ménages est passé de 19 221 a 251883884 et 2006, ramené en base 100 en
1984 on passe a 134 en 2006. Appliqué a l'ensedddetypes de ménages par statut de

19 Fondation Abbé Pierre — rapport annuel 2012 gtat’du mal logement en France (page 19) sur i das
INSEE Premiére N°1195 « les familles monoparentales difficultés a travailler et a se loger »inj2008.
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logement, on peut ainsi observer plus facilementlolutions entre 1984 et 2006. Ainsi, par
exemple :

v' Le nombre de célibataires sans enfants a presquiglédtandis que le nombre de
célibataires locataires du parc social était mitippar 2,6 et le nombre de
célibataires propriétaires était multiplié par 2,2.

v' Le nombre de foyers monoparentaux a été multi@i€lp7 entre les deux dates mais
a doublé dans le parc social.

v Le nombre de couples avec enfants a diminué maimntizge sont devenus
propriétaires. La diminution du nombre de couphescaun ou deux enfants dans le
parc social a correspondu avec la diminution gelgali nombre de couples avec un
ou deux enfants. En revanche, le nombre de coapbsstrois enfants ou plus dans le
parc social a diminué moins rapidement que celsia®iples avec trois enfants ou
plus en général. Il a diminué plus rapidement dampsrc privé.

v' On n'observe pas de grands changements pour Ipkes@vec un ou deux enfants si
ce n'est que davantage sont devenus propriétdiremias sont locataires dans le
privé.

Voir tableau N°4 ci-apres et données détailléeararexe N°3.

Tableau 4 : Evolution des statuts de logements saltes types de ménages entre 2006 et 1984
(base 100 en 1984)

. . Couples| Couples
Célibataires Couples 1 052 3 em%nts Total
sans enfant | sans enfant | Monoparents
enfants et +

Propriétaires 226 208 133 133 93 191
Accédants 218 119 175 93 66 103
Locataires privé 152 102 162 65 59 109
Locataires socigl 263 125 206 92 79 150
Gratuit et autres 122 72 145 57 29 88
Total 192 150 174 91 68 134

Sources: HCF a partir des enquétes logement 198306t Insee

Figure 4 : Les statuts de logement des familles en 2006 (% de&nages familiaux)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200Gee
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Figure 5 : Les statuts de logement des familles 61984 (% de ménages familiaux)
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enfant 2 enfants 3 enfants 4 enfants et 1 enfant 2 enfants 3 enfants et
+ +

@ Propriétaires m Accédants @ Locataires prive m Locataires social O gratuit

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 1984ee

b2) Des statuts d'occupation fonction des revenus

Le niveau de revenu par unité de consommation agtniient corrélé avec la composition
familiale. Ainsi, en 2006 :

v deux tiers des foyers monoparentaux se situent isndeux premiers quintilEsde
revenu par unité de consommation ;

v plus de la moitié des couples sans enfant appagigraux deux derniers quintiles et
prés de la moitié des couples avec enfants aux 8&Agme quintiles ;

v plus les couples ont d'enfants, plus ils se troudans les deux premiers quintiles de
revenu par unité de consommation : 27% avec umer8% avec deux enfants, 47%
avec trois enfants et 78% avec quatre enfantsusu pl

Ces éléments sont a prendre en compte au momendlysar la répartition des ménages en
fonction de leurs niveaux de revenus et de leatsitst d’'occupation du logement (voir données
détaillées en annexe N°4).

Figure 6 : répartition des familles selon le statutle logement par quintile de revenus (%)

50%
45% -+
40% -+
35% H
30% ~
25%

20%

15% - ]
5% -
0% - .

@ \ .
<& & Q@v‘e &o@ N4 <f?

&

© ; @ >
© S
Cg’é \’& \/& ©

‘I Quintile 1 @ Quintile 2 O Quintile 3 O Quintile 4 @ Quintile 5 ‘

Source: HCF a partir de I'enquéte logement 2006ed

1 Le premier quintile regroupe les 20% de ménagess(iménages confondus) dont le revenu par unité de
consommation est le plus faible, le dernier quintits 20% des ménages dont le revenu par unité de
consommation est le plus élevé. Le revenu utiisést le revenu disponible (y compris prestatiangnt impot.

Le nombre d'unités de consommation retenu estikasti: 1 unité pour le premier adulte du ménageé, gur
chacun des adultes suivants, 0,5 pour chaque afiam&nage.
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Plus de 30% des locataires du parc privé et dugmial se situent dans le premier quintile de
revenu par UC (50% et 60% des foyers monoparergades familles nombreuses dans le parc
social). Les propriétaires et plus encore les aatéda la propriété sont plus aisés et se situent
majoritairement dans les trois derniers quintilesal/enu par UC.

Le revenu imposable brut moyen par unité de consatiom (UC) est de 25600 € pour les
propriétaires occupants, 17600€ pour les locatainegs et 13200 € pour les locataires du parc
social. L’écart entre revenu des propriétairesest [dcataires s’est creusé fortement depuis 10

ans.

Figure 7 : Evolution du revenu imposable brut moyerpar UC selon le statut du logement

En auro
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IS e collectivités
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285 000 - / ....... Propriétaires

occupants
20 000 -
15 OO0 T T
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Source : FILOCOM - 2009

c) Les statuts d'occupation du logement des fasnille

cl) Les propriétaires sans charges d’accession

En 2006, la grande majorité des propriétaires shasges d’accession sont des ménages sans
enfants :

v
v
v

36 sont des célibataires sans enfant ;
46% sont des couples sans enfant ;

16% sont des couples avec enfant (les couples Zeadants ou plus représentent 2%

des propriétaires) ;
v' 2% sont des foyers monoparentaux.

En 1984, les propriétaires étaient plus frequemrdeatfamilles (25% des propriétaires étaient
des couples avec enfants et 3% des foyers mondpargmais la part des familles dans les
ménages était elle-méme plus importante (48% c@a%6 en 2006).

v' Le nombre de foyers monoparentaux a été multigiélp7 entre 1984 et 2006, tandis
gue le nombre de foyers monoparentaux propriétalétait multiplié que par 1,3) ;

v' Le nombre de couples avec un ou deux enfants andértandis que celui des couples
avec un ou deux enfants a été multiplié par 1,3 ;
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v' Le nombre de couples avec trois enfants et plusicmre plus fortement diminué
(68/100 en 1984) mais le nombre de ceux qui sooprptaires a diminué plus
faiblement (93/100 en 1984).

Voir tableau N°4 ci-avant.
c11) Niveaux de revenus et configurations fam#iale

Figure 8 : Les types de ménages propriétaires etuerevenu par UC (par quintiles) (nombre de ménagés
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20@6ee
* 208 000 foyers monoparentaux propriétaires, 3® @ans le ler quintile de revenu par UC, 46 000sdbn
2éme, 47 000 dans le 3éme, 46 000 dans le 4emed@0dans le 5eme.

Quelle que soit leur configuration familiale, lesilles propriétaires sont plus aisées que la
moyenne des ménages de méme composition familiaksgu'ils sont propriétaires, ce qui
arrive trés rarement, 15% des foyers monoparergankdans le dernier décile de revenus, ce
qui n'est le cas que de 7% d'entre eux en gérideaméme, les couples avec trois enfants
propriétaires sont plus fréquemment dans les deuriets déciles de revenus (46% contre
30%) que I'ensemble des couples avec trois enfants.

Figure 9 : Répartition des différents types de fanties propriétaires et de I'ensemble des familles
par déciles de revenus (%)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20@6ee
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cl12) Les ménages modestes: moins fréquemment §aipes que par le passé

Les ménages les plus pauvres sont moins fréquemmentriétaires que par le passé,
contrairement aux ménages les plus aiseés :
v’ 37% des ménages du premier quintile de revenu @optriétaires aujourd'hui, contre
49% en 1984 ;
v 76% des ménages du dernier quintile de revenu moptriétaires aujourd'hui, contre
59% en 1984.

Au final, les ménages modestes sont de plus ensplugent locataires et les ménages aisés de
plus en plus souvent propriétaires.

c2) Les accédants a la propriété

La grande majorité des accédants a la propriétédasncouples avec enfants ; trés peu sont des
ménages monoparentaux. Ce sont pour :
v' 14% des célibataires sans enfant ;
v' 20% des couples sans enfant ;
v' 61% des couples avec enfant (les couples avecahtsnbu plus comptent pour 12%
des accédants) ;
v 5% des foyers monoparentaux.

Globalement, entre 1984 et 2006, I'évolution deckasion a la propriété pour les différents
types de familles a correspondu a I'évolution desctures familiales. En revanche les
célibataires sans enfant sont devenus plus fréqestatcédants a la propriété et les couples
sans enfants moins fréquemment (voir tableau N°4).

Sachant que I'dge moyen d'accession a la prom#étde 32 ans (34 ans en lle de France) et
gue la durée moyenne des préts contractés paeuaesg ménages est de 18,4 ans, la famille
accédante ne supportera plus de charges d'accesgmur de 50 ans (85% des propriétaires
sans emprunt a rembourser ont plus de 50 ans), @eérou la charge d’enfants est moins
fréquente.

Figure 10 : Les types de ménages accédant a la prigjté et leur revenu par UC (par quintiles)
(Nombre de ménages)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20066ee
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Les ménages accédants a la propriété sont en moydm aisés que I'ensemble des ménages,
guelle que soit leur configuration familiale. ll® situent notamment beaucoup moins
frégquemment dans les deux premiers quintiles denteypar UC que la moyenne des ménages,
en particulier lorsqu'ils sont foyers monoparentaugouples avec quatre enfants et plus.

Figure 11: Répartition des différents types de fanfies accédant a la propriété et de I'ensemble desrfilles
par déciles de revenus
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20@6ee

c3) Les locataires du parc privé

Les locataires du parc privé sont pour :
v' 47% des célibataires sans enfant ;
v' 23% des couples sans enfant ;
v' 21% des couples avec enfant (les couples aveca®itsnbu plus comptent pour 4% des
locataires du parc prive) ;
v' 9% des foyers monoparentaux.

Entre 1984 et 2006, le nombre de locataires du maré a trés légerement augmenté (de 100 a
109) mais a un rythme bien moindre que celui deséenble des ménages (100 a 134).

Ce sont les nombres de célibataires sans enfadts felyers monoparentaux qui ont connu les
plus fortes augmentations mais a un niveau moigdee celui de ces ménages (voir tableau
N°4).

* Niveaux de revenus et configurations familiales

Parmi les locataires du parc privé :

v' prés de la moitié des couples avec enfants sensidiags les deux premiers quintiles de
revenu par UC ;

v' prés de la moitié des couples sans enfant se tila@s les deux derniers quintiles de
revenu par UC ;

v la grande majorité des foyers monoparentaux agpamiux deux premiers quintiles.
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Figure 12 : Les types de ménages locataires danglarc privé et leur revenu par UC (par quintiles)
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Les locataires du parc privé sont plus modested' gugemble de la population, quelle que soit
la configuration familiale (surreprésentation desnages des deux premiers quintiles de

revenu).

Les couples avec quatre enfants et plus se digmgrependant par une part plus importante

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 2006:d

de ménages appartenant au premier quintile de uewesis aussi au dernier quintile.

Figure 13: Répartition des différents types de fanfies locataires du parc privé et de I'ensemble ddamilles

par déciles de revenus (%)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed
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c4) Les locataires du parc social

* Niveaux de revenus et configurations familiales

En 2006, les locataires du parc social sont pour :

v’ 41% des célibataires sans enfant (soit en |égaremeésentation par rapport a cette
catégorie de ménages qui regroupe 36% du totahéesges)

v' 17% des couples sans enfant (contre 30% dansaledies ménages) ;

<

26% des couples avec enfant (contre 28% dansdedes ménages) ;

v’ 16% des foyers monoparentaux (soit une forte stésemtation par rapport a cette
catégorie de ménages qui regroupe 7% des ménages).

Entre 1984 et 2006, la physionomie du parc socibkaucoup évolué : les proportions des
célibataires sans enfant et des foyers monoparemiatufortement augmenté (respectivement
de 24% a 41% et de 11% a 16%), tandis que celleaigses avec enfants a nettement diminué
(de 45% a 26%).

Ces évolutions ont suivi les évolutions de la stmec des ménages mais de fagon plus
marquée :

v les célibataires sans enfant ont vu leur nombretiptigl par 1,9 (et I'ensemble des
ménages par 1,3) mais par 2,6 dans le parc social ;

v’ les foyers monoparentaux ont vu leur nombre midtipar 1,7 mais par 2 dans le parc
social.

Figure 14 : Evolutions respectives de la structurdes ménages et de la structure du parc social (en)%
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Source : HCF a partir des enquétes logement 198d08&- Insee
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* Les familles monoparentales et tres nombreusas fpfquemment logées dans le parc social

Tandis que 15% des couples avec un enfant sons ldgeés le parc social, ce sont 19% des
couples avec trois enfants, 38% des couples avatregenfants et plus et 40% des foyers
monoparentaux qui y sont logés.

Ces familles ont plus fréquemment que les autrdgaibkes revenus qui les rendent prioritaires
pour accéder a un logement social.

Parmi les locataires du parc social (voir figuret Aannexe N°5), la répartition des locataires du
parc social selon leur niveau de revenu) :

v

v

84% des couples avec enfants relevent des tromig@re quintiles de revenu par UC et
seulement 5% relevent du dernier quintile ;

82% des ménages monoparentaux relévent des demiepsequintiles et seulement 3%
du dernier quintile ;

en revanche, 14% des couples sans enfant relewerdechier quintile. Il s'agit
essentiellement de couples dont les enfants ottedaidomicile et dont les revenus ont
augmenté depuis qu'ils ont intégré le parc social ;

le nombre important de célibataires sans enfamatdéo®s du parc social est a souligner :
ils représentent 41% des locataires du parc setiptés d'un sur cing reléve des deux
derniers quintiles de revenu par UC. Une partiettkeeux sont des ménages dont les
enfants mais aussi le conjoint ont quitté le dolmiséparation, décés). 50% ont plus de
60 ans.

Figure 15 : Ménages locataires dans le parc social en fonctiale leur niveau de revenu
(En milliers de ménages)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed
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Figure 16: Répartition des différents types de fanfies locataires du parc social et de I'ensemble déamilles
par déciles de revenus (%)
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed

Figure 17 : Evolutions respectives de la structurdes ménages et de la structure du parc social (en)%
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De facon encore plus marquée que dans le parc, pewvéamilles locataires du parc social se
situent plus frequemment que la moyenne des mérdayes les deux premiers quintiles de
revenu par UC. Cette surreprésentation des fanmfledestes est particulierement forte pour
les couples avec trois enfants et plus.
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Figure 18: Répartition des différents types de fanfies locataires du parc social et de I'ensemble déamilles
par déciles de revenus (%)
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c5) Les hébergés a titre gratuit et les autres e logement

Un peu plus de 900 000 ménages sont hébergéstgnadunt.

v' Pres de la moitié sont des célibataires sans enfe@d du quart des couples sans enfant
et le quart des couples avec enfant(s) (contreeumnén 1984).

v' Les foyers monoparentaux (42 500 ménages) ne et que 5% des ménages
hébergés gratuitement. Sur les 227 000 couples entamts hébergés gratuitement,
38% ont un seul enfant et 49% en ont deux.

Entre 1984 et 2006, la proportion de couples avdanés hébergés gratuitement a nettement
diminué (voir tableau N°4).

Moins d'un cinquiéme des foyers monoparentaux @hles avec enfants hébergés gratuitement
se situent dans le premier décile de revenus ajaes c'est le cas de plus du tiers des
célibataires sans enfant. Trois quart des couples enfants se situent dans les 2eme, 3eme et
4eme déciles de revenus.

440 000 ménages ne sont ni propriétaires ou act®ddriocataires, ni logés gratuitement. La
grande majorité d'entre eux vit dans des résidenobsctives mais le champ de I'enquéte
portant sur les « logements ordinaires » a I'exclusle logements collectifs tels que foyers,
internats, casernes ou habitations mobiles, cé&relast nettement sous-évalué.

Plus des trois-quarts des ménages vivant dans aages » conditions de logement sont des

célibataires sans enfant. Les foyers monoparergales couples avec enfants ne représentent
gue 11% des ménages qui sont dans cette situatiirau total prés de 46 000 familles.
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d) La mobilité

Le taux de rotation des logements, estime a 7,1t @909 et 2016, est en France deux fois
plus faible qu'aux Etats-Unis, au Canada ou au RayaUni. Le taux de mobilité en France
est en outre en baisse réguliere depuis le délsumeées 90.

dl) Des taux de rotation trés faibles pour les préaires et les locataires du parc social

En 2010, le taux de rotation aurait été de :
v' 2,4% pour les propriétaires occupants ;

v’ 18,5% pour les locataires du parc privé. Le tauxatation y atteint 35 % chez les
moins de 30 ans et dépasse 15 % pour les 30-49 ans

v' 8,7% pour les locataires du parc social ('USH dudint un taux de rotation légerement
plus élevé de 10,2% contre 12% en 2000).

Figure 19 : Taux annuel moyen de rotation par statid’occupation et nombre de personnes depuis 1998r

%)
20
18 e e
e T =g 1 personne
16 —— - - -
parc locatif privé

14 —
12 T — — — — - 2-3 personnes
10 p—

““h
8

4 personnes ou plus
6
4 — e — -
- o TN —— s ermble

2 proprietaires occupants
0 : : : : .
2000 2002 2004 2006 2008 2010

Source : SOeS, Filocom

La mobilité dans le parc social, qui peut étre emgaus faible dans les régions ou le marché
est particuliérement tendu (5,4% en région panmest 5% en région PACA, s’expliquerait

par I'insuffisance du parc, le vieillissement efplaupérisation des locataires, et par la montée
des loyers qui rend plus difficile la sortie veesdarc privé. Elle s’expliquerait aussi par des

effets de rente et I'application limitée des suei®y conférant un avantage important aux

locataires en place.

12 « Les conditions d’occupation des logementsjadvier 2010 », Chiffres et statistiques n°240jta2011,
SOeS.

13 Pour 2006 en région parisienne et 2007 en PACAnRsEil d'Etat - Droit au logement - droit du logere
Rapport public 2009.
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En conséquence, l'ancienneté moyenne d'occupaties ldcataires est deux fois plus
importante dans le secteur social que dans lewsdoiatif privé régi par la loi de 1989 (10 ans
contre 5 ans} (voir annexe N°6).

d2) Des mobilités fonction des trajectoires profmsselles, familiales et résidentielles

La mobilité est avant tout liée a I'age : les talexrotation sont trés élevés pour les ménages les
plus jeunes, en phase d’insertion dans la vie @guis de constitution d’'une cellule familiale.
lIs diminuent ensuite rapidement, et ce quel quieesparc.

Cette corrélation entre taux de rotation et agdigxe en partie les différences de mobilité
entre parcs : les locataires du secteur privé snnmnoyenne plus jeunes que ceux du secteur
social et que les propriétaires occupants.

Figure 20 : Taux de rotation par statut d’occupation et par ageentre 2009 et 2010 (en %)
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Source : SOeS, Filocom

Elle est également liee au nombre de personnes léansgnage : elle est en particulier
significativement plus faible pour les ménages ukgtig personnes ou plus.

Quel que soit le décile de niveau de vie, la pludas ménages qui deviennent locataires alors
gu’ils étaient propriétaires ont connu une sépamabu plus rarement un veuvage. La demande
de logement social augmente fortement a la suiteedséparation ou d’'un divorce chez les
ménages a faibles ressources (3 premiers décilpajmi ceux qui €taient propriétaires en
2002, 38,1% deviennent locataires dans le secteiafs.

4 Quelques données chiffrées sur le logement log@gfcit.).
15 Les Travaux de I'Observatoire - ONPES - 2009-201és-ménages & faibles ressources et leurs corslitien
logement en 2006 (a partir des enquétes natioldement de I'INSEE - 2002 et 2006).
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Le taux de mobilité des ménages a bas revenusieséthe ordre que celui des autres ménages
(autour de 30% entre 2002 et 2006) mais leur mébdst davantage subie : pres de 20%
(contre 10% pour les ménages plus aisés) diseitt&éoobligés de changer de logeni&nt

Tableau 5 : raisons principales du déménagement sel la catégorie et les ressources du ménage

situation familiale B
Melllears
conditions de
logement

Raisons
profession. ou de
santé
Changement de
Changement
d'emvironnement

&
E
E
=
S

g

Passage Ipcation-
propriets”

Meénages appartenant aux trois premiers déciles de nivean de vie

Aetraités 211 13,0 134 21,6 226 2.6 100,0
Couples en emplai 16,8 9.4 231 15,2 27.0 8.5 100.0
Couples sans emploi 27 4 4.8 272 18,3 249 1.4 100.0
Familles monoparentales 20,2 2.8 304 14.0 30,2 2.4 100,0
Personnes sewes 21,6 11,7 3.6 12,0 20.5 2.7 100.0
Total 19,8 9.6 25,7 15,4 251 4.3 1000
Meénages appartenant aux déciles 4 a 10 de nivean de vie

Aetraitgs 10,3 18,9 7.2 318 23.3 8.3 1000
Couwples en emploi 7.0 11,5 19,2 14,7 23,3 23,7 1000
Couples =ans emploi 13,6 207 202 222 17,8 5.2 1000
Familles monoparentzales 14.8 4.4 339 12,6 18,4 10,8 100.0
Personnes sewies 1249 14,7 202 17.8 15,0 10,3 100.0
Total a7 129 21,4 17,5 0.9 17.5 100,0

Sources: INSEE, enguéie nationale Logement 2006, France métropolitaine:
Lecture : Parmi les couples de retraités, 21,1 % ont démeénage au moins une fois dans les guaire années préceédant

I'enquéte, principalement parce gu'ils €taient contraints de guitier le logement
Le type de mobilité résidentielle varie égalementanction du niveau de revenu des ménages.
Entre 2003 et 2006, 60% des ménages les plus @&ésant du dernier quintile de revenus)
qui ont changé de logement sont devenus propeétaCela n'a été le cas que de 9% des

ménages les plus pauvres (relevant du premieritguéte revenus).

d3) Moindre mobilité, moindre adaptation aux parc®tamiliaux

Les différentes étapes du cycle de vie familialt samtraintes par 'augmentation des prix du
foncier et des loyers : que ce soit lorsque lesgsweulent s'autonomiser, lorsque les ménages
souhaitent trouver un logement plus grand poure&itficwn enfant ou pour agrandir la famille,
Ou encore se constituer un patrimoine pour laitetra

Au final, « beaucoup de ménages se retrouvent @afsgement qui ne correspond plus a leur
situation personnelle, familiale ou professionnetfe

16
Idem
" Fondation Abbé Pierre — L'état du mal logemenEeance — 17" rapport annuel — 2012. page 139.
18 Credoc - La crise du logement entretient le sestinde déclassement social - Consommation et nuielew -
N°226 - février 2010, page 4.
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d4) Moindre mobilité, moindre adaptation aux besailo marché du travail

Une enquéte menée par le CRED®@et en évidence les interactions entre le mareché d
logement et le marché de I'emploi :

v' 70% des actifs déclarent qu'ils refuseraient unleimpeilleur que celui qu'ils occupent
actuellement si cela devait les conduire a déménageoccasionnant un surco(t
financier ;

v 56% indiguent que ne pas étre obligées de démépagan critére trés important dans
le choix d'un nouvel emploi alors que 48% estimguétre bien rémunéré est trés
important ;

v au cours des cing dernieres années, 500 000 pesaumnaient refusé un emploi qui
les aurait contraintes a augmenter leurs dépemrskegdment.

3. Les caractéristiques des logements des familles

a) Le degré de peuplement des logements

al) Une évolution de la taille des ménages et deslbesoins en termes de logement

En France, entre 1975 et 2005, le nombre de méregigsassé de 17,7 a 25,7 millions en
raison de l'augmentation de la population (+15%ismeartout de la diminution de la taille des
ménages (de 2,88 a 2,31 personnes en moyenne)Od Rette taille est descendue a 2,2
personnes par ménage. Ainsi, en 30 ans, 8 milldmdogements supplémentaires ont été
nécessaires. En 2030, la taille moyenne du ménagedis devrait se situer autour de 2,08
personnes, ce qui demandera un nombre encorenphustant de logemerfts

Dans I'Europe des 15, la taille moyenne des méregjgsassée de 3,3 a 2,3 en 45 ans (de 1961
a 2007).

La taille moyenne des ménages en France (2,2uastdes plus basses d'Europe, juste derriere
le Danemark, I'Allemagne ou la Suéde (2 personr@asdige) mais loin devant les pays de I'Est
de I'Europe, comme la Roumanie et la Bulgarie (2é@Pologne, la Slovaquie et la Slovénie
(2,8) et les pays du Sud comme le Portugal, I'Bspagla Gréce (2,7

Que ce soit en France ou dans les autres payséamgpcette diminution de la taille des
ménages a plusieurs facteurs explicatifs :

v le vieillissement de la population : les ménagesséappartenant a des ménages plus
petits que le reste de la population ;

v' la diminution de la vie en couple, notamment dut fde l'augmentation des
séparations : en 1982, a 35 ans, 83% des homm@s%tdes femmes vivaient en
couple contre 71% et 74% en 2005 ;

v concomitamment, 'augmentation du nombre de foyensoparentaux ;

9 CREDOC - enquéte conditions de vie et aspirati®@lL1 (échantillon d'actifs occupés).
2 Jacquot Alain - Des ménages toujours plus petitsee premiére, octobre 2006.
% Eurostat - SILC - 2009.
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v' la diminution de la cohabitation entre plusieursmégations (ou autrement dit la
diminution des "ménages complexes").

Aujourd’hui en France, les logements sont plusispacet, avec la réduction de la taille des
ménages, chaque personne dispose de plus d'espaparge passeé :

v' le logement moyen comporte aujourd'hui 4 piéceabitation, soit une de plus qu'en
1954 ;

v' chaque personne dispose en moyenne d'1,7 piéae dopiece en 1954,

a2) La situation actuelle

a21) Le nombre de piéces et la surface du logement

Les couples sans enfant habitent des logementguyaesussi spacieux que les familles avec
enfant(s) : 4,2 piéces contre 4,6 pieces. En dffailupart des couples dont les enfants se sont
autonomisés ont gardé leur logement (souvent pouvagr accueillir occasionnellement leurs
petits enfants).

Quant a eux, les foyers monoparentaux habitentoggesnents plus petits que les couples sans
enfant : 3,8 piéces contre 4,2 piéées

La surface par personne augmente progressivemeénigersi cette augmentation décélere entre
2009 et 2010 (entre + 1% par an et + 0,7% entr® 20Q010). Elle augmente plus rapidement
pour les propriétaires (de 1,1% a 0,8 par an) que [es locataires des parcs privé et social
(+0,7% a +0,4% par an).

La surface moyenne par personne est de 35,9 m2.ptmwiétaires disposent de 9 m2

supplémentaires par personne par rapport aux loestdu parc privé et de 13 m2 par rapport
aux locataires du parc social. Cet accroissemeld darface tient davantage a I'augmentation
de Ia)zgaille moyenne des logements (+0,5%) qu'dir@nution de la taille des ménages (-

0,2%yY".

% Bigot Régis et Hoibian Sandra - Les difficultés d@ncais face au logement" - CREDOC, cahier dhaeche
n°265, décembre 2009 - page 60 - source SILC -dfaire 2007.

2 CGDD - Les conditions d'occupation du logemen2ewujanvier 2010 - Chiffres et statistiques N°24®ut
2011 - source : FILOCOM.
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a22) Le degré de peuplement et le statut d'occopatii logement

Les indicateurs de surpeuplement
L'indicateur de peuplement utilisé ici est l'indear N°2 de I'INSEE.
Le nombre de piéces nécessaire au ménage est déadenlp maniére suivante :
v'une piece de séjour pour le ménage ;
v'une piece pour chaque couple, une piéce pour liesizdres de 19 ans ou plus ;

v'pour les célibataires de moins de 19 ans, une piéae deux enfants s'ils sont de méme
ou s'ils ont moins de sept ans sinon une piécenfant.

Un logement est considéré comme surpeuplé qudndrbanque au moins une piéce par rappc
cette norme de « peuplement normal ». A l'inverselagement est considéré en sous-peuple
lorsqu’il y a une piece en plus par rapport a lemede peuplement définie ci-dessus.

Cependant
» sont exclus de la catégorie des logements surpgupklogements d'une piece de plu
25 m2 occupés par une seule personne ;

» sont considérés comme surpeuplés les logementsoctanpautant ou plus de piéces qu
norme mais offrant moins de 18 m? par personne.

sexe

rt a
ment

Voir annexe N°7 sur les différents indicateurs degement

Selon l'indicateur retenu ici, la situation des fhes s'est améliorée depuis 1984 :

v la majorité des familles (62%) sont en situatiorsdas-peuplement ; ce qui n'était le

cas que de 54% d'entre elles en 1984 ;
v’ 22% sont considérées comme en situation de peupterm@rmal » ;

v’ 16% vivent en situation de surpeuplement (dont 2¥s@rpeuplement accentué)

alors qu'elles étaient 25% dans cette situatiohos4.

Figure 21 : Répartition des familles en fonction dudegré de peuplement de leur logement
(% de ménages familiaux)

2%

14%0

18%

28%
@ Sous-peuplement trés accentué @ Sous-peuplement prononcé O Sous-peuplement modéré
0O Peuplement normal 0 Surpeuplement modéré @ Surpeuplement accentué

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20064
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Plus des trois quart des familles propriétaireaaetédant a la propriété sont en situation de
sous-peuplemeftt les familles nombreuses se distinguant cependiams cette catégorie par
une situation plus fréquente de surpeuplement (Ibt&6u'elles sont propriétaires, 19% pour
les accédantes).

Les familles locataires, notamment dans le pardabo@1% d'entre elles), sont plus
fréquemment en situation de surpeuplement, y camgei surpeuplement accentué (3% des
locataires du parc social et 4% de ceux du pareépriCette situation s'est néanmoins
améliorée puisqu'en 1984, 37% des familles loadadu parc privé et 39% des familles
locataires du parc social vivaient en situatiorsdgeuplement (dont 4% des locataires du parc
social et 6% du parc privé en surpeuplement acégntu

Dans le parc privé, 7% des familles nombreuseseosituation de surpeuplement accentué et
dans le parc social 8% (les trois quart de cesliiesnétant en situation de surpeuplement dans
le parc social contre un quart des couples avemuureux enfants).

Figure 22 : Degré de peuplement des logements dasilles en fonction du statut d'occupation
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O Peuplement normal O Surpeuplement modéré B Surpeuplement accentué

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20064

Pour I'ensemble des ménages, le taux de surpeupi@nagen est de 9% en métropole mais les
situations varient selon les zones géographiquéssebassins d’emploi. En métropole, I'aire
urbaine de Paris détient 'un des taux moyen deesyplement les plus élevés (18,9%) et,
corrélativement, 60% de la sur occupation lourdeasseentre en lle de France, en raison de la
petite taille des logemenits Les trois autres aires urbaines qui ont les tisurpeuplement
les plus élevés sont Menton-Monaco (20,5%), Nide9tb), et Montpellier (15,6%).

En moyenne, le taux de surpeuplement est beauclugpgevé qu'en métropole dans les
départements d'Outre-mer : 12% en Guadeloupe, 13¥Maetinique, 16% a la Réunion et 35%
en Guyane.

24 Légérement plus qu'en 1984 oul elles étaient 689% dette situation.

% Kesteman Nadia - Le logement des familles nomieeusynthése des connaissances statistiquedie&esi
sociales et familiales N°97 - septembre 2009.

% Observatoire des territoires - DATAR - Temps mayda déplacement domicile-travail en 2006.
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b) Le surpeuplement

bl) La place de la France dans I'Union européenne

La France se caractérise par un taux de surpeuptdmeaucoup plus faible que la plupart des
autres pays européens : plus de deux fois moingedagmoyenne de I'Europe des 27 pour les
couples avec un ou deux enfants ; pres de deuxnfoiisdre pour les foyers monoparentaux.

Figure 23 : Proportion de familles en situation desurpeuplement dans I'Union Européenne
(% en 2009 - indicateur N°2 de I'INSEE retenu dan$ensemble de ce document)

Ménages avec enfants dépendants en situation de surpeuplement dans I'Union européenne
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Saowrce [ Ewrostat, ELESC,

Chypre, les Pays Bas, Malte et 'Espagne sont dgs @u les taux de surpeuplement sont les
plus faibles tandis que les pays de I'Est comm&damanie, la Lettonie, la Hongrie, la
Bulgarie ou la Pologne sont des pays ou les tawsug®euplement sont trés élevés.

Tableau 6 : Comparaison européenne des taux de suapplement par type de ménage (en % de ménages)

Couple Couple Couple Foyer Ménage sans
1 enfant 2 enfants 3 enfants et + monoparental enfant
France 7.6 6.1 19.4 13.6 5.0
E“mzpf des 155 16.6 30.6 25.3 9.8
Trois pays Chypre (0.4) Pays-Bas (0.3) Pays-Bas (1.7) Chypre (1.0) Chypre (1.1)
au taux le Irlande (1.1) Chypre (0.6) Chypre (3.4) Pays-Bas (1.4) Malte (1.3)
+bas Espagne (1.5) Malte (0.6) Malte (5.2) Espagne (4.4) Irlande (1.5)*
Trois pays he()t;or:;g gg%% Roumanie (66.6)] Bulgarie (93.9) | Roumanie (71.8)| Lettonie (40.5)
au taux le Rgumanié Lettonie (63.8) | Roumanie (90.8)| Hongrie (71.4) | Hongrie (34.6)
+ élevé (52.4) Hongrie (63.8) Hongrie (83.0) Lettonie (70.8) | Pologne (30.8)

Royaume-Uni = 2.0 et Espagne = 1.9
Source : Eurostat, EU-SILC
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b2) L'impact de la structure familiale sur le sunpéement

Les familles qui sont en situation de surpeuplermeotiéré et accentué sont locataires pour
prés des trois quart d'entre elles :

v' 41% sont locataires dans le parc social ;
v' 32% sont locataires dans le parc privé.
Seules 18% sont accédantes a la propriété et 9¢p=apriétaires.

Les foyers monoparentaux sont plus frequemmentiagieouples avec enfants en situation de
peuplement normal (40%/18%) ou de surpeuplemertb(16%). C'était déja le cas en 1984
mais la situation des uns comme des autres s'édioaée en termes de surpeuplement : 29%
des foyers monoparentaux et 24% des couples aveotervivaient alors en situation de
surpeuplement.

Figure 24 : Répartition des couples avec enfants des foyers monoparentaux par situation de peupleme
du logement (% de ménages)

40%- m Sous-peuplement tres accentué

35%-

O Sous-peuplement prononcé

@ Sous-peuplement moderé

m Peuplement normal

Couples Foyer
avec enfants monoparental B Surpeuplement modéré

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 20066ee

b3) Un enfant sur cing vit en situation de surpeumnt

Au total 2,2 millions de ménages sont en situatiensurpeuplement (soit 9% des ménages,
dont 1% en situation de surpeuplement accentuéniR&s ménages, 63% sont des familles
(soit pres de 17% d’entre elles), ce qui représente

v prés d'un 1,5 million de familles vivant en sitoatde surpeuplement ;

v' 3,4 millions d'enfants : 19% des enfants sont eragon de surpeuplement modéré et
2% (360 000 enfants) en situation de surpeuplemergntué, soit au total plus d'un
enfant sur cinq ;

v" 5,9 millions d'individus : 18% des individus vivaen famille et 36% des individus
vivant dans une famille nombredée

%" Traitements HCF de I'enquéte Logement 2006 - INSE#licateur de surpeuplement N°2.
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Pour ce qui est des seuls enfants, le surpeuplemtie prioritairement :

v/ ceux qui vivent dans une famille nombreuse : 56% defants en situation de
surpeuplement ;

v/ et dans une moindre mesure, ceux qui vivent darfeyar monoparental : 19% des
enfants en situation de surpeuplement.

Figure 25 : Enfants en situation de surpeuplementeton leur type de famille (% d'enfants)
Lecture : 20% des enfants en surpeuplement viverg@leurs deux parents et au moins 3 fréres ou sseur

9% 6%

27%
O Couple O Couple @ Couple B Couple
lenfant 2 enfants 3 enfants 4 enfants et +
B Monoparent O Monoparent B Monoparent
1 enfant 2 enfants 3 enfants et +

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed

Lorsqu'ils vivent avec des parents en couple awemains trois freres ou sceurs, 58% des
enfants sont en situation de surpeuplement corfsedé ceux qui sont enfants uniques et
vivent avec leurs deux parents.

Figure 26 : Proportion d'enfants vivant en surpeuplement danslecaque type de famille (% d’enfants)
Lecture : sur 100 enfants uniques vivant avec leulsux parents, 7 sont en situation de surpeuplement
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Source : HCF a partir de I'enquéte logement 2006:d
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La situation de surpeuplement est corrélée avestdtut d’occupation de la famille dans
laquelle vivent les enfants : 70% des enfants gpesylement ont des parents locataires (44%
dans le parc social, 26% dans le parc privé) et @Bales parents accédant a la propriété.

c) Le confort du logement et ses conséguences

cl) De nettes améliorations en termes de confort

Pour la grande majorité d'entre eux, la qualitéldgements et leur confort se sont nettement
améliorés :
v' dans les années cinquante, 4 logements sur 10erayas I'eau courante, les 3/4

n‘avaient pas de WC intérieur, 1 sur 10 seulemispbdaient d'une douche ou d'une
baignoiré®.

v' en 1984, si la totalité des familles disposaiemh @oin cuisine, 4% ne disposaient ni
d'une salle de bain ni de WC, 3% n'avaient pasidbaude ;

v aujourd'hui, la quasi totalité des familles dispis#un coin cuisine, d'une salle de
bain, d'un WC et de l'eau chaude. Trés peu n'ostetiricité encastrée ni prise de
terre (2%). Les logements qui ne disposent pasodiod de base sont occupés pour
91% d'entre eux par des ménages sans enfant.

Cependant, dans les départements d'Outre-mer, 8g®anénages vivent encore sans eau
courante, WC ou salle de bains (1,3% en métropole).

c2) La France se situe dans la moyenne des pagpéens

La France se situe globalement dans la moyennepdgs européens pour ce qui est du
sentiment de confort ou d'inconfort de ses halstgot se plaignent des problemes suivants :

v logement pas assez frais en été : 29% (moyennegérmoe = 26% ; 10% au
Royaume Uni ; 43% au Portugal) ;

v' logement pas assez chaud en hiver : 10% (moyenmpéanne = 13% ; 3% en
Autriche, 6% en Suéede / 57% au Portugal) ;

v' logement bruyant : 19% (moyenne européenne = 1928% en Suéde ou en
Irlande/38% a Chypre, 28% au Portugal) ;

v manque d'espace : 13% (moyenne européenne = 1480en7Allemagne / 30% en
Lettonie, 23% en Grece) ;

v" logement sombre : 8% (moyenne européenne = 8% pd%llemagne, 5% aux
Pays-Bas / 17% au Portuddl)

c3) La situation actuelle en France

Si les conditions de logement sont plutdt en amddiion, elles sont contrastées selon les
ménages. Les familles - en particulier les foyemaparentaux - se plaignent relativement
frequemment du froid et d'un chauffage insuffisab®% des foyers monoparentaux, 10% des

2 Jacquot Alain - Cinquante ans d'évolution des itimms de logement des ménages - Données sociakes-
2 Credoc - exploitation des données Silc - Eures2a07 - page 111.
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couples avec trois enfants et plus, 8% des couwdes un ou deux enfants (8% de I'ensemble
des ménages).

Au total, ce sont 1,6 millions d'enfants dont lasgmts se plaignent du froid.

Ces défauts touchent tout particulierement les genaodestes locataires, que ce soit dans le
parc privé ou le parc social, et sont imputés pamement a une mauvaise isolation du
logement (45% des ménages des trois premiers déatil89% des 7 derniers déciles), a une
installation insuffisante (37% des ménages dess temiers déciles) ou a des raisons
financiéres (26% des ménages des trois premiefles)Et

Ces mémes ménages - modestes et locataires -igeegpaégalement, plus frequemment que
les autres, d'infiltrations d'eau (respectiveme® 8t 7% contre 5% de I'ensemble des
meénages). Un peu plus d'un million d'enfants sonternés.

Figure 27 : Part des familles, selon leur statut de logement &tur configuration familiale, logées dans un
immeuble insalubre ou menacant de tomber en ruinewse plaignant du froid ou d'infiltrations d'eau
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1 ou 2 enfts 3 enfts ou + monoparentaux
m Immeuble insalubre @ Infiltrations ® Froid (chauffage
ou menacant de tomber en ruines  d'eau insuffisant ou
mauvaise isolation)

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed

La situation évolue depuis 1984 : si la proporiilenménages auxquels il manque au moins un
élément de confort augmente légérement (de 14%% d€s meénages, essentiellement des
célibataires sans enfant dont la proportion a mettg augmenté parmi les ménages), la part
des ménages auxquels il manque au moins deux é&menconforts a nettement diminué,
passant de 8% a 3%.

%0 Source : ENL 2006 - in Les travaux de 'ONPES 020010 Les ménages a faibles ressources et leurs
conditions de logement en 2006) NB : plusieurs néps peuvent étre données ; le total est donc >100%
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Mais actuellement, plus de 5 millions de personnagsnt 2,6 millions d'enfants - vivent dans
des foyers avec un ou plusieurs enfants pour lésgueanque au moins un €lément de confort
(839 000 avec au moins deux éléments de confortjoaant - dont 445 000 enfants).

Un quart des individus vivant en foyer monoparestalin cinquieme des individus vivant au
sein d'une famille constituée d'un couple avestenifants ou plus se plaignent du manque d'au
moins un élément de confort dans leur logement (dd%acouples avec un ou deux enfants).

Figure 28 : Proportion d'individus auxquels il manque au moinsun élément de confort en fonction de leur
type de ménage (% d'individus)

30206

25%

20%b

15%0

10% -

5%

Couples Couples Monop celib ss enfant coup sans
1 ou 2 enfts 3 enfts ou + enfant
B 1 élément B Au - 2 éléments
manquant manquants

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&:d

Dans le cadre de l'enquéte sur le logement menédep@REDOC, 14% des personnes
interrogées signalent des "défauts majeurs detquale leur logement. Les familles sont plus
particulierement touchées, en particulier les feyapnoparentaux (37% d'entre eux) :

v installation de plomberie et d'eau inadéquate : 2IE% familles monoparentales,
19% des familles avec au moins un enfant de mans0dans (14% pour I'ensemble
de la population) ;

v’ toit percé, humidité, moisissures sur les montdetsenétres ou sur les sols : 19%
des familles monoparentales, 16% des familles auemoins un enfant de moins de
10 ans (14% pour I'ensemble de la population).

En France, les foyers monoparentaux se plaignestgule les couples avec enfants d'avoir un
logement bruyant (28%/17%), de manquer d'espac@o/(@ZBb6) et d'avoir un logement
insuffisamment chauffé en hiver (19%/11%).

d) La localisation et I'environnement du logement

La France fait partie du trio de téte des pays migns, avec le Royaume Uni et le
Luxembourg, pour ce qui concerne l'acces aux sesvite la vie quotidienne. 31% des
habitants mentionnent une difficulté pour accédemains a un service (sur les six mentionnés
dans I'enquéte) contre 37% en moyenne en Europecheples avec au moins deux enfants
éprouvent plus de difficultés pour accéder au mainsa service (40%).

Les difficultés d'accés a des soins de premiéressi#€, a une épicerie-alimentation ou a une
banque sont mentionnées par moins de 10% des pessofi la difficulté d'acces aux
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établissements scolaires obligatoires est mentmpaé 10% des personnes en France, c'est le
cas de 15% en Europe (25% au Portugal, 22% ep)lt&ependant, pres d'un francgais sur cinq
accéde difficilement & une poste et 14% jugentriessports publics insuffisarits

Par ailleurs, 17% des francais disent vivre danguartier pollué ou sale, ce qui situe la France
a la moyenne européenne (7% en Suede/36% en leetR#% au Portugal). Les personnes qui
vivent en appartements s'en plaignent davantagé)(2Bgerement plus dans le secteur social
(22%) que dans le secteur libre (20%).

En France, 17% des habitants disent étre confropééfois a des actes de violence, de
délinquance ou de vandalisme dans leur quartiequiesitue également la France dans la
moyenne européenne. Les catégories qui s'en plaitmplus sont les familles monoparentales
(22%) et les ménages qui habitent en appartem8gt)(2jue ce soit dans le secteur libre ou le
secteur social.

Compte tenu de l'augmentation des prix des logesnésg ménages modestes accedent a la
propriété dans des périphéries de plus en plugrédes des centres villes. Entre 2002 et 2006,
prés de la moitf€ des accédants ayant acheté un logement neuf hialeite zone rurale,
éloignée ou périurbaine (contre 29% au début deéemn90 et 38% a la fin des années 90).

Les familles de cing personnes et plus a bas rev@mis premiers déciles de revenu) résident
principalement en banlieue parisiefthe

Un cumul de difficultés touche certains quartidbans les zones urbaines sensibles (717
guartiers sont classés en ZUS), le taux de chomégasse 18% et deux fois plus de ménages
gue dans le reste du territoire y vivent en desstwsseuil de pauvreté. Les familles
nombreuses y sont surreprésentées (prés de 13%mdesges) ainsi que les foyers
monoparentaux (plus du quart des familles sonfaless monoparenta

e) Des temps de trajet domicile-travail en augntenta

Les temps de trajet entre le domicile et le lieurdgail ont augmenté entre 1999 et 2006, en
particulier dans les espaces ruraux et aux fradgegrandes aires urbaines.

La part des actifs résidant dans leur communeal&itrest en diminution (elle est de 27% en
2004), en particulier pour les personnes qui hab&a zone périurbaine :

v’ les poles urbains regroupent 77% des emplois éalgiand n'y habitent que 63%
des salariés ;

v/ a contrario, le périurbain rassemble 12% des empalariés alors que 22% des
salariés y habitertt

C’est aux franges de l'aire urbaine de Paris (gjlasgu'en Normandie - Dreux, Romilly sur
Seine - et en Seine et Marne - Provins, Nemoues dg Lyon que les temps de trajets moyens

31 Bigot Régis et Hoibian Sandra - Les difficultés deancais face au logement" - CREDOC, cahier deerehe
n°265, décembre 2009 - page 123.

32 47 5% précisément - INSEE Premiére N°1291 - L'ssiom & la propriété dans les années 2000 ; m&i. 201
¥ Kesteman Nadia - Le logement des familles nomleusynthése des connaissances statistiquestie&esi
sociales et familiales - N°97 - septembre 2009.

3 Rapport de l'observatoire des zones urbainesisesg1010.

% INSEE Premiére N°1129 - Les déplacements domirdteail amplifiés par la périurbanisation -Mars 200
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ont fortement progressé et sont les plus longssDaime urbaine parisienne, plus du quart des
habitants ont un temps de parcours dépassant 48anian heure pleine (contre moins d'un sur
dix dans les autres grandes aires urbaifes)

Pour les actifs qui n‘habitent pas dans la comnauniés travaillent, les temps moyens de trajet
les plus longs entre le domicile et le travail sdatpres de 38 minutes dans les aires urbaines
de 200 000 habitants et plus (pour une moyenneldeiButes’. On dénombre 1,7 million de
salariés travaillant dans un péle urbain mais \ivims la couronne périurbaine. Pour la moitié
d'entre eux, le trajet domicile-travail par la ®uwure pres d'une demi-heure et pour 10%
d'entre eux, il dépasse une heure, soit un tempsadsport journalier de plus de deux heures
par jour.

4. L'appréciation des familles sur leur logement et lers souhaits

a) L’appréciation par les ménages de leur situad®iobgement

al) La majorité des personnes sont satisfaitegdelbgement

Plus de la moitié des personnes de plus de 18 ardisent satisfaites de leur logement.
Concernant la satisfaction vis a vis de son logéplanFrance se caractérise par un degré
d'insatisfaction moindre que la moyenne européenne

v' seulement 1% des personnes de 18 ans et plug&simgatisfaites de leur logement
(4% en moyenne européenne, 10% en Allemagne, 12%oegrie) ;

v' 8% en sont assez insatisfaites (9% en moyenne @map, plus de 15% dans un
certain nombre de pays de I'Est) ;

v' 54% sont satisfaites, ce qui rejoint la moyennegéenne (53%) ;

v' mais avec 37% de personnes tres satisfaites dddgement (pour une moyenne
européenne de 34%), la France se situe loin derlésr pays du Nord de I'Europe
comme le Danemark (67%), les Pays-Bas (66%), leaRog Uni (60%), la Suede
(55%) ou I'Allemagne (45%.

En France, 54% des personnes de 18 ans et plisese shtisfaites de leur logement, 37% tres
satisfaites et 9% insatisfaites (1% trés insatis$i Il en est globalement de méme pour les
couples avec enfant(s).

En revanche, les foyers monoparentaux sont plugié@ment insatisfaits de leur logement
(17%) ; ils se plaignent particulierement de peoids de confort en logement locatif privé et
d'un environnement dégradé en locatif social. Blusiers des foyers monoparentaux des trois
premiers déciles de revenus ne se plaisent pasleansuartier (contre un peu du quart de
I'ensemble des ménag®s)

% INSEE Premiére N° 1129 - Les déplacements dorvicileail amplifiés par la périurbanisation - MaG0Z.

%" Insee, RP 2006 - INRA UMR 1041 CESAER, distan€domatrix - in note de I'Observatoire des tenmisi
sur les temps moyens de déplacement domicile-trame2006.

3 Credoc - exploitation des données Silc - Eures2a07 - page 133.

39 Les Travaux de I'Observatoire - ONPES - 2009-2@%% ménages & faibles ressources et leurs consitien
logement en 2006.
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a2) Une corrélation entre le degré de satisfactaine niveau de revenu et de dépenses de
logement

On est dautant plus satisfait de son logement muoconsacre une faible part de ses
ressources : 95% des personnes qui consacrent ami5% de leurs revenus a leur logement
en sont satisfaites (45% tres satisfaites) cor2fé 8e celles qui y consacrent 25% de leurs
revenus ou plus (seulement 24% en étant trés aiisf’.

Peu de familles avec des revenus moyens ou élevdsignent de la surface de leur logement
mais pres du tiers des familles relevant du preaiéeile de revenus ont le sentiment d'habiter
des logements trop petits. Entre 1980 et 2008;dpgstion de familles qui relévent du premier

guartile de revenus et estiment que le nombre deepide leur logement est insuffisant
augmente (de 16 & 20%%)

b) Des souhaits et des appréciations variant ectifbhndu statut d'occupation

b1l) Une appréciation dépendant du statut du logérmecupé

Si 40% des locataires voient leur logement comne sgurce de tracas quotidien, ce n'est le
cas que de 27% des propriétaifes

Le sentiment que le logement représente "une $édade a I'avenir" est partagé par 90% des
propriétaires, 79% des habitants de maison indalidumnais seulement 50% des locataires et
55% des occupants d'appartements.

b2) L'aspiration a la propriété du logement

Plus du tiers des locataires (38%) et des persomivemt en immeuble collectif (36%)
souhaitent changer de logement contre 16% desrpesajui habitent en maison individuelle
et 9% des propriétaires ou accédants a la propriété

Selon une enquéte menée par le Credoc en 2004pdenient idéal" renvoie a la maison
individuelle pour 82% des francais ; 77% considecarétre propriétaire de cette maison est la
solution idéale.

b3) L'aspiration a obtenir un logement dans le psocial

Le nombre de logement attribués annuellement quore en moyenne, au moins au tiers du
nombre de demandeurs : 450 000 attributions po80Q 000 demandeurs Pour 2009, le

dispositif du Numéro unique départemental conduigaine demande de logements sociaux
beaucoup plus élevée : 1 722 538 demandes enéagisttont 492 400 de la part de ménages
déja logés dans le parc HLM. Cette remontée d’'médion présente néanmoins des risques de

0 Credoc - exploitation des données Silc - Eures2a07 - page 134.

“1 Bigot Régis et Hoibian Sandra - Les difficultés d@ncais face au logement" - CREDOC, cahier dhaehe
n°265, décembre 2009.

“2 Enquétes conditions de vie et aspirations deg&ianCredoc in Bigot Régis et Hoibian Sandra - diéficultés
des francais face au logement" - CREDOC, cahieedeerche n°265, décembre 2009 - page 96.

“3HCLPD, Dérouler les implications du droit au logement opable 2008, 13éme rapport, p.18.
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doublons (qui devraient étre supprimés par la niberagplication informatique mise en ceuvre
depuis mars 2011}

Le pourcentage des demandeurs de logement sociallgggjuels I'ancienneté de la demande
est supérieure a 1,5 fois I'ancienneté moyenneoae rendue est de 22,3%. Il est de 19,4% en
zone moyennement tendue et de 17,6% en zone déféndair en Annexe N°7 le détail par
département (pour 2008).

La baisse de la mobilité dans le parc HLM a ené&aine diminution de I'offre disponible qui
est passée de prés de 500 000 logements en 196000@ en 2008.
5. Le « mal-logement » des familles

a) La loi DALO

La loi sur le droit au logement opposable défied tatégories prioritaires pour I'obtention d'un
logement, sur la base de critéres les plus facimigectivables.

al) Les différentes catégories de personnes powxanit recours au DALO

La loi DALO, en date du 5 mars 2007, instaure lagiuilité de recours pour les personnes mal
logées et définit dans son article 7 les catégaleeménages prioritaires qui pourront saisir la
commission de médiation :

v’ catégorie 1= dépourvu de logement ;
v/ catégorie 2= menacé d’expulsion sans relogement ;

v catégorie 3 = hébergé ou logé temporairement dartablissement ou un logement
de transition;

v’ catégorie 4= logé dans des locaux impropres a I'’habitation ppdsentant un
caractere insalubre ou dangereux ;

v catégorie 5= logé dans des locaux manifestement sur-occupé® @résentant pas
le caractére d’'un logement décent, s’il a au mamnfant mineur, s’il présente un
handicap au sens de I'article L.114 du code dditacsociale et des familles ou s'il
a au moins une personne a charge présentant lianteicap.

v catégorie 6: la commission peut étre saisie avec des comditie délai « par toute
personne qui, satisfaisant aux conditions régleanest d'acces a un logement locatif
social, n’a recu aucune proposition adaptée ennggpa@ sa demande de logement
dans le délai fixé en application de I'article L148-4 ». A partir du ler janvier 2012,
les personnes relevant de cette derniére catégorimt la possibilité de déposer des
recours contentieux devant les tribunaux admirtifgra

C’est le Préfet qui définit le délai précité, saigle national¥. A titre d’'exemple :

4 Fondation Abbé Pierre — I'état du mal logemenFeamce — 17" rapport annuel — 2012 ; pp. 120-121.

“> Objectifs et indicateurs de performance — Objédtif — Indicateur 1.1 sur la fluidité du parc degdments
sociaux (Réalisation 2010).

“® Sources : DGALN et MEEDDAT/SoeS, série des enguétee le parc locatif social. )
4" Comité de suivi de la mise en ceuvre du droit gerieent opposable — L'Etat ne peut pas rester hdos + 4™
rapport annuel — décembre 2010. Pages 110 et $es/an
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- a Paris, 6 ans pour un studio, 8 ans pour unul'2et 10 ans pour un T4 ;

- dans les Hauts de Seine 4 ans ;

- en Seine Saint-Denis 3 ans ;

- en Isere 25 mois dans les zones tendues et I3daos les zones non tendues ;

- dans le Nord, le délai a été fixé de facon awd ge concerne que 10% des demandeurs, il
varie entre 18 mois et 24 mois selon la zone.

Il aurait été intéressant de connaitre la proportie@ demandeurs dont I'ancienneté de la
demande est supérieure a ces délais.

a2) L'estimation des personnes potentiellementemées par le DALO

L'estimation du nombre de personnes potentiellernenternées par le DALO n'est que tres
approximative dans la mesure ou les catégoriestifaes existantes ne correspondent pas aux
critéeres d'éligibilité de la loi.

Selon les études, I'estimation du nombre de ménaatestiellement concernés par le DALO
varie (en fonction des sources statistiques etdigories retenues) entre 461 000 et 773 534.

Tableau 7 : Estimation du nombre de ménages éligi$ au droit opposable au logement
(voir sources et détail des estimations en annég@N

Hypothése | Hypothése Chiffre

elles basse haute retenu
Secrétariat d'Etat chargé de la prospective,| de
'évaluation des politiques publiques et |du461 000 749 000 688 500
développement de I'économie numérique
Enquéte DGUHC/DHUP auprés des Préfets 463 602
Union sociale pour I'habitat 621 400
DGTPE 540 498 773534

a3) Le nombre de recours par catégorie

Fin décembre 2010, 185 648 recours avaient étésdgmupres des commissions de meédiation
dont prés des deux tiers en lle de France.
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Figure 29 : Motifs des recours invoqués par les desmdeurs DALO - cumul a fin septembre 2010

Catégorie 6

Catégorie 5

Catégorie 4

Catégorie 3

Catégorie 2

Catégorie 1

T T T T T T T
(o] 5 10 is 20 25 30 35

Source : comité de suivi DALO

b) D'autres estimations du « mal logement »

bl) Les éléments en provenance de I'INSEE

Eléments de définition de l'indignité, insalubrité,indécence du logement

L'habitat indignecomprend les logements insalubres, les logemeatagant de tomber en ruine
plus largement tous les logements impropres augessd'habitation ainsi que ceux qui expos

leurs habitants a des risques manifestes pouvaigr @iteinte a leur sécurité physique ou a lentésa

(article 84 de la loi du 25 mars 2009).

v" Un logement insalubrest un logement (immeuble) qui porte atteinte salaté de I'occupar]
ou de ses voisins, pour des raisons d’hygiénealdéisté ou de sécurité.

v' Un logement en état de ruine ou menacant péd garantit pas la sécurité publique

et
ent

—

et

constitue un danger pour ses habitants comptedesidéfauts de solidité des €léments batis,

y compris les éléments intérieurs au batimentgeésplanchers, plafonds, escaliers.

Un logement considéré comme "déceast un logement « ne laissant pas apparaitresdees

manifestes pouvant porter atteinte a la sécuriydighe ou a la santé et doté des éléments le rendan

conforme a l'usage d’habitation » (décret de jan@2@02 pris en application de la Loi relative 3
solidarité et au renouvellement urbain (SRU)) -rMes critéres de la décencet-donc de l'indécenc
du logement en Annexe.

L'Insee définit comme « privés de confortes logements situés dans des immeubles insalobrgs

menacant de tomber en ruine ou ayant au moins défauts parmi les suivants : installation
chauffage insuffisante ou mauvaise isolation, tirsfilons d’eau, électricité non conforme, abse
d’installation sanitaire ou de coin cuisine.

Au niveau national, I'Outil de Repérage et Taitement de I'Habitat Indigne et non décent i{rt
a l'initiative du ministére du logement est en cule développement. Cet outil de gestion
logementsindignes et non décents devrait & moyen terme pgramde consolider les informatiol
concernant I'habitat indigne et non décent en pramee de différents organismes nationaux, €
disposer ainsi d’'une connaissance nationale phesdans ce domaine.
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b11) Les logements en état d'insalubrité, menagaribmber en ruine ou manquant de confort

Au total, 263 000 ménages dont 122 000 familleenivdans un logement insalubre ou
menacant de tomber en ruines; 243 000 enfants tvilars ces conditioffs Le logement dans
des immeubles insalubres ou menagant de tombeuieesrconcerne plus fréquemment les
foyers monoparentaux (3% d'entre eux contre 1%desages) et les familles nombreuses (2%
d'entre elles).

Figure 30 : Répartition des ménages vivant en habitant insalule en fonction de leur configuration familiale
(% de ménages)
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W Célibataire sans enfant @ Couple O Couple m Couple avec m Foyer
sans enfant 1ou 2 3 enfants et+ monoparent
enfants

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&:d

De nombreuses pathologies sont imputables a unahabsalubre : I'asthme, les allergies, les
infections respiratoires et dermatologiques,... rPau enfant, I'existence d'humidité ou de
moisissures & la maison augmente de 1,5 a 3,%efrisques d'affections respiratoffes

Pour sa part, la lutte contre le saturnisme a praas effets : un peu plus de 5000 enfants de
moins de 6 ans étaient touchés par le saturnisn0@82009 contre 84 000 en 1995-96. I
n'est cependant pas exclu qu'un nombre plus impgodanfants atteints de saturnisme
pourraient étre détectés si le dépistage étaitgikrsdu.

b12) Les logements privés de confort
4 millions de ménages (soit environ 15% d’entre)edrnt 1,5 million de familles, manquent
d'au moins un élément de confort. 8,8 millions ditiidus sont concernés et 2,8 millions

d'enfants.

Ce sont principalement le froid (2,1 millions méesyet les infiltrations d'eau (1,3 millions de
ménages) qui sont soulignés parmi les élémentsfert manquant.

8 INSEE, enquéte logement 2006.
9 Rapport de la FAP. Op.cit. page 127.
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Tableau 8 : ménages, individus, familles et enfantgdvant dans des logements privés d'au moins un éhént

de confort
Ménages . T_o'gal Familles Enfants
individus | avec enfants
Au moins 1 élément de confort 4082 8 844 1519 2794
manguant
Dont au moins 2 éléments de confort 683 1420 250 458
manquants
__ Froid(chauffage 2132 4807 902 1665
insuffisant ou mauvaise isolation)
Infiltrations 1293 3149 587 1078
d’eau

Source : HCF a partir de I'enquéte nationale loger2@06

b2) Les chiffres du "mal logement" de la Fondatidybé Pierre

La Fondation Abbé Pierre (FAP) a créé en 1995 tnale "mal-logement”, qui répondait a la
nécessité d’étendre I'analyse qui était jusqu'alédsiite a la question de l'absence de logement
ou des mauvaises conditions d’habfat

La notion de "mal logement" englobe les difficultBaccés et de maintien dans le logement
(questions apparues dans les années 1980) et,echageée, la FAP en fournit une évaluation
quantitative® qui peut étre considérée comme relativement large.

Pour 2011, elle estime a 8,2 millions — soit 13%edgopulation - le nombre de personnes non
ou tres mal logées ou en situation de réelle ftagie logement :

v' 3,6 millions de personnes sont d'apres la FAP dames situation aiglie de mal
logement, autrement dit sont « non ou tres maldsgé

outre les personnes sans domicile fixe,
celles qui vivent dans des "logements de fortune”,

>

>

» celles qui habitent des chambres d'hotel et deblidgu

> les gens du voyage non accueillis sur des airelequsont destinées et
> les personnes vivant en situation de surpeupleaca@ntué,

> il faut y ajouter les personnes en hébergementa@ionthez des tiers’;

v" 5,1 millions de personnes en situation de fragiliéélogement a court ou moyen
terme,

» en particulier les locataires en impayés de loyer e
> les personnes en situation de surpeuplement modéreé.

0 CNIS - rapport du groupe de travail sur le maklognt - juillet 2011.

® Les 5 indicateurs de "mal logement" retenus pdfA® sont I'absence de logement, les difficultésas au
logement, les mauvaises conditions d'habitat, ifscutés de maintien dans le logement et l'asatgm a
résidence" autrement dit la mobilité difficile.

%2 personnes non étudiantes, sans lien de parertd direc 'occupant, enfants adultes étant revenwomicile
de leurs parents ou grands-parents aprés avoipéagn logement indépendant pendant plus de trois pour
une raison autre que leurs études.
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Tableau 9 : Les chiffres du « mal logement » - Rampt de la Fondation Abbé Pierre 2011

(Nombre de personnes)

PERSONNES NON OU TRES MAL LOGEES

Personnes privées de domicile personnel 685 116
Sans domicile fixe 133 000
Personnes en résidences sociales ex nihilo (hdvsetFJT) 18 116
Résidence principale = chambre d'hotel 38 000
Habitat de fortune (caravane, etc.) 85 000
Personnes hébergées chez des tiers dans desaosdifficiles 411 000
Personnes vivant dans des conditions de logemené¢r difficiles 2778 000
Privation de confort 2 123 000
Surpeuplement accentué 800 000
Personnes cumulant inconfort et surpeuplement - 145 000
Personnes en situation d'occupation précaire 172 847
Locataires ou sous locataires d'un meublé (hodiait) appartenant au ler quartile de niveau de|viE72 847
Gens du voyage 80 116
Gens du voyage qui ne peuvent accéder a une phaceuthe aire d'accueil aménagée 80 116
Sous-Total N°1 avec doubles comptes 3716 079
Personnes cumulant plusieurs difficultés (doubtasjates hors cumul inconfort et surpeuplement @5 00
SOUS-TOTAL N°1 sans doubles comptes 3651079
PERSONNES EN SITUATION DE REELLE FRAGILITE DE LOGEM ENT
A COURT OU MOYEN TERME
Propriétaire occupant un logement dans une copitdpein difficulté 729 636
Locataires en impayés de loyer (494 800 ménages) 1 252 000
Personnes en situation de surpeuplement (horsigugreent accentué) 3224000
Personnes en hébergement "résigné" (hors hébergeorgraint) 240599
Sous-Total N°2 avec doubles comptes 5446 235
Personnes cumulant plusieurs difficultés (doubteaptes) 292 000
SOUS TOTAL N°2 sans doubles comptes 5154 235
TOTAL PERSONNES NON LOGEES TRES MAL LOGEES OU EN SITUATION DE | 8 805314
FRAGILITE DE LOGEMENT
Personnes cumulant plusieurs difficultés (hors darda situations déja comptabilisés) - 575 000
TOTAL GENERAL hors cumul de difficultés 8 230 314

Sources : Fondation Abbé Pierre rapport 2012 arpdetENL 2002 et 2006, RGP 2006, DGCS, Ministeee d

I'Intérieur, Ministére du logement

Par ailleurs :

v' 1 230 136 ménages sont en attente d'un logemerdl Sgors demandes de
mutation);

v/ 3 380 000 ménages sont en situation de précarigggéiique (ménages qui
consacrent plus de 10% de leur revenu disponibui achats d'énergie a usage
domestique, le taux d'effort moyen se situant &5 France) ;

v/ 90 962 ménages occupent un logement sans droitréisuite a une décision de

justice prononcant I'expulsion En 2009, le nomlealdcisions de justice pronongant
I'expulsion du logement "atteint un record histogt] avec 107 000 ménages
concernés (+ 34% depuis 2000) dont 24 000 décisacnerdant le concours de la
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force publique (+ 47% depuis 2000) et 10 600 irgntns effectives de la force
publique (+ 78% depuis 2008)

Au total, la Fondation Abbé Pierre estime que ples10 millions de personnes seraient
touchées de prés ou de loin par la crise du logensem cet ensemble, on ne connait pas la
proportion de familles.

On voit donc que I'ampleur du mal-logement variesidérablement selon les criteres retenus
pour I'estimer, dans une proportion allant quasintenl1 a 100 selon que I'on dénombre les
personnes sans domicile fixe (133 000, soit 0,2%ladgopulation) ou I'ensemble des
personnes touchées de prés ou de loin par laduisegement (plus de 10 millions, soit plus
de 15% de la population).

B. Le logement dans le budget des familles

Avec plus de 430 Mds€ de dépenses consacrées amdog) en 2009, soit 22,6% du PIB, le
logement est un enjeu majeur tant pour I'éconoraienale que pour le budget des familles :
premier poste de consommation des ménages augumnbsacrent un quart de leur revenu, il
représente également prés de 30% de l'investisgethempays, et constitue I'essentiel du
patrimoine des frangais.

Encadré : Le logement dans le patrimoine des famék

En 2009, le patrimoine brut des ménages frangélisvgit a 10 000 milliards d'euros, soit 5 années d
PIB. Il a plus que doublé (+103%) en dix ans.

En net (patrimoine brut - endettement lié aux aimamobiliers), cela représente 9000 milliards su

Ce patrimoine est composé pour 60% (6000 milliadgshiens immobiliers, pour un tiers de patrimoine
financier (3320 milliards) et le reste de biensf@ssionnels.

L'essentiel de la progression du patrimoine desicliis depuis dix ans provient de la hausse du
patrimoine immobilier, passé de 2360 a 6090 mdkad'euros (+158%), en raison notamment de la
croissance des prix des logements (+111% entre d92809 selon I'indice notaires-Insee).

Les 10% de ménages ayant le niveau de patrimoiptuteélevé détiennent 48% du patrimoine total,
mais les 2/3 du patrimoine immobilier hors résigepincipale.

Prés de 62% des ménages détiennent du patrimomebitier :
- la part des ménages possédant leur résidencepaii@@st de 58% ;
- la part des ménages possédant un logement qui pessteur résidence principale (résidence
secondaire ou investissement locatif) est de 18,B%p dentre eux étant par ailleurs
propriétaires de leur résidence principale.

La propriété immobiliere est tres liée a I'age éminent pour la résidence principale), mais ausasi a
catégorie sociale et a la composition familiale.

>3 FAP - Op. cit. - page 133. Source : Ministérealdustice.
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Tableau 10 : Taux de détention de patrimoine immoliier selon I'age, la catégorie sociale et le typeednénage
(en %)

Résidence principale| Autres logements | Patrimoine immobilier

Age de la personne de référence

Moins de 30 ans 12,8 5,6 16,7
De 30 a 39 ans 46,6 10,6 50,3
De 40 a 49 ans 58,5 17,7 63,4
De 50 a 59 ans 68,2 26,6 72,5
De 60 a 69 ans 71,9 28,2 76,2
70 ans et plus 72,6 18,6 74,8
CS de la personne de référence

Agriculteur 86,4 31,4 90,8
Artisan, commercant, industriel 66,7 28,1 70,3
Profession libérale 71,1 47,8 76,2
Cadre 68,0 29,9 75,3
Profession intermédiaire 57,7 16,8 62,1
Employé 37,2 12,2 429
Ouvrier qualifié 45,0 7,7 47,4
Ouvrier non qualifié 25,9 7,1 30,9
Retraité ancien agriculteur 84,2 21,7 85,8
Retraité ancien indépendant 85,1 36,2 87,6
Retraité ancien salarié 71,1 20,9 73,8
Autre inactif 24,3 5,0 25,5

Résidence principale| Autres logements | Patrimoine immobilier

Type de ménage

Personne seule 48,4 13,0 51,7
Famille monoparentale 32,2 11,0 38,1
Couple sans enfants 69,7 26,6 73,6
Couple avec enfants 66,0 19,9 70,1
Autre cas 58,0 17,4 62,2

Ensemble 57,9 18,5 61,7

Champ : ménages ordinaires résidant en France, prcoBDOM
Source : Insee, enquétes patrimoine 2009 - 2010.

Le montant du patrimoine immobilier détenu varastfortement selon les catégories de ménages :
- ilaugmente avec la tranche d’age, mais diminue [@su70 ans et plus ;

- il varie fortement avec la catégorie sociale agsmoitié des ménages francgais posséde un patrimoi
au moins égal a 106 000 euros, ce montant est detmois fois plus élevé chez les cadres
professions libérales, artisans et commercant$mvarse, la moitié des employés et des ouvriéas n
aucun patrimoine immobilier ;

- de méme, la moitié des personnes seules et defiefamionoparentales n’ont aucun patrimoing
immobilier, alors que le patrimoine médian des ¢esipépasse 170 000 euros.
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Tableau 11 : Niveau du patrimoine immobilier brut €lon I'age, la catégorie sociale et la configuratiofamiliale
(en euros)
Moyen Médian D9 D1
Age de la personne de référence
Moins de 30 ans 26 800 0 128 100 0
De 30 a 39 ans 121 200 24 900 314 300 0
De 40 a 49 ans 177 100 136 600 415 600 0
De 50 a 59 ans 217 500 164 200 484 100 0
De 60 a 69 ans 219 100 159 100 489 000 0
70 ans et plus 159 400 103 200 370 600 0
CS de la personne de référence
Agriculteur 227 000 154 900 465 200 10100
Artisan, commercant, industriel 270 000 205 300 626 800 0
Profession libérale 453 400 354 000 996 600 0
Cadre 272 600 232 700 590 400 0
Profession intermédiaire 155 800 134 200 364 200 0
Employé 86 200 0 258 000 0
Ouvrier qualifié 95 400 0 258 900 0
Ouvrier non qualifié 48 500 0 191 000 0
Retraité ancien agriculteur 121 500 90 600 274 100 0
Retraité ancien indépendant 305 600 204 500 611 400 0
Retraité ancien salarié 173 400 127 000 388 100 0
Autre inactif 47 000 0 173 500 0
Type de ménage
Personne seule 95 600 0 262 200 0
Famille monoparentale 83 600 0 251 700 0
Couple sans enfants 221 200 167 400 490 800 0
Couple avec enfants 208 600 180 300 448 000 0
Autre cas 145 100 86 400 372 300 0
Ensemble 160 500 106 700 388 000 0
Champ : ménages ordinaires résidant en France, grcoDOM
Source : Insee, enquétes patrimoine 2009 - 2010.

Deux approches permettent de décrire les déperdegeiment des ménages :
v' une approche macroéconomigudans laquelle on appréhende la dépense de

'ensemble de la nation, distinguée comptablemariteeune dépense courante
(loyers, y compris loyers fictifs pour les propaiges, charges et dépenses d’énergie)
et une dépense d’investissement (qui correspoiat@uiisition de logements — neufs
ou anciens — et aux dépenses de gros travauxie approche donne une vue de
moyen long-terme de I'évolution des dépenses dent@at, et permet de disposer de
données relativement récentes ; en revanche, elfgermet pas de décrire finement
les dépenses selon les caractéristiques des famille

une approche microéconomiquelans laquelle on appréhende la dépense de
logement effective au niveau du ménage (loyer ambmursement d’emprunt,
charges collectives et dépenses individuelles digaet d’eau) ; cette approche, qui
permet d’analyser plus finement la dépense de legémt son poids dans le budget
des ménages, n'est cependant disponible qu'a pdiinquétes ; les dernieres
données disponibles remontent a I'année 2006.
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On retient successivement ces deux approches péserer les dépenses de logement et leur
poids dans le budget des familles.

On analyse ensuite les situations de ménages fdeana des difficultés de paiement de leurs
charges de logement, ou dans I'impossibilité deepags charges.

1. Les dépenses de logement des familles
Quelle que soit I'approche retenue, on integre desisiépenses de logement les charges et les

dépenses d’énergie et d’eau liées a I'utilisatioajement. On ne retient pas en revanche les
charges liées a la fiscalité pesant sur I'occupatio la propriété du logement.

La fiscalité pesant sur I'occupation ou la propriéé du logement

La taxe fonciere sur les propriétés batieTFPB) est un impét du par les propriétaires, ustirs, ou
fiduciaires d’'un immeuble bati. En sont exonéréstiilaires de I'allocation de solidarité aux amnses agées et
de l'allocation spéciale d'invalidité, de 'AAH dés personnes agées de plus de 75 ans, sous cosadie
ressources dans ces deux derniers cas. Par aillearsedevables, agés de plus de 65 ans bénéfutiem
abattement de 100€ a la base. Enfin, depuis leuill®tj2011 existe un dégrevement égal a la fracte la
cotisation supérieure a 50 % du montant total desnus. Il n'y a en revanche ni exonération ni éégment liés
a la composition ou a la taille de la famille.

Le produit de la taxe fonciére est d’environ 20,89, Si I'on rapporte ce produit au nombre total denages
propriétaires (15 millions), le montant moyen déatee serait de I'ordre de 1400 € / an.

La taxe d’habitation (TH) est un imp6t dd par tous les ménages occupatbgement, qu’ils soient locataires,
propriétaires ou occupants a titre gratuit. Son tanainest calculé a partir de la valeur locativetdodu logement.
Les ménages de condition modeste en sont exonémgsurent bénéficier d’abattements et de dégrévismiehe
concerne les résidences principales et secondaiakes les premiéres pouvant faire I'objet d'aaénts. Son
produit est d’environ 17,2 MdSE Si I'on rapporte ce produit au nombre total dgelments (33 millions), le
montant moyen de la taxe serait de 520 € / an.

Des mécanismes d’exonération, d’abattement ouaferpiement de la taxe font cependant que 17% deages
ne versent pas de taxe d’habitatfoiPour ceux qui sont redevables, le montant mogede 611€/an, soit 1,6%
de leur revenu disponible.

La taxe d’habitation est diminuée d’'un abattememtrpcharges de famille, égal a 10 % au minimum poy
chacune des deux premieres personnes a charggeaddil'impdt sur le revenu (chaque collectivigupant
l'augmenter, il peut atteindre 15 ou 20 %) et animmim de 15% pour chacune des personnes a chaaytirade
la troisiéme (ce taux peut étre porté a 20 ou Zapécision de la collectivité concernée). Cedraduit au final
par une moindre dépense de TH pour les familles eméants :
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Tableau 12 : montant de la taxe d’habitation selote configuration familiale

Part de ménages Ménages redevables
Année 2010 exonérés ou dégrevép Montants de taxe d'habitation (en €/an) Montant rapporté au
totalement Moyenne | 1% quartile | Médiane | 3*™quartile revenu disponible

Personnes seules 29% 504 274 423 631 2,2%
Familles monoparentales 21% 459 215 407 620 1,6%

dont 1 enfant 19% 485 245 423 642 1,8%

dont 2 enfants 21% 439 204 396 598 1,5%

dont 3 enfants ou plug 39% 304 71 191 446 0,9%
Couples 9% 684 380 582 862 1,5%

dont sans enfant 12% 735 425 625 896 1,8%

dont 1 enfant 5% 666 375 580 849 1,5%

dont 2 enfants 5% 643 351 549 836 1,3%

dont 3 enfants ou plug 14% 551 223 431 745 1,0%
Ménages complexes 25% 592 266 472 794 1,6%
Ensemble 17% 611 326 513 778 1,6%

Champ : Ménages ordinaires de France métropolitaBmurce : Modéle Saphir ERFS 2008, législation 2010

Ces deux taxes sont toutefois fréquemment critigjuede raison de I'obsolescence des valeurs locatues
lesquelles elles sont assi¥es

En outre, la taxe d’habitation fait I'objet de agiles liées a I'absence de prise en compte systgmatu revenu
dans son baréme (au-dela des cas d’exonératian @afbnnement de son montant a 3% du revenukatfarte
variation territoriale en fonction des décisions dellectivités locales.

a) L’approche macroéconomique

Dans cette approche, on distingue :

v les dépenses courantes de logement: elles condspb aux loyers, charges et
dépenses d’énergie ; pour les propriétaires, orentetun « loyer fictif », qui
correspond au montant que ces ménages auraiensiilayétaient locataires de leur
logement. En revanche, les dépenses liees au resdmoent d’emprunt des
propriétaires accédants ne sont pas comptabildsiesles dépenses courantes ;

v les dépenses d'investissement en logement : efieespondent au co(t total des
acquisitions de logement dans I'année, qu’ellesrgdinancées par 'emprunt ou par
un apport personnel. Elles ne prennent donc pasoempte les remboursements
d’emprunts correspondant a des achats effectués ldamannées antérieures, mais
integrent tous les remboursements d’emprunts a liésiaux achats de I'année.

Les données sont issues de la publication « Conaptédggement. Premiers résultats 2010. Le
compte 2009 » du Service de I'observation et datissues du Commissariat général au
développement durable.
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al) La dépense courante de logement

La dépense courant de logement s’élevait en 204@yab les premieres estimations, a 298
Mds€, soit un peu plus de 15% du PIB et 27,5% déélgense de consommation finale des
ménages.

Elle est constituée principalement de loyers (y pasnloyers imputés des propriétaires), pour
216 Mds€, soit 73% du total. Les dépenses d’énafgtbeau représentent 52 Mds€, soit 17%
du total, et les charges 29,5 Mds€, soit 10% dal.tot

La « dépense moyenne pour se loger » (dépensentewtiaisée par le nombre de résidences
principales) était en 2010 de 9 800€ annuels :OEQ@ loyer, 1 800€ de dépenses d’énergie et
d’eau, 1000€ de charges. Elle varie assez forteswon le statut d’occupation, comme le
montre le graphique suivant.

Figure 31 : La dépense moyenne pour se loger en 204elon le statut d’occupation

12000 11 400
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8100 O Loyers
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6200 @ Charges
4000 | 4200
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0 1200 800 900 1000

Propriétaires (aved.ocataires secteutlocataires secteur  Ensemble
et sans charges privé social résidences
d'accession) principales

Source : compte du logement 2009, premier résatho

Cette dépense courante de logement a connu undomtesaugmentation depuis 25 ans,
puisqu’elle a cru de 5% en moyenne, passant de@EMn 1984 a 286 Mds€ en 2009.
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Figure 32 : L'évolution de la dépense courante degement depuis 25 ans, en Mds€
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Source : compte du logement 2009, premier rés20ta0

La croissance la plus forte provient de I'évolutaes loyers : la dépense de loyers (y compris
loyers imputés aux propriétaires) a été multippée 4 en vingt-cing ans (+5,7% en moyenne
annuelle) ; sur la méme période, les dépenses didesharges ont plus que triplé (+ 4,7%),
alors que les dépenses d’énergie et d’eau étaigltipliées par deux (+ 2,8%).

Tableau 13 : L’évolution de la dépense courante degement depuis 25 ans, en Mds€

Evolution EralLiien
1984 1989 1994 1999 2004 2009 2009 / 1984 moyenne par an
2009 /1984
Loyers 52 81 114 139 170 210 303% 5,7%
Energie et eau 23 24 30 33 39 47 100% 2,8%
Charges 9 13 16 19 23 29 217% 4,7%
Ensemble 85 117 159 191 232 286 237% 5,0%

Source : compte du logement 2009, premier rés20ta0

a2) La dépense d’investissement en logement

On regroupe sous ce terme les dépenses d’acquisiitdogement — qu’elles concernent un
bien neuf ou un bien ancien, mais hors dépenses &é'acquisition du terrain - et de travaux,
ainsi que les frais associes.

Pour 2009, derniere année connue, ces dépensespoésenté 188,5 Mds€, réparties en trois
postes principaux :

v' 77 Mds€ pour I'acquisition de logements ancieng44il total) ;
v' 58 Mds€ pour I'acquisition de logements neufs (3i%4otal) ;
v' 45,5 Mds€ de travaux (24% du total).

Cette dépense a cru moins rapidement que la dépensante depuis 25 ans, avec une
progression moyenne de 4% par an. Le poste évoleagitis rapidement est I'acquisition de
logements anciens (+ 7,2% en moyenne par an), rqgrgsse deux fois plus rapidement que
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I'acquisition de logements neufs (+ 3,5%). La fim ld période est toutefois marquée par une
baisse significative de la dépense d’investisserdans un contexte de crise économique et
financiére, qui contraste avec la croissance mardaés les dix années précédentes.

Tableau 14 : L’évolution de la dépense d’investissgent en logement depuis 25 ans, en Mds€

Evolution =velinier
1984 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 | 2009 2009 / 1984 | Moyenne par
an 2009 / 1984
Acquisition de logements |, | 57 | 39 | 48| 83| 77 464% 7.2%
anciens
Acq“'S'“On”egl?s'ogeme”ts 25 | 32 | 28| 34| 46| 58 134% 3,5%
Travaux 17| 22| 26| 29| 36| 46 176% 4,1%
Frais 2 4 5 5 9 9 295% 5,6%
Total 57 | 85 89 | 117 174 190 158% 3,9%

Source : compte du logement 2009, premier rés2Qth0

La dépense d’acquisition de logements anciensnguomptait que pour 25% de la dépense
d’'investissement en logement en 1984, en représd# en 2009. A linverse, la part des
dépenses d’acquisition de logements neufs et dewxaont diminué sur la méme période
(respectivement de 44% a 30% et de 30% a 24%).

b) L'approche microéconomique

On analyse ici la dépense nette de logement ligscéupation de la résidence principale. La
dépense de logement comprend deux éléments :

v la charge financiére supportée par les ménages ljpogupation de leur résidence
principale : c'est le colt annuel relatif au db@iccupation de la résidence principale
supporté par le ménage. Elle est égale pour leédaats, au montant total des
remboursements effectués au cours des douze dermmeis au titre des préts
contractés pour l'achat de leur résidence prineipRour les locataires, il s'agit du
loyer annuel acquitté au titre de lI'occupationaleésidence principale. Les ménages
ayant un autre statut d'occupation (propriétaims accédants, logés gratuitement...)
ont une dépense nulle ;

v les charges collectives et les dépenses indivigsiellénergie et d’eau.

Pour le calcul de la charge financiere nette, dimerde montant des aides personnelles au
logement éventuellement percues par les ménageanalyse de la seule dépense nette permet
ainsi de comparer la situation de I'ensemble desages, qu’ils bénéficient ou non d’'une aide
au logement. L’analyse de I'impact des aides aerugnt sur le taux d’effort (passage du taux
d’effort brut au taux d’effort net) sera conduitng la deuxieme partie de cette note.

Les données sont issues de I'enquéte nationale $ogement de 2006 (ENL 2006) conduites
par 'INSEE. La dépense nette de logement varirifsigtivement (dans un rapport proche de
un a 5) avec le statut d’occupation du logemerds faible pour les propriétaires n’ayant plus
de charges d'accession (176 € / mois en moyenriz0@8), elle est au contraire trés élevée
pour les propriétaires accédant (856 € / mois)dépense des locataires se situe entre ces deux
bornes, avec un écart important entre locatairesedteur social (386 € par mois) et du secteur
privé (543 € / mois).
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La dépense nette varie également avec la tailldadmmille, sans que cette relation soit
totalement univoque : a nombre d’enfant donné glgedse des couples est toujours supérieure
a celle des isolés. En revanche, tant pour leslesue pour les isolés, la dépense croit dans
un premier temps avec le nombre d’enfants, maisttéensuite a compter du troisieme enfant,
a I'exception des propriétaires accédant.

Tableau 15 : Dépense nette de logement, par statlibccupation et par configuration familiale, en 20, en

€/ mois
Isolé sans| Isolé 1 | Isolé 2 el ) CeLEE Couple | Couple | Couple Ul Moye
enft enft enfts enfts sans 1 enft | 2 enfts | 3 enfts 4 enfts nne
et + enft et +

Moyenne 324 424 451 | 411 | 369 | 593 | 676 | 659 | 633 | 435
Propriétaires accédant 646 732 758 993 868 906 902 908 1011 856
Propriétaires non 157 177 198 173 179 196 219 201 237 176

accédant

Locatap')rr‘ievsése‘:te”r 457 490 513 471 603 679 711 648 788 543
Loca“’zge;afe“e”r 338 341 328 | 248| 456| 453 483 455 348 386

Source : Insee, ENL 2006, calculs SG HCF. Sont ¢ahbilisés les enfants de moins de 25 ans.

Enfin, la dépense croit avec le revenu par unitécolesommatio®, avec, pour chaque
configuration familiale un écart de I'ordre de R &ntre la dépense du premier quintile (les
20% des ménages dont le revenu par unité de conatomrest le plus faible) et celle du
cinquiéme quintile (les 20% des ménages dont lemeyar unité de consommation est le plus
élevé). En raison de la taille de I'échantillontteenformation n’est toutefois disponible que
pour les configurations familiales les plus frégeasn

Tableau 16 : Dépense nette de logement, par quirgible revenu par unité de consommation et par
configuration familiale, en 2006, en € / mois

Isolé sans enfant | Isolé 1 enfant Couple sans enft | Couple 1 enfant | Couple 2 enfants
Quintile 1 235 259 237 355 415
Quintile 2 281 422 278 491 535
Quintile 3 334 492 320 515 630
Quintile 4 381 510 373 611 750
Quintile 5 443 ns 498 843 988

Source : Insee, ENL 2006, calculs SG HCF. Sont ¢ahbilisés les enfants de moins de 25 ans.

La comparaison des données des enquétes logem@&dt €t92006 fait apparaitre une
augmentation de 19% en euros constants. Cette atgoe varie cependant
considérablement avec les caractéristiques desgagna

v' en fonction de leur statut d’occupation : la haussehe davantage les locataires
gue les accédants et que les propriétaires sangectiaccession;

v en fonction de leur configuration familiale : I'angntation est plus forte pour les
isolés que pour les couples, et croit fortement d¥@mombre d’enfants, quel que soit
le nombre d’adultes. La hausse des dépenses dmédogeest ainsi trois fois plus
importante pour les isolés avec trois enfants os gue pour les isolés sans enfants,
et pour les couples avec quatre enfants ou plupgueles couples sans enfant.
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Tableau 17 : Evolution de la dépense nette de logent entre 1984 et 2006 par configuration familiale
En euros courants

Isolé 0 | Isolé 1 | Isolé 2 el 9 Couple 0 | Couple 1 | Couple 2 | Couple 3 CamE A Moye
enfts enfants
enfant enft enfts enfant enfant enfants enfants nne
et + et +
Propriétaire | 107% 70% 57% 47% 74% 79% 95% 71%) 105% 81%
Accédants 129% 67% 137% 209% 170% 141% 122% 144% 201po 133%
Log";‘it\;"gres 204% | 151% | 143%| 218%  173% 161% 153% 160% 206%  165%
Loggﬂles 173% | 140%| 111%| 88% 167% 146% 161% 165%% 13206 153%
Ensemble 102% | 129% | 185% | 290% 82% 132% 127% 152% 244% 96%

Source : Insee, ENL 1984 et 2006, calculs SG H@Rt Bomptabilisés les enfants de moins de 25 ans.

Que I'on considére I'approche macroéconomique analyse microéconomique des dépenses
de logement, le constat est le méme : la dépenssace par les familles a leur logement a
connu une augmentation significative depuis vingt@ans. Cette évolution est d’autant plus

lourde que le revenu des familles a augmenté erenmeymoins rapidement, conduisant a un
accroissement de la part du logement dans le buthgetamilles, et donc a une augmentation
significative des taux d’effort des familles poerleger.

2. Le codt des logements

a) Les codts de l'immobilier

al) L'évolution des colts de lI'immobilier

Entre 1985 et 2009, le cout de la constructionldgements a été multiplié par 1,8, celui des
appartements neufs a été multiplié par 2,6 et cldsimaisons neuves par 3. En raison de la loi
de l'offre et de la demande, l'augmentation du chE® logements neufs semble davantage
corrélée avec celle de I'augmentation du colt agsnhents anciens qu’avec celle du codt de la
constructiof’.

* Entre 1965 et 2002, on a été sur une tendanocgumronduisant les prix du logement a
suivre I'évolution des revenus, avec un "tunnelalgation” compris entre - 10% et + 10% du
rapport prix des logements/revenus.

* Mais entre 2002 et 2008, la France a connu urgmauatation importante des prix du

logement conduisant a parler de "bulle spéculatiid®ds mécanismes spéculatifs se sont
enclenchés et la baisse des taux d'intérét airssilem facilités de crédit accordées par les
banques (avec l'allongement des durées d'emprumtlalomenté la création monétaire et

soutenu la hausse des prix. Pour un taux d'endettede 30%, un ménage pouvait emprunter
en 2006 deux fois plus qu'en 1886

* La crise financiere de 2008 a marqué un coupét'ar cette spirale et les prix de l'immaobilier
se sont retournés a la baisse en 2009, plus rapittegui'ils ne l'avaient jamais fait depuis la
seconde guerre mondiale (- 8%). On observe queytdss du marché immobilier sont souvent
liés aux cycles du chdbmage, les perspectives dlam@mgageant pas les ménages a se lancer
dans des achats immobiliers, d'autant qu'en terspsride, ils ont une préférence pour les
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liquidités. Ces mouvements se sont fait ressemtitessmarché de l'acquisition, particulierement
dans l'ancien, mais ont eu des répercussions suaiehé locatff.

a2) De fortes disparités en fonction des zones rpphigues

On observe une trés forte disparité des colts dyenment en fonction des zones
géographiques : le prix des appartements ancien8,&sfois plus élevé en lle de France
(4540€/m2) que dans le Limousin (1340€/m2). Lestécsont encore plus importants si l'on
considére des zones géographiques précises adeseiépartements. Les prix évoluent a peu
prés au méme rythme, quelles que soient les zoaes au cours des derniéres années, ils ont
augmenté un peu plus vite en province qu'en réggoisienne.

Entre 2002 et 2006, les accédants ont débourséogenne, 136 000 € pour une maison en
zone rurale éloignée, 163 000 € en zone périurbghes de 170 000 € dans les petites
agglomérations et plus de 200 000 € dans les gsihde

b) Le cout des loyers et des charges

bl) Des augmentations supérieures a celles dessgexconsommation

En 50 ans, les prix a la consommation ont été plids§ par 10, les prix des loyers ont été
multipliés par 18 et ceux des charges ont été pids par 26. Seuls les prix de I'électricité, du
gaz et des autres combustibles pour le chauffalgaetchaude ont augmenté moins¥ite

A partir de 2002, les tensions observées sur leméade I'acquisition des logements anciens et
neufs se sont propagées vers le parc locatif égaiersous-dimensionné par rapport aux
besoins.

Un certain nombre de locataires se sont retroyvi@&g€s” dans une location qui leur codtait de
plus en plus cher sans leur laisser les moyensamj@er pour acquérir un logement. « Le
parcours résidentiel des plus modestes et desslassyennes est tombé en panne, un peu a
l'image de l'ascenseur soci&f.»

A I'exception des années 1995, 1996 et 1999, dequisoins 1985 et jusqu’a 2005 inclus, la
hausse d’ensemble des loyers du secteur locat¢ riété supérieure chaque année a l'indice
des prix a la consommation.

b2) De trés fortes disparités géographiques

Le niveau des loyers au métre carré est plus de fbésiplus élevé a Paris qu'en province. Le
loyer moyen mensuel pratiqué pour 'ensemble do [matif privé est de :

v’ 19.7 €/m2 & Paris ;

v' 14.9€/m2 en proche banlieue ;

v' 8.8€/m2 en province.

Le loyer moyen mensuel fixé apres une relocationies
v’ 21.8 €/m2 a Paris ;
v' 16.3 €/m2 en proche banlieue ;
v’ 9.7 €/m2 en province66.
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Ces disparités ont plutét tendance a se creuséalgiment. Pour 2009, on a observé une
hausse globale des loyers de +3,3% a Paris, +2:@% sh proche banlieue, +2% en province.

c) Des tendances différentes selon les pays

Si entre 1995 et 2008, les Etats Unis, la Grandetagne, I'Espagne, les Pays Bas et la
Belgique ont connu une envolée des prix comparaldeFrance (aux alentours de 2,5), il n‘en
a pas été de méme pour I'Allemagne, la Suisse @dapen (- 38%) qui ont vu le prix des
logement se maintenir, voire méme diminuer, depo&squinzaine d'annéés

3. La part des dépenses de logement dans le buddes familles

a) L'approche macroéconomique : une part croissdot@evenu des familles consacrée au
logement

L’augmentation réguliere des dépenses de logemgmtisl vingt-cinq ans apparait d’autant
plus forte qu’elle est en moyenne plus rapide qu@rbgression du revenu disponible des
ménages, conduisant a un accroissement de lawagt/dnu consacrée au logement, autrement
dit des taux d’effort des ménages.

La dépense courante de logement, qui représentaioa 18% du revenu disponible brut des
ménages en 1990, approche désormais 22% de caiyegginune progression de plus de 20%.
La dépense courante de logement a en effet prégpdss rapidement que le revenu disponible
au cours des guinze derniéres années, a I'exceg¢i®années 2000 a 2002, et de I'année 2007
(voir annexe N°25).

L’écart entre croissance de la dépense de logeetarbissance du revenu, trés élevée durant
les années 1990, a cependant décru depuis 1985&elitiel de la progression de la part de la
dépense courante de logement dans le revenu aeddieu entre 1990 et 1996 (trois points de
progression en 6 ans).

Figure 33 : L'évolution de la part des dépenses coantes de logement dans le revenu disponible des
ménages, en %
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Cette approche en termes de dépense courantepmpiabilise la dépense des propriétaires en
termes de loyers fictifs mais n’integre pas lesetdpgs d’acquisition des logements, peut étre
complétée par une approche alternative, plus prdebalépenses effectivement consenties par
les ménages, qui additionne loyers effectifs, obsugt dépenses d’énergie mais aussi dépenses
d’'investissement (acquisition de logement et gragaLix).

Cette analyse, conduite par le CREDOC sur la périb8i84 - 2008, fait apparaitre une
augmentation beaucoup plus forte de la part decfeense de logement dans le revenu des
ménages, augmentation par ailleurs concentrée esir années 2000, en raison de
'augmentation treés rapide des prix a I'achat sudérniere décennie.

La part de la dépense de logement y compris irssEstient aurait ainsi connu une relative
stagnation entre 1984 et 1999, puis progressé uke g 50% en moins de dix ans, pour
atteindre le tiers du revenu disponible des ménagex)08.

Figure 34 : L'évolution de la part des dépenses degement (consommation + investissement) dans le
revenu disponible des ménages, en %
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Source : Credoc, calculs a partir des comptes genient et estimation Credoc pour 2008

b) L'approche microéconomique : des taux d’effort matiere de logement en hausse
significative

On présente ici des taux d’efforts corresponddat @épense effective de logement (loyers ou
remboursement d’emprunt, charges et dépenses diéhenette des aides au logement
eventuellement recues par les ménages, dépensertéppu revenu du ménage par unité de
consommation.

b1) Des taux d’efforts significativement plus fgrtsir certains ménages

On observe des taux d'effort significativement plag que les autres pour les ménages
modestes, les isolés, avec ou sans enfants, latai@s du secteur privé et les propriétaires
accédant.
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L'analyse des taux d'effort selon la configurati@miliale et le statut de logement fait ainsi
apparaitre des différences significatives de tdefait selon les situations des ménages.

b11) Selon le statut d’occupation

Les taux d’effort sont trés bas pour les propriésasans charges d’accession (inférieurs a 10%
pour toutes les configurations familiales), tresvék pour les propriétaires accédants et les
locataires du parc privé (supérieurs a 20% poucdeples, a 30% pour les isolés).

Pour les accédants cependant, ces taux d'effoetgé®lont une durée limitée a celle de
I'opération d’accession (de I'ordre de 17 annéemegenne), les ménages concernés pouvant
anticiper une fois leur emprunt remboursé des thefforts beaucoup plus faibles. lls reflétent
en outre une charge de nature différente de calie Idyer, puisque la dépense de logement
constitue aussi une accumulation de patrimoine [goménage.

Pour les accédants comme pour les locataires dé, peis taux d’effort sont assez proches chez
les couples quel que soit le nombre d’enfants, margent significativement en fonction du
nombre d’enfants pour les isolés. Les locataires pduc social ont des taux d'effort
intermédiaires, compris entre 15,5% pour les ménagec trois enfants ou plus et 28% pour
les isolés sans enfants.

b12) Selon la situation familiale

Les couples ont des taux d’effort significativemphits faibles que les isolés, quel que soit le
nombre d’enfants : les couples locataires ou actéutat des taux d’effort compris entre 15 et
25%, les non accédant ayant des taux d’effort mede 5% ; les isolés locataires ou accédant
ont des taux d’effort compris pour I'essentiel en23 et 33%, entre 7 et 9,5% pour les non
acceédant.

Les taux d'effort des couples varient en outre p@ec le nombre d’enfants et le statut
d’occupation, a linverse des isolés, qui ont dagxtd'effort plus élevés, et surtout plus
variables en fonction du statut d’'occupation enhdmbre d’enfants : les taux d’effort des isolés
diminuent quand le nombre d’enfants progresse,e&céption toutefois des propriétaires
accédants, pour qui ils remontent pour les persoagant trois enfants ou plus.

Au global :

- Les taux d’effort les plus élevés sont atteirgslps isolés avec trois enfants ou plus accédant
a la propriété (36%), suivis par les isolés — sarfant ou avec un seul enfant — locataires du
parc privé (32,5 et 33%).

- Les taux d’efforts les plus faibles concernest ¢euples avec enfants propriétaires de leur
logement et sans charges d’accession (infériebi#é)a
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Figure 35 : Les taux d'effort nets en matiére de lgement, par statut d’occupation et configuration faniliale,
en 2006, en %
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Source : Insee, enquéte Logement 2006. Taux dtefiédians. Sont comptabilisés les enfants de 5dm?2.

L’'analyse des taux d'effort en fonction du niveaa tevenu fait également apparaitre
d'importants écarts : le graphique ci-dessous ptésdes taux d’effort selon le statut
d’occupation et le niveau de revenu par unité desemmation. Les ménages sont classés par
quintiles de niveau de revenu par unité de consdiomée premier quintile regroupe les 20%
de ménages ayant les revenus par unité de consanrest plus faibles, le dernier ceux ayant
les revenus par unité de consommation les plugglev

Les principaux enseignements pouvant étre tiréedgaphique sont les suivants :

v les taux d'effort nets des aides au logement dgéeeoit avec le niveau de revenu,
guel que soit le statut d’occupation ;

v les ménages locataires du secteur privé et prapeétaccédant du premier quintile
supportent les taux d'effort les plus éleveés, desple 40% de leur revenu par unité
de consommation ; pour ces mémes statuts d’'ocaupdés ménages du deuxieme
quintile font face a des taux d’effort supérieuf®0&o de leur revenu ;

v les ménages des deux premiers quintiles locatdire®cteur social, s'ils connaissent
des taux d’effort moins élevés que les accédaresdocataires du privé, consacrent
environ 25% de leur revenu a leur dépense de logenseit un taux d’effort
supérieur a celui des ménages des deux derniensilgsii tous statuts d’occupation
confondus.

L’analyse des taux d’effort en fonction du revenue la configuration familiale, présentée en
annex&’, fait apparaitre des tendances similaires a céllesiuées ci-dessus au sein de chaque
quintile de revenu (taux d’effort des isolés largatsupérieurs a ceux des couples, diminution
du taux d’effort avec le nombre d’enfants).
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Figure 36 : Les taux d'effort nets en matiére de lgement, par statut d’occupation et niveau de revenpar
unité de consommation, en 2006, en %
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Source : Insee, enquéte Logement 2006, taux dtefiédians, calculs SG HCF.

b2) Des taux d’efforts en forte progression, notamipour les plus modestes et les locataires
du secteur social

Les taux d’effort médians ont progressé entre 18842006 pour tous les meénages, a
'exception des propriétaires sans charges dammes@iminution de 23% en moyenne,
particulierement marquée pour les propriétaireprdumier quintile de revenu par UC) et des
accédants du premier quintile (- 7%).

La progression la plus marquée concerne les loeatailu secteur social (+86%). Elle
s’explique a la fois par un accroissement des theffort dans chaque quintile de revenu par
UC, et par un appauvrissement des locataires dsqu#al, qui pousse le taux d’effort médian a
la hausse.

Le taux d’effort médian des locataires du secteivepa progressé moins rapidement (+ 27%)
en moyenne, mais a connu des évolutions trées mesdaé + 50 a + 70%) pour les locataires
des trois quintiles intermédiaires.

Le taux d’effort des accédants a progresse de ti8%gcon assez homogene selon le niveau de
revenu, a I'exception des ménages du premier dgiintont le taux d’effort a diminué.
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Figure 37 : Evolution des taux d’'effort nets en maére de logement entre 1984 et 2006, par statut
d’occupation et niveau de revenu par unité de consamation, en %
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Source : Insee, enquétes Logement 1984 et 2006dtaffort médians, calculs SG HCF.

c) La place de la France dans I'Union européenne

cl) Le poids du logement dans la consommationlestfaible en France que dans la moyenne
de 'UE, mais il a augmenté plus fortement qu’aitle depuis 1984

Avec une part du logement dans la dépense de congtom des ménages de 26% en 2005
(derniere année disponible de I'enquéte européennde budget des familles), la France se
situe en dessous de la moyenne de I'UE, ali®rdng sur 27. Le logement représente en effet
de l'ordre de 30% de la consommation des ménagesllemagne, en lItalie, en Suéde, au

Danemark, en Espagne et au Royaume-Uni.

La France se singularise en revanche par la tnés fmgmentation (+ 91%) de la part du
logement dans la consommation sur la période 198805, alors que cette augmentation était
comprise entre 25 et 60% dans la majorité des sytags de I'Union pour lesquels cette
donnée est disponible.
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Tableau 18 : Part du logement (y compris énergie eharges) dans la consommation

1988 1994 1999 2005 Variation 1994 / 2005
UE 27 : : : 28%
Belgique 24% 29% 26% 25% 6%
Danemark : 28% 28% 30%
Allemagne 22% 25% 31% 30% 33%
Gréce 19% 24% 22% 24% 24%
Espagne 19% 24% 28% 30% 59%
France 14% 23% 28% 26% 91%
Italie 19% 24% 25% 30% 57%
Pays-Bas 21% 27% 27% 26% 24%
Autriche : 22% 24% 22%
Portugal 12% 20% 20% 27% 118%
Finlande : 27% 28% 27%
Suéde : 26% 27% 30%
Royaume-Uni 22% 26% 28% 30% 36%

Source : Eurostat, Enquéte européenne sur le bddgehénages.

c2) Les taux d’effort pour le logement sont plublés en France que dans le reste de 'UE

L’enquéte européenne sur les revenus et les conditie vie (EU-SILC) permet de comparer
les taux d’effort en matiere de logement entre pay®peens. Si cette enquéte n’est pas aussi
précise que I'enquéte logement, elle donne dedtaéswwohérents en termes de taux d’effort
(voir annexes N°12 et N°13).

Figure 38 : Les taux d’effort en matiére de logemerdans les principaux pays européens, par configutean
familiale, en 2009, en %
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Avec un taux d’effort moyen de I'ordre de 17% erd20la France se situe en dessous de la
moyenne européenne (23%), tirée vers le haut pagranpe de pays ou le taux d'effort
dépasse 28% du revenu (Pays-Bas, Royaume-Unig 86% (Grece, Allemagne, Danemark).

En France comme dans tous les pays étudiés, ledtatfrrt des couples est bien inférieur a
celui des isolés, avec ou sans enfants.

En revanche, la France se distingue par des taffod’ des couples peu sensibles au nombre
d’enfants, alors que le taux d'effort croit avemtambre d’enfants dans une majorité des pays
suivis.

Ces reésultats sont confirmés par 'examen d’unidégateurs retenus par Eurostat pour son
suivi des conditions de logement des européens phrt des ménages supportant une dépense
excessive de logement », définis comme les ménagesla dépense nette de logement est
supérieure a 40% de leur revenu disponible.

La France apparait particulierement bien placégalnt de vue de cet indicateur, puisqu’elle
fait partie des pays ou cette part est la pluddait ce d’autant plus que les ménages ont des
enfants : inférieure a 10% pour I'ensemble de laupation, la part des ménages dépensant plus
de 40% de leur revenu pour se loger est infériaus&o pour les ménages avec enfants. Cette
part a en outre diminué dans les cing derniereéemn

Figure 39 : Part des ménages supportant une dépensecessive de logemefit(taux d’effort supérieur &
40%) dans les principaux pays européens, par configation familiale, en 2009, en %
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Source : Eurostat, Enquéte européenne sur lesusaites conditions de vie, 2009.
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Tableau 19 : Part des ménages dont le taux d’effolfbgement est supérieur a 40%, par type de ménagen(

Couple Couple Couple Foyer Ménage sans
1 enfant 2 enfants 3 enfants et + | monoparental enfant
France 1.9 1.3 0.3 5.5 5.1
Eurcpe des 11.2 105 10.1 24.5 135
Irlande (1.8) Luxembourg (0.6) | France (0.3) Chypre (4.4) Luxembourg
2 Pays au France (1.9) (3.8)
. Chypre (0.9) Chypre (0.9) France (5.5)
taux le +bas | Finlande (2.8) France (1.3) Slovénie (1.9) | Finlande (9.1) Portugal (4.0)
' ' ' Chypre (4.0)
Gréce (33.4) . Grece (57.6) Danemark
2 Pays au Allemagne Grece (23.3) Egrzciézéf )6) Danemark (27.7)
taux le + (19.1) Allemagne (20.3) Igar?emark. (40.2) Allemagne
élevé Roumanie Danemark (18.8) (18.9) Allemagne (25.3)
(17.0) ' (37.6) Grece (20.1)*

Source : Eurostat - SILC — 2009

4. Les difficultés a faire face aux dépenses de &gent

On dispose de plusieurs sources et de plusieurdrasi pour mesurer les difficultés des
ménages a faire face aux dépenses liées au logement

v/ on retient, pour I'analyse de la situation franeailes notions de « ménages ayant
connu des difficultés de paiement » et de « ménagesituation d’'impayés » de
loyer ou de remboursement d’emprunt, utilisées tlanguéte logement ;

v pour replacer la situation francaise en comparaistamnationale, on s’appuie sur la
notion d’ « arriérés de paiement » d’hypothequededoyer, utilisée dans I'enquéte
européenne sur les revenus et les conditions de vie

a) Les ménages faisant face a des difficultés denmmmt et des impayés en matiere de
logement

al) Les ménages ayant connu des difficultés dengaie

Plus de 2 millions de ménages ont déclaré lorsesgliéte logement de 2006 « avoir connu
des difficultés de paiement pour régler leur loyenr remboursement d’emprunt ou leurs
charges », dont plus de la moitié sont des méragasenfants.

Cette situation touche plus particulierement lesataires du parc social (20% d’entre eux,
contre 15% pour les locataires du privé, 9% posrdecédants, et 1% pour les propriétaires
sans charges d’accession).

Elle est également beaucoup plus fréquente pasrist#és avec enfants (plus de 30% d’entre

eux ont connu des difficultés de paiement) et, dams moindre mesure, les couples avec
guatre enfants et plus.
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Tableau 20 : Nombre de ménages ayant connu des diffltés de paiement, par statut d’occupation et par
configuration familiale, en 2006, en milliers

Célibat - Célibat Ceellzz Couple | Couple | Couple | Couple Ll
Célibatat 3 4
sans 2 sans 2 3 Total
1 enfant enfants enfants
enfant enfants enfant | enfant | enfants | enfants
et + et +
Proprictaire | g 24 22 11 66 76 127 44 15 453
accédant
S
Locataires
secteur 373 94 40 22 105 76 52 26 9 796
privé
Locataires
secteur 257 116 90 33 93 93 99 55 34 87
social
Total 698 234 152 66 264 246 277 125 58 2120

Source : Insee, ENL 2006. Sont comptabilisés Iésntés de moins de 25 ans.

Elle est d’autant plus fréquente que les revenus mlénages sont modestes : un tiers des
ménages avec enfants situés dans le premier gudtilrevenu ont connu des difficultés de
paiement, ce qui est également le cas d’'un cinquides ménages du deuxieme décile. Cette

situation est d'ailleurs peu sensible au statucclipation™.

Tableau 21 : Part des ménages ayant connu des diffités de paiement, par niveau de revenu et par
configuration familiale, en 2006, en %

2 2 Coup
il Célibat Célibat Ciellzz e Lo Coupl | Coupl 4
sans 3 enfts sans 1 Total
1 enfant 2 enfts 2 enfts | 3 enfts | enfts
enfant et+ enfant | enfant e
Quintile 1 21% 41% 43% 38% 18% 27% 30% 26% 30% 27%
Quintile 2 18% 31% 36% 8% 13% 19% 17% 13%| 27% 19%
Quintile 3 10% 14% 18% 0% 10% 15% 8% 14% 4% 11
Quintile 4 10% 16% 26% 0% 8% 7% 8% 4% 0% 89
Quintile 5 6% 10% 0% 0% 4% 3% 3% 4% 19 49
Total 14% 29% 34% 34% 9% 13% 12% 15% 24% 14%

Source : Insee, ENL 2006. Sont comptabilisés Iésnts de moins de 25 ans.

a2) Les ménages en situation d'impayé en matietegiment

Ces difficultés de paiement ne se traduisent heeraent que rarement par des situations
d’'impayés de loyer ou de remboursement d’emprutoiations qui concernaient en 2006 selon
'ENL 550 000 ménages (ménages en situation d’imapeffectif au moment de I'enquéte), soit

3% des ménages concernés (locataires et accédants).
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On dispose de données détaillées sur les situalionpayés en fonction du niveau de revénu
et du statut d’occupation, mais pas de la confiumafamiliale. On sait cependant que les
situations d’'impayés sont plus fréquentes dans niémages ou le nombre d'unités de
consommation — et donc la plupart du temps d’esfargst élevé.

Les situations d'impayés de loyer seraient en fdréeisse depuis le début de la crise
économique. Ainsi, selon des données de I'Unioniagmade I'habitat, qui regroupe 800
organismes HLM détenant et gérant plus de 4,2andlide logements en France, la part de
ménages en impayés de loyer de plus de trois neoit passée de 5,4 % a 6,7 % entre fin
2008 et fin 2010.

Il serait cependant nécessaire de disposer de dsrsué I'ensemble du parc pour consolider ce
constat.

b) La place de la France dans I'Union européenne

La France apparait particulierement mal placée @moe en matiére d'arriérés de paiement :
avec 6,7% des ménages connaissant des arrierésafeept de loyer ou de remboursement
d’emprunt, contre 3,5% en moyenne dans I'UE, lan€ease place en 2% position, juste
avant la Slovaquie et la Grece, loin de ses grpadgnaires qui connaissent des taux d’arriérés
inférieurs a 3%.

Ce taux est plus élevé en France que dans la meydmtiUE pour toutes les configurations
familiales, et tout particulierement pour les isoééec enfants et les couples avec trois enfants
ou plus. La part des ménages en situation d’agideépaiement en matiere de logement a en
outre progressé en France entre 2005 et 2009, @l@le diminuait dans une majorité de pays
de I'UE.

Ces résultats contrastent avec la situation pfat@rable de la France du point de vue des taux
d’effort.

Figure 40 : Part des ménages en situation d’arriérde paiement de remboursement d’emprunt ou de loyer
dans les principaux pays européens, par configurain familiale, en 2009, en %
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Source : Eurostat, Enquéte européenne sur lesusaites conditions de vie, 2009.
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. L A PRISE EN COMPTE DES FAMILLES PAR LES POLITIQUES DU LOGEMENT

Il n'existe pas de politique spécifique en direstidu logement des familles. On s’efforcera
donc dans cette partie d’identifier, dans la desiom et I'analyse des principaux pans de la
politique du logement, la fagon dont sont prises@npte — ou non — les familles.

Cette analyse se limitera aux politiques visanbb@gement ordinaire, et laissera de c6té les
politiques du logement d'urgence et de I'hébergént@en qu’elles représentent un enjeu réel
pour les familles, illustré par I'actualité récersier la difficulté d’accuelllir les enfants et les
familles sans domicile fixe. Ces politiques ne @nent en effet qu’un tres petit nombre de
familles, et revétent des dimensions trés spé@fquui mériteraient une analyse a part entiéere.
Il est apparu préférable au HCF que celle-ci saoihduite dans les instances les plus
compétentes sur ce sujet (Haut Comité pour le legndes personnes défavorisées par
exemple).

La politique publique du logement revét trois disiens principales :

> un role régalien de fixation des regles, tant etiér&nde construction que d’encadrement
des relations entre propriétaires et locataires ;

» une intervention économique et territoriale, qieva soutenir I'offre de logement — et par
la I'activité du secteur — et a contribuer a 'amg@ment du territoire et a la politique de la
ville ;

» une dimension sociale, en aidant les ménages qupoueraient se loger de fagon
satisfaisante aux conditions du marché, par lanitune de logements a un prix inférieur a
celui du marché ou par le versement d’aides vigdagtluire la dépense de logement.

Massive dés le milieu des années 1950, pour fate & la pénurie de logements apparue au
lendemain de la guerre, et jusqu’au milieu des esrdi®70, I'intervention publique s’est dans
un premier temps focalisée sur le soutien a I'afiedogement, par le biais essentiellement des
aides a la construction de logement locatif soemac un pic de la construction atteint dans les
années 1970 (500 000 logements par an).

Cette politique s’est progressivement réorientgrieles années 1980, avec un accent mis sur
trois grands axes :

> le soutien a I'accession a la propriété, ciblé dam@remier temps sur I'accession sociale
et I'acquisition dans le neuf, puis élargi a I'eméde des ménages et au parc ancien ;

> le soutien a linvestissement locatif privé, parbi@is de nombreux dispositifs fiscaux
incitatifs depuis le dispositif Quiles — Méhaigmede 1984 jusqu’au dispositif Scellier,
défini par la loi de finances pour 2009 ;

> la réduction des aides a la pierre au bénéficailes a la personne, qui correspond a une
volonté de I'Etat de se désengager de linterventirecte et de laisser jouer les
mécanismes de marché, tout en aidant les ménaggdule modestes a faire face a leurs
dépenses (création des APL en 1977, généralisati®aides dans les années 1990).

Deux préoccupations plus spécifiques apparaisgghe@ent au cours des années 1990 :

> les enjeux urbains posés par le développement idiairee quartiers, qui conduisent a la
mise en place d’'une « politique de la ville » pilEs« rénovation urbaine » ;

> la question du « mal-logement », persistante malggénélioration quantitative et
qualitative du parc, qui conduit apres plusieuepeés législatives a la loi instaurant un
« droit au logement opposable » en 2007.
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L’ensemble des aides publiques au secteur du lagereprésentait 40,6Md€ en 2010, soit
environ 2% du PIB. Elles se répartissent entresailda pierre, historiquement dominantes
mais en diminution réguliére depuis le milieu desées 1970, aides a la personne, dont la part
a cru fortement entre le milieu des années 1978 fat des années 1990, et aides fiscales, qui
représentent une part croissante des aides publappmiis 25 ans.

Figure 41 : Evolution de la masse des aides au lagent, par type d’aide, en M€
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Source : Compte du logement 2009

Si la part de l'aide publiqgue dans le PIB est redmhent constante sur le moyen terme, le
« taux de socialisation » de la dépense de loge(parttdes aides rapportée a 'ensemble de la
dépense) a diminué depuis 25 ans, passant de 1h2¥884 a 7,5% au milieu des années
2000. Cette part est remontée a 8,7% en 2009,I'sffigs notamment d’un ralentissement de la
dépense de logement en raison de la crise, plusdiure réinvestissement public dans le
secteur.

Le logement apparait donc comme une fonction kedatent peu socialisée, malgré son
importance pour les ménages : alors que les dépatsesanté, d'éducation, ou de garde
d’enfant sont socialisées en France a plus de ®¥%ux de socialisation de la dépense totale
de logement est compris entre 8,7 et 35% selopitgihe retenue.
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La socialisation des dépenses de logement

Le taux apparent de socialisation des dépensesgeenknt rapporte les aides publiques (37,5 Mdsg en
2009) a la dépense nationale de logement (430 Mds&)un taux de 8,7%.

Cette approche présente toutefois certaines limitas elle regroupe des dépenses de nature| trés
différente (dépenses effectives et dépenses fitivdépenses de consommation et dépenses
d’'investissement qui s'apparentent largement a'd&matgne), et ne tient en outre compte de l'aide
constituée par le parc social que par le biaisaitiss a la production, et non de l'aide représepagde
niveau des loyers dans ce parc.

Plusieurs approches alternatives peuvent étre pémsaafin de compléter cet indicateur :

BN

la premiére consiste & n'examiner que les dé&mees$fectives de logement, en retirant
loyers fictifs des propriétaires (soit 148 Mds€de;taux de socialisation de la dépense
logement est alors de 13,3% ;

les
de

la seconde consiste a ne s'intéresser qu'auerdgs effectives de consommation courante
de logement, en retirant les loyers fictifs et WdSpenses d'investissement; la dépgnse

considérée est alors égale a 62,2 Mds€ ; il cotdrs de rapporter a ces dépenses les

publiqgues portant sur la consommation de logemesit 'on ne retient que les aides

personnelles au logement versées aux locataife8 Mds€ en 2009), le taux de socialisat
peut étre estimé a 23,5% ; si I'on ajoute a ceide 'avantage en loyer lié a I'écart entre

nides

on
les

loyers du parc social et les loyers de marchét tomire de grandeur peut étre estimé a 10,5

Mds€"3, le taux de socialisation est de I'ordre de 35%.

Aprés une rapide présentation des mécanismes \Asdéxelopper I'offre de logement (A), on
étudie les mécanismes régissant le fonctionnementadc locatif social (B) et privé (C). On
analyse ensuite les aides apportées aux ménagesetager, gu’elles concernent la location
(D), l'accession a la propriété (E) ou soient dests a faire face a des difficultés de paiement
ou d’acces au logement (F).

A.

1.

La politique de I'offre de logements

Les aides visant a développer I'offre de logement

Les aides visant a développer I'offre regroupeartsemble des aides - directes ou indirectes -
accordées aux producteurs de logements (ménagegreannes morales) pour favoriser la
création de logements neufs ou la réhabilitatiologements existants :

>

>

>

avantages de circuits (par exemple la bonificates taux d'intérét d'emprunt par
mobilisation des fonds déposés sur les livrets A) ;

avantages fiscaux (par exemple la TVA a 5,5% ounéraiion de la taxe fonciére sur
propriété batie) ;
aides directes (telles que les subventions de kita'autres acteurs).

la

la

La grande diversité des aides, en partie explicphteleur juxtaposition au fil du temps, ne
facilite pas nécessairement leur compréhensioaunidoordination en vue d'objectifs précis et
priorisés.
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a) Les préts conventionnés

al) Les points communs des préts conventionnés

Les préts conventionnés, également dénommeés "déleiscuit”, sont essentiellement accordés
aux organismes de logement social. Financés suisfdfépargne déposeés sur le livret A, ils
sont centralisés par la Caisse des dépots et degoations. Proposés a tres long terme (entre
30 et 50 ans selon les préts), leur taux, avaniagemdexeés sur ceux du livret A, varient selon
le type de prét et la localisation de la constarctiEn dehors du prét locatif intermédiaire
(PLI), les logements construits grace a ces présent droit a I'APL.

En contrepartie de ces préts, les promoteurs pnéres engagements en termes de montants
de loyers des logements construits et de plafoedgskources des ménages qui y sont admis,
mais aussi en termes de durée minimale de location.

a2) Les spécificités de chacun des préts convarémn

Grace aux différents types de préts, l'investissgoeatif est orienté

» vers des ménages plus ou moins ciblés compte terplafionds de revenus a I'entrée
dans les lieux qui varient selon les préts etdalisation du logement ;

» vers des zones tendues, en particulier I'lle dendergparticulierement Paris et les
communes limitrophes) en modulant de facon difféiésn les plafonds de loyer et le
montant de la subvention de I'Etat.

Trois types de préts aidés sont spécifiques auriegesocial (les logements ainsi financés sont
comptabilisés au titre de la loi SRU) :

» le prét locatif a usage social (PLUSise a favoriser la mixité sociale dans le parg de
logements sociaux ; ses plafonds de revenus sqetrisurs a ceux du PLA-I mais
inférieurs & ceux du PLS ; 70% des ménages onesesus inférieurs a ces plafofitls

> le prét locatif aidé d'intégration (PLA-lyise a faciliter le logement de ménages
cumulant des difficultés sociales et économiques (#afonds de revenus se situent a
60% de ceux du PLUS) ; 35% des ménages ont desugswueferieurs a ces plafonds.

» le prét locatif social (PLSfinance en priorité les logements situés danzde®s ou le
marché locatif est tendu Il vise un segment de ménages dont les revemispbos
élevés que les plafonds du PLUS (130%) mais quareiennent pas a se loger dans
des villes ou le colt du logement est élevé. 84%mnaénages ont des revenus inférieurs
a ces plafonds.

Deux autres types de préts conventionnés finankzermonstruction de logements qui ne
relevent pas du parc social :

> le prét locatif intermédiaire (PLIjinance les logements intermédiaires dont lesrioye
se situent entre ceux des logements sociaux et d@eurarché libre ; ses plafonds de
revenus permettent a 87% de la population d'ydigéle (selon les zones, ils varient
entre 140% et 180% de ceux du PLUS). 90% des mérageles revenus inférieurs a
ces plafonds.

> le prét social location accession (PSLégt accordé pour financer la construction (ou

l'acquisition) de logements neufs qui feront I'dlg&in contrat de location-accession a
des ménages dont les revenus se situent en detsoptafonds du prét a taux zéro.
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Les plafonds de loyers a respecter par les badllgarient selon le type de prét : de 90% du
plafond de loyer de I'APL pour le PLA-I & 2,7 faie méme plafond pour le PLI (voir en
annexe N°9 le tableau comparant les conditionsedaliférents préts).

b) Les avantages fiscaux

bl) Les avantages fiscaux qui accompagnent les potventionnés

En plus de taux d'intérét avantageux pour des emgpra long terme, tous les préts
conventionnés en dehors du PLI sont assortis de types d'avantages fiscaux :

» une exonération de la taxe fonciere sur les prgwibaties accordée pour des durées
comprises entre 15 et 30 &hs

> une réduction de la TVA portée a 5,5%

b2) Les avantages fiscaux pour inciter a la corston de résidences principales dans
certains quartiers

Les personnes physiques qui font construire leside@ce principale dans des quartiers faisant
I'objet d'une convention de rénovation urbaine gpagar I'ANRU) ou situés a une distance de
moins de 500 métres de ces quartiers, bénéficgaiedment du taux réduit de TVA a 5,5%.

b3) Les avantages fiscaux visant a soutenir l'itgesment locatif privé

Différents dispositifs d'avantages fiscaux ont eurpgout d'encourager l'investissement locatif
privé dans les logements neufs ou anciens réhailidispositifs Quiles-Méhaignerie en 1984,
Périssol en 1996, Besson en 1999, Robien en 208 den 2006 et Scellier en 2009 (voir
annexe N°10).

En contrepartie d'une durée de location minimabu dnoins 9 ans et le plus souvent
d’engagements portant sur le niveau des loyers @i les ressources des locataires, les
investisseurs peuvent bénéficier, selon les diifgsi

v' d’abattements sur les revenus et/ou déductiongpdtimllant de 80% du prix d'achat du
logement sur 24 ans a 50% sur 9 ans ou de rédadionp6t ;

v' d’abattements sur les recettes provenant des l¢ger30 a 45%).

Les dispositifs existant jusqu’en 2012 offrent :
- une réduction d'imp6t en contrepartie d’'un engagende plafonnement du loyer
(« Scellier classique ») ;

- une réduction d'impét plus avantageuse, a laquedpute un abattement sur les
loyers percus, en contrepartie d’'un plafonnemenioglar a un niveau plus faible,
et de conditions sur les ressources des locaiar8sellier social »).

Selon les dispositifs, le locataire peut ou noe &étr ascendant ou un descendant du bailleur. A
partir de 2009, le dispositif Scellier a restraiatte possibilité aux locataires ne relevant pas du
méme foyer fiscal que celui du bailleur (voir dé&i annexe N°10).
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La vérification de l'effectivité des engagements devestisseurs dans ce cadre, en principe
assuré dans le cadre de la politique de controlagplication de la loi fiscale, ne semble pas
faire I'objet d’'un contrdle exhaustif, ce qui « petonduire a laisser bénéficier indiment
certains investisseurs de l'aide fiscal® sCe point devrait faire I'objet d’une attentiorugl
soutenue de la part de la Direction générale adesdies publiques.

c) Les autres aides

cl) Les aides de 'Etat

L’Etat accorde des subventions a la constructiofogements sociaux, directement ou par le
biais de I'Agence nationale de rénovation urbaiABIRU). En moyenne, elles couvrent les
opérations PLUS a hauteur de 2% a 2,5% et les opésaPLA-1 a hauteur de 10%.
Aujourd'hui, plus de la moitié de I'enveloppe eistribuée par des conseils généraux ou des
intercommunalité qui en font la demande a I'Etaldkégations d'aide a la pierre »).

Des aides a I'entretien ou a la réhabilitation segalement versées, tant pour le secteur social
(primes PALULOS) que pour le privé (par le biais ldggence nationale d’amélioration de
I'habitat, ANAH).

c2) Les aides des collectivités locales

Les collectivités locales accordent des subventaesinées a soutenir le développement de
logements sociaux. En 2011, une enquéte meneeApdL let I'Assemblée des communautés
de France évaluait leur apport autour d'1 Md€ (damhoitié en provenance des communes et
intercommunalités).

Elles peuvent également mettre a disposition lei@r(gratuitement ou a des prix inférieurs a
ceux du marché), et apportent trés frequemmentganantie d’emprunt aux opérations de
construction de logements sociaux : s'il est difide donner un équivalent monétaire d’'une
telle aide, il est certain qu’elle est essentialla réussite de nombreuses opérations.

c3) Action logement

Les fonds collectés par Action Logement (ancienmgnigo logement) sont versés a des
organismes collecteurs administrés par les paresnaociaux (les comités interprofessionnels
du logement - CIL). lls accordent des préts ou slés/entions aux organismes de logements
sociaux en échange de réservations de logementslgmogalariés des entreprises cotisantes.
Action Logemen? contribue également au financement de I'assoni&tiociére logement afin
d'investir dans un parc de logements locatifs.

Depuis la loi de mars 2009 qui a transformé le «l@gement » en « Action logement », la
participation des employeurs a l'effort de congtomc(PEEC) est passée de 1% a 0,45% de la
masse salariale des entreprises de plus de 1@salar

En 2009, le budget d'Action logement était d’emvirdMds€, dont 1,7Md€ de PEEC et

2,3Mds€ de remboursement des préts octroyés. Cgebuwdt vraisemblablement appelé a
diminuer au fur et a mesure que les subventiossigstitueront aux préts.
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c4) Les aides des entreprises

Les employeurs participent a la politique du logethdes salariés par le biais du prélevement
dédié (« 1% logement »).

Par ailleurs, certains grandes entreprises, puldiqutamment mais aussi privées, apportent en
sus une aide plus directe au logement de leurgéslan particulier les plus modestes. Il en est
ainsi de la SNCF, de la RATP, de 'APHP ou enceréalPoste.

L'exemple de La Poste

Le service logement de La Poste comptabilise detueht 5000 demandes d'acces a un logement
social pour une population de 240 000 salariésg@dannée 3000 familles sont logées.

Dans ce cadre, La Poste apporte une contributiomedle de 30 M€ & Action Logement et aux
logements qui y correspondent.

L'entreprise dispose par ailleurs d'un budget cémphtaire de 20 M€ (pour la période 2011-2013)
pour financer la réservation d'appartements supgiéares auprés des organismes HLM.

2. Les moyens publics consacrés au développement dufte

a) Les dépenses publigues pour encourager la actisetr de logements

En 2009, les avantages accordés aux producteulmdments s'élevent a 19,8 Mds€. lIs se
répartissent en :
- avantages fiscaux : 9,7 Mds€ ;
- avantages de taux : 3,7 Mds€ ;
- aides a linvestissement (subvention au parc satial la réhabilitation dans le parc
privé) : 2,8 Mds€ ;
- autres aides (TVA réduite pour I'investissementtdcsocial, exonération compensée
de taxe fonciere, réduction compensée de droitawdation) : 3,6 Mds£.

L’essentiel de ces aides reléve de I'Etat (envirbriMds€).

On ne sait en revanche pas a ce stade ventileraices entre celles qui contribuent
effectivement au développement de I'offre (constamcde logements neufs ou réhabilitation
de logements anciens) et celles qui sont destiaéesncer I'acquisition ou I'amélioration de
logements anciens.

La difficulté concerne notamment certaines mestigsles (TVA a 5,5% pour travaux,
réductions d’'impdbts pour travaux dans la résidgmiecipale, crédit d'impot sur les intéréts
d’emprunt, réduction des droits de mutation) gprésentent au moins 9 Mds€ des 19,8 Mds€
d’aides ici considéreés.
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Aprés une relative stabilité entre 1984 et 199% amles ont cru fortement, sous Ieffet
notamment de la progression des avantages fistamsxaides en progression sont toutefois
pour une large partie les aides fiscales pouvaméfider tant a I'accroissement de l'offre qu’a
I'acquisition ou I'amélioration de I'existant.

Figure 42 : Evolution des aides aux producteurs degement, par type d’aide, en M€
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Si I'on rapporte le montant total des aides au mende logements construits annuellement
(environ 400 000, cinfra), I'aide publique moyenne par logement est dedferde 50 000 €.

Ce chiffre surestime l'aide a la production de logat puisqu’on affecte aux seuls logements
neufs des aides concernant les travaux ou I'adgpngilans I'ancien.

b) Les dépenses publiques pour soutenir la corigirude logements sociaux

En 2009, 4,8 Mds€ d'aides publiques ont été affscdda construction de logements sociaux :
» 1,5 Md€ d'aides a l'investissement ;
» 1,2 Md€ d’avantages de taux ;

» 2,1 Mds€ davantages fiscaux (TVA réduite et exatién de taxe fonciére
principalement).

Si I'on rapporte ces aides a la production de logrgmsociaux en 2009 (estimée a 101 000, cf.
infra), l'aide publique moyenne pour un logement soestlde I'ordre de 47 500 €.

Les aides aux organismes HLM ont connu une forbgnession depuis 2006, principalement
orientée vers la construction de logement de typg?
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Figure 43 : Evolution des avantages conférés aux émtions de logements locatifs sociaux (M€)
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c) Les dépenses publigues visant a aider I'invssstient locatif

En 2009, le cout des mesures fiscales d'incitaidimvestissement locatif était d'un peu plus
de 600 M€, auxquels s’ajoutaient 750 M€ d’'aidesad#s.

Ces aides connaissent une progression régulieresd@pgt ans.

Tableau 22 : Evolution des aides a I'investissemetdcatif privé, en M€

1989 | 1999 | 2004 | 2009

Avantages fiscaux en faveur de l'investissement latf 345 460 555 620
"Aides a la pierre" en faveur du secteur locatif privé 437 464 437 748
Total 782 924 992 1368

Source : Comptes du logement 2009

Il n'est pas possible a ce stade d’identifier lemble des aides a l'investissement locatif privé,
notamment la part d’aide provenant de la TVA réasir les travaux et de la réduction des
droits de mutation a titre onéreux.

Toutefois, si I'on déduit les aides a I'investissglocatif social et aux propriétaires occupants
du total des aides aux producteurs de logementptant un solde de 5,2 Mds€ pour le locatif
privé en 2009. Ce total inclut cependant des adémntretien de logements existants.

Si I'on rapporte ces aides a la production de log@m privés en 2009 (estimée a 60 000, cf.
infra), l'aide publigue moyenne pour un logement priseamprise entre 22 800 € (avantages
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fiscaux spécifiques + aides a la pierre) et 86 &(0e dernier chiffre intégrant 'ensemble des
aides non destinées au locatif social et aux pétgires occupants est certainement surestimé.
Le Secrétariat du HCF n’est pas parvenu a précesehiffre).

d) Les dépenses publiques visant a aider I'acaessla propriété

Les aides aux propriétaires occupants représentpiés de 10 Mds€ en 2009 (hors aides
personnelles).

Tableau 23 : Evolution des aides aux propriétairesccupants, en M€
1984 1989 1999 2004 2009

Aides percues 65 115 140 169 148
Avantages de taux 2971 1992 1338 1140 2316
Avantages fiscaux 1204/ 1805 1778 2129 5968
Autres aides aux producteurs 117 112 50 517 1410

Total des avantages aux filiéres propriétaires
occupants (y compris les résidences secondaires)
Source : Comptes du logement 2009

4357] 4024 3306/ 3955 9842

Il n'est pas possible a ce stade d’identifier a@n ge ces aides ce qui reléve du soutien a I'offre
nouvelle et ce qui reléve de l'aide a I'acquisitmna I'entretien de logements existants.

3. Les résultats

a) L'offre globale de logements

Au ler juillet 2009, le parc de logements s'éle\d3A millions de logements en métropole et
dans les DOM, dont 28 millions de résidences poaleis.

Le nombre de logements produits en 2009 étaitatdrié de 400 000, en repli par rapport aux
trois années précédentes mais largement au desgasnbyenne de production entre 1995 et
2005, qui était de I'ordre de 300 000 logementsipits par an.

Figure 44 : L'évolution du nombre de logements comencés, terminés et produits de 1995 a 2009 (en
milliers)
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Source : Comptes du logement 2009

S’il n’est pas possible de distinguer au sein dgernents terminés la part de chaque secteur,
on dispose de cette information pour les miseshantcer.
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La grande majorité d’entre elles concerne des l@ydsndestinés a I'accession a la propriété
(entre 50 et 66%), méme si leur nombre diminuerds ge 300 000 jusqu’en 2007 a moins de
200 000 depuis 2009. Le nombre de mises en chaartigue d’'une location sociale progresse
régulierement depuis quelques années, pour ateeB®IO00 en 2010, mais il reste inférieur a
30% des mises en chantier. Les mises en chantiresd’une location privée oscillent quant a
elles entre 50 et 100 000 selon les années.

Le parc s’accroit donc de 1 a 1,5% par an en maysunles dernieres années.

Figure 45 : Les mises en chantier selon la destinah des logements
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Source : Union sociale pour I'habitat — SitadelAEREL

La crise s’est traduite par une baisse des autimmsade construction des 2007 mais le repli
des mises en chantier n’est intervenu qu’en 200& diminution des logements achevés ne
s’est opérée qu’en 20009.

L’investissement en logements neufs a continuéedeeglier en 2010 (-11,9% par rapport a
2009), retrouvant un niveau proche de celui de 2004

Entre 2000 et 2010, la proportion de logements d®mhaitre d’ceuvre est un particulier a
globalement diminué, passant de 54% a 45% en 2043, entre 2009 et 2010, la production
de logements individuels — avec des permis de ngarestgénéralement déposés par des
particuliers - a diminué moins fortement (-6,8%pmelle des logements collectifs (-11,8%)

et la proportion de logements a l'initiative detmadiers s’est |égerement redressée (passant de
43% a 45% de I'ensemble des logements produits).
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Figure 46 - Evolution de la production de logementpar type de logement — 2000 a 2010
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Sur 'ensemble de I'année 2011, pres de 535 00@ndeqts ont fait I'objet d’'une autorisation
de construire. Ce chiffre est en hausse de 17,%fagpport a celui constaté en 2010. Le
secteur du logement collectif s’accroit de 37,3 Vpregresse plus nettement que celui du
logement individuel (+ 5,4 %).

Il faut souligner que l'augmentation du nombre dgeiments produits au cours des 10
dernieres années s’est réalisée dans une périodertdeaugmentation du codt du foncier
(+84% pour un logement neuf) et de la construgt#39%).

b) La production de logements sociaux

« La croissance de ces quatre derniéres annéd3b-a20009 - est la plus forte depuis 1994 :
elle permet de retrouver le niveau de productideirten 1997 3, mais elle est néanmoins
restée en deca des objectifs du plan de cohésmaeale juin 2004 : passer de la construction
de 80 000 logements sociaux en 2004 a 120 000@h 20

L’'Union sociale pour I'habitat diffuse des donnéesur les seuls logements HLM (hors
logements gérés par des sociétés d’économie mittamment). Ces données qui ne couvrent
pas I'ensemble du parc social présentent l'intdeétomptabiliser également les démolitions et
les ventes a des personnes physiques.

Ainsi, en 2010, la croissance du parc HLM a ét8%1800 logements :
- 110 400 constructions et acquisitions ;
- diminuées de 18 000 démolitions et de 6 900 valedegements.

78



Tableau 24 : Evolution annuelle du nombre de logenmés locatifs HLM

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Constructions- 61 100 87 800 72 300 73 000 101 600 110 4
aCC{UISItIOﬂS
Démolitions et vente
a des personnes 18 000 18 400 19 600 19 300 21 000 24 900
physiques
Solde 43100 69 400 52 700 53 700 80 600 85 500

Source : Union sociale pour I'habitat — Donnéetisgtques diffusées en septembre 2011

Entre 2005 et 2010, le nombre de nouveaux logenstisux financés en PLAI et PLUS a
augmenté de 60% tandis que celui des logementsnétiaires financés en PLS augmentait de
90%. Entre 2000 et 2010, Le nombre de logements @E& multiplié par 11 tandis que le
nombre de logements PLUS et PLAI était multiplié p&*2

La part des PLS dans le nombre de logements so@sirinsi passée de 9,7% en 2000 a
34,3% en 2010 (34,6% prévus en 2011).

c) La production de logements a louer dans le pavé

Depuis 1995, en moyenne prés de 50 000 logemensnt bénéficié des dispositifs d'aide a
I'investissement locatif, avec des fluctuationsatreement marquées correspondant aux
différents régimes. Depuis 2004, environ 60 00CGfognts ont bénéficié chaque année des
dispositifs Robien et Scellier, sauf en 2008, ardeka crise immobiliére.

Figure 47 : Evolution des ventes de logements lodatneufs

B0 0DD

70 00D A

60 00D 4 — —

50 000D 4 1

40 000 -

VENTES

30 000 4

20 00D 4

10 000

16885 1808 1897 1998 1080 2000 2001 2002 2003 2004 2005 206 2007 2008 2000 2010 2011 2012

|-D.. &/ Méhaigners g Perissol O Besson O RobienBodoo @ Scellier m Sans avantage fscal |

Source : Rapport d'information sur I'applicationsdenesures fiscales contenues dans les lois decésan
Commission des finances de I'’Assemblée nationaidetj 2011.

Le bilan de ces aides est miff{gési I'on considére qu’elles avaient un objectifaqtitatif, a
savoir la création de logements locatifs, la plupiarces dispositifs semblent avoir atteint leur
but.

Mais malgré I'évaluation de ces dispositifs réalisd 2008 par le Ministére du logement et de
la Ville, on ignore quels auraient été les investiments locatifs en l'absence d'aides fiscales. |l
aurait fallu, pour ce faire, que I'évaluation né pas réalisée a postériori et que soient mis en
place un recueil des informations nécessaires emem@&mps que la mise en ceuvre des
dispositifs d'incitation a l'investissement locatif
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En revanche, si l'autre objectif était de peserlssirloyers, le but n‘a généralement pas été
atteint, si ce n'est - de facon trés limitée - dasszones les plus chéeres, en particulier le eentr
de l'agglomération parisienne. De fait, le seupdsstif réellement contraignant en termes de
plafonnement des loyers était le dispositif Besgpn s'est traduit par une chute de
l'investissement locatif par rapport aux autrepabsifs.

Il a pu aussi étre reproché a ces dispositifs gaenivestissements locatifs n'aient précisément
pas été réalisés dans les zones les plus tenduds walume de construction neuve y est
relativement faible s'agissant de zones déja teésnisées. Certains investisseurs ont donc du
faire face a des difficultés pour louer le logemaaheté dans des délais leur permettant de
bénéficier des aides attendues. Depuis 2009, et administratif est donc nécessaire en
zone C mais des problémes subsistent dans certallessde la zone B.

d) La production de logements destinés a I'accassia propriété

Entre 50 et 66% des mises en chantiers sont desmkngs destinés a l'accession a la
propriété). Leur nombre est de 181 500 en 2010cenhau une chute de 38% depuis 2005 (voir
graphique N°5 ci-dessus).

Compte tenu notamment des conditions de financeplastfavorables dont les ménages ont
pu bénéficier en 2010 (assouplissement des conditibemprunt par les banques) et de la
diminution des taux d’intérét (qui ont atteint esvambre 2010 un niveau historiquement bas
depuis I'aprés-guerre), on a pu observer :

- un rebond des autorisations de constructions el 201

- suivi par une augmentation des mises en chanfarta du quatrieme trimestre 2010
(+ 8,5% apres — 19,7% en 2009) ;

- un retour & la croissance de I'investissement taltyement neuf en 2031

Il est donc tres probable que I'on observe un ssdmment de la production des logements
destinés a I'accession a la propriété a partirGie 2

B. Le parc social et sa gestion

1. Un parc a loyer modéré important, avec une prise ercompte forte de la
localisation

Le parc de logements HLM s'éléve a 4,1 milliondateements mais le nombre de logements

avec acces sous condition de ressource est deilighsnet le nombre de logements dont le
loyer est « modéreé » par rapport au locatif litsede 5,54 millions.
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Figure 48 : La répatrtition des logements a loyer mbéré par type de bailleur
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Source : HCF a partir des données statistiquessdiffs lors du Congrés de Bordeaux de septembre(E@LE,
ENL, FNPC, ANAH, FEPL - France entiére - 2010).

L’évolution des définitions du logement social, avat apres la loi SRU est reprise en annexe
N°10.

La construction de logements sociaux s'est aceeldepuis 2005. Mais, depuis une dizaine
d'années, la baisse de la mobilité induit un faiblex de rotation dans le parc social, ce qui
limite I'offre tandis que la demande augmente.

Figure 49 : Répartition des principaux types de fiancements du parc HLM en 2009
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87% du parc locatif social relevant du secteur Hpbttent sur un parc ancien relevant de
financements PALULOS et PLA et un parc antérieutaaréforme de 1997 qui a été
conventionné a I’APL dans le cadre d’accords céclvaventionnement sans travaux).

Ces catégories de logements qui — on le verralpins- différent par le niveau de leur loyer

ont les mémes normes de construction. La différelecéyer ne renverrait pas a différences
dans les éléments de confort et de surface maisemdrait des conditions de financement qui
permettent de « sortir » des logements a des fEqudibre différents.

Les seules filieres actuellement actives sont 143 PLS, PLA-I et PLI.

Le ratio flux/stock est croissant passant de 0,8%090 a 1,35% en 2009.

a) Le financement public permet d’avoir des loymadérés, d'autant plus gue les logements
sont destinés a des ménages aux ressources faibles

L’apport en « aides » pour la production des loggsaociaux permet d’obtenir des loyers
contenus. Comme indiqué ci-dessus a I'A.11.B, otings les dépenses publiques par logement
social a 47 500 € par logement. Elles varient skddiliere de production.

al) Pour les logements conventionnés

La convention entre I'organisme d’'HLM et I'Etat dé&nhine notamment le niveau maximum du
loyer. C’estun loyer d’équilibre économiquet non pas utoyer socialqui prendrait en compte
directement le revenu des locataife€ette option n’est pas partagée par I'ensemtdepdgs
européens (voir en annexes N°12 et N°13 «les igadis du logement en Europe »,
CNAF/RIF)

Ainsi en Allemagne, en Belgique et en ltalie ledoyarie avec le revenu du locataire. Ces
plafonds sont indexés sur l'indice de référence ldgers (IRL), ce qui pourrait poser un
probleme en cas de décrochage durable entre I'tRindice du codt de la construction.

all) Le conventionnement initial contraint les lsypar des systemes de plafonds

Ces plafonds (exprimés en €/m2) varient avec :
- lafiliere de financement : pour une zone donnéeldizone 2), le plafond en base 100
pour le PLAI est a 113 pour le PLUS et 169 polrLsS ;

- lalocalisation du logement : pour un logement Plpa8 exemple, le plafond en zone 1
bis est supérieur de 30% au plafond de la zone 3.

al2) Le loyer maximum qui détermine le plafondajel effectivement demandé au locataire
(loyer pratiqué) est le produit de 3 éléments

1) la surface utile (ou surface corrigée) ;

2
2) le prix au m applicable a 'ensemble des logements de I'imme=ghi fait I'objet de la
convention ;

3) le coefficient propre au logement (coefficieatsiructure).
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Ce coefficient permet une modulation des loyersrgmendre en compte la spécificité de
chaque logement (taille, situation, qualité). Cettedulation permet d’atténuer les rigidités
d'un systéme qui s’appliguerait uniguement a lafamar utile de chaque logement sans le
moindre correctif.

Le loyer maximal de base mensuel est le produitoger maximal de zone (LMzone) tel
gu’indiqué dans les tableaux ci-apres et du cdefficprécité.

Tableau 25 : Loyer mensuel maximum en € par m2 deugface utile

TYPES DE LOGEMENT ZONE 1 ZONE 1Bis ZONE 2 ZONE 3
I. Logements financés en PLA d’intégration 5,34 5,68 4,68 4,34
Il. a) Logements réhabilités avec aides de I'Efat 5,64 6,05 5,02 4,62
lll. a) Logements financés avec du PLUS 6,00 6,38 5,27 4,89
IV. a) Logements financés en PCL 6,69 7,09 5,84 5,43

Tableau 26 : Loyer mensuel maximum en € par m2 deidface utile pour les PLS

Zone A bis Zone A Zone B1 Zone B2 Zone C

12,45 9,57 8,25 7,90 7,35

a2) Les logements PLI

Le Prét locatif intermédiaire (PLI) est destinéigahcer des logements dits intermédiaires,
destinés a la location dont les loyers se situatrteeceux des logements locatifs sociaux et
ceux du marche libre.

Ce mode de financement ne donne pas droit au cbameement APL mais comporte un
plafond de loyer.

Tableau 27 : Plafonds de loyers mensuels pour le&IRarrété du 29 juillet 2004) au ler janvier 2011 en
euros/mois/m2 de surface utile

Zone A bis Zone A Zone B1 Zone B2 Zone C
17,47 € 14,56 € 10,13 € 10,13 € 7,29 €

a3) Les autres logements

S’agissant des autres logements appartenant, oés,g@ar des organismes HLM, non
conventionnés, le loyer d’origine est fixé librerhear le bailleur a l'intérieur d’'une fourchette
constitué d’'un taux minimal et d’'un taux maximaiéfipar arrété.

b) La définition des niveaux de loyer et des pldforde revenu varie sensiblement selon la
localisation du logement

bl) La définition des niveaux de loyer

On a indiqué ci-dessus la forte amplitude des ga@tloyers plafonds entre les zones tendues
et les autres (surtout si on a recours a la pdisgidiaugmenter de 30% le plafond qui serait
selon 'USH de faible fréquence).

Le loyer moyen (par métre carré de surface coryigée de 3,10€ en France métropolitaine,
variant entre 2,72€ en Auvergne et 3,54€ en lIErdace.
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La part de logements sociaux dont le loyer estiefié a 2,3€/m2 est de 23% en Auvergne et
de 2,5% en lle de France.

La part de logements sociaux dont le loyer dépas3e par m2 est de 19,5% en Auvergne et
de 44,4% en lle de FrarfGe

Le secrétariat du HCF n’a pas trouvé d’analysdesniveau et la dispersion de I'écart entre les
loyers effectifs et les loyers plafonds.

b2) La définition des plafonds de revenu qui defiemt le champ personnel des ménages éligibles

On ne sait pas si les écarts de plafonds selonoless sont neutres en termes d’éligibilité (la
neutralité conduisant a un méme taux d’éligibilité)

c) La localisation des investissements est deverenjeu majeur de politique publique

La politiqgue conduite cherche a équilibrer plusseabjectifs : produire plus de logement dans
les zones tendues ; mais aussi éviter une tropdgraancentration du logement social et le
disséminer sur I'ensemble des communes.

cl) Les instruments de financement sont utiliséssafins

Trois principaux outils permettent d’orienter lag@uction :

- la gestion des crédits d’Etat : les délegationsrééits faits aux services déconcentrés
tiennent compte des orientations générales delitigpe du logement ;

- la différenciation des conditions de financemerés aides publiques sont plus
importantes dans les zones tendues ;

- la péréquation : comme les organismes sont tenuginestir leurs excédents dans le
développement de leur par et que leurs taux d’exwésiont variables, on ne pouvait
exclure qu’on investisse dans des conditions ndmages. On a donc institué en un
mécanisme de péréquation.

c2) La loi SRU

La loi SRU prévoit que (certaines des) communes aqii un parc social peu développé
'augmentent sous peine de se voir appliquer umalfé.

c21) Les obligations Iégales

La loi relative a la solidarité et au renouvellemerbain (SRU), du 13 décembre 2000, impose
aux communes de plus de 3 500 habitants (1 500eene France) faisant partie d'une
agglomération de plus de 50 000 habitants comptemamoins une commune de plus de
15000 habitants d'avoir au moins 20% de logemeantsagx d'ici 2020. Des objectifs
intermédiaires sont fixés par période de trois eindes sanctions sont prévues en cas de non
respect de ces objectifs.

La loi sur le DALO a renforcé ce dispositif en é&ant, a compter de janvier 2008, cette

obligation aux communes membres d'un établissemdaiic de coopération intercommunale a
fiscalité propre de plus de 50 000 habitants comgreau moins une commune de plus de 15
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000 habitants et dont la population est au moirsdeég 1500 habitants en lle de France et a
3500 dans les autres régions.

La part de la population et du parc de logements/e&xie par ces obligations est de X%
(renseignements attendus du ministére du logeneiet KJSH).

Par ailleurs, ces obligations |égales ne concerrmpreg le nombre de logements, sans
considération de leur la taille.

c22) Les disparités d'application de la Loi SRU

Sur les 940 communes qui relévent de la loi SR, (63%) ont rempli I'objectif qui leur était
fixé. Lors des deux plans précédents, 49% ava@npli leur contrat en 2002-2004 et 55% en
2005-2007.

Les grandes villes remplissent plus facilement thjectif :
- 79% des 29 communes de plus de 50 000 habitaetsarglde la loi SRU ;
- 63% pour les communes de 5 000 a 50 000 habitants ;

- 55% des communes de moins de 5 000 habftants

Au total, entre début 2008 et fin 2010, ce sont4@4 logements sociaux qui ont été construits
par les communes relevant de la loi SRU alors que bbligation n'était que de 76 800
logements.

Ceci étant, les caractéristigues des logementausocepondant aux objectifs de la loi SRU
varient au fil du temps (voir annexe 10). Ainsituatlement, une commune peut respecter son
objectif de 20% de logements sociaux avec uniqueaenlogements PLS (les ménages ciblés
relevant des 7eme et 8éme déciles de revenus).

D’apres la Fondation Abbé Pierre, entre 2002 e9280r I'ensemble des logements sociaux
construits dans des communes relevant de la loi, SB% ont eu un financement PLS, 33% un
financement PLS et 14% un financement PFA-|

d) Le parc HLM n’est pas homogéne

On exploite ici les résultats d’une étude réalisael'Inse&®, dont les données les plus récentes
reposent sur la base de I'enquéte logement 20@2rdiit intéressant de disposer d’études plus
récentes.

dl) La localisation et les conditions de logemesg HLM difféerent selon les revenus

d11) La localisation

La moitié du parc HLM est située dans 4 régiorie de France, Nord Pas de Calais, Rhéne-
Alpes et Provence-Alpes-Cote d’AZ0r

Les logements construits ne le sont pas nécessaitedans les zones considérées comme
prioritaires en matiére de tension du marché ajosi le souligne la Cour des Comptes dans
son rapport public de 2012 : «en 2009, selon leist@re chargé du logement, 75% des

logements sociaux étaient construits la ou n’eldstapas de besoins manifestes et seuls 25%
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'étaient dans les zones les plus tendues ». Oetr&ait que les financements n'ont été
réorientés vers les zones les plus tendues qued-2011, la Cour des Comptes estime que les
techniques de zonages utilisées ne sont pas cobg@rec le zonage des aides au logement et
semblent inadaptées pour définir les besoins erereate logements sociaux.

Par ailleurs, « au sein du parc HLM, les logemectupés par les ménages aisés ne sont pas
situés aux mémes endroits que ceux occupés paméemges moins favorisés. Dans les
guartiers ou les professions intellectuelles et dadslres supérieurs constituent une part
importante de la populati6h les ménages des déciles 7 & 10 représententi@lddocataires

sur 10 contre 2 sur 10 en moyenne nationale.

La présence au sein du parc HLM de locatairesivelaent aisés est relativement fréquente

dans I'agglomération parisienne ou le niveau élde® loyers dans le parc privé et des prix a

I'accession rend tout a la fois plus difficile usertie du parc sociale et plus élevé I'économie

de loyer réalisée par rapport au parc prive. L'aggiration parisienne représente a elle seule la
moitié des locataires « aisés » alors qu’elle megrend qu’un quart du parc social ».

d12) Les conditions de logement

« Les locataires les plus aisés sont surrepréseiaes le parc récent. lls bénéficient plus
frégquemment d’équipements ou de dépendances (halava, emplacement de stationnement
ou local a vélos). lls sont moins exposés au problde surpeuplement et se plaignent moins
souvent de nuisances. lls portent une meilleureéajgtion sur leur quartier et leurs conditions
de peuplement. lls sont plus anciens dans leurmegé ».

d2) Les spécificités des ZUS

«Un quart des logements HLM sont situés en ZUSlagts celles-ci les logements HLM
représentent prés des deux tiers du parc de résisi@mincipales.

Les ménages a faibles ressources, a faible capitahomique ou culturel, qui sont
surreprésentés dans le parc HLM dans son ensemBlent encore davantage dans les ZUS.
60% des locataires en ZUS se situent dans lesdégites inférieurs contre 43% hors ZUS.

15% des locataires en ZUS ont une personne deengi@ide nationalité étrangere et 25% sont
nés ailleurs quen Europe (respectivement 6 et 1RB8&6s ZUS). On constate une
surreprésentation des familles de grande taillar Bd% des locataires en ZUS, la personne de
référence n’a aucun dipléme (contre 25% hors ZUS) »

Leurs conditions de logement sont moins bonneddaneté du logement, appréciation de leur
logement et de ses nuisances, appréciation dejlgutier?. Ils sont plus nombreux & souhaiter
changer de logement

e) La rotation du parc

el) Le taux de rotation est en baisse

Les possibilités de mobilité sont relativement tées au sein du parc social. Depuis 2000, le
taux de rotation diminue régulierement, passant2% a 9,7% en 2005 et a 10,2% en 2010,
année ou il connait un léger redresserfient
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Si en 1984, les locataires HLM étaient plus mobijae ceux du parc privé, c’est le contraire
depuis 200¥.

e2) L'analyse des sortants

Entre 2002 et 2006, 11,5% des ménages mobilesaietgvdu parc HLM. Prés de la moitié
sont restés dans le parc HLM (47%), 28% sont dessgmapriétaires en particulier grace a
I'accession sociale a la propriété, 22% sont devéuataires dans le parc privé (3% ayant eu
un autre statut, notamment hébergement gratuit)

C'est entre 30 et 44 ans d'une part, et autoufige te départ en retraite d'autres part, que le
changement pour une résidence dont on est propeiést le plus marqué (65% des départs du
parc HLM)®.

« Pour étre logé dans le parc privé, un locatair@arc HLM devrait consentir des niveaux de
loyer en moyenne 1,5 fois supérieurs a ceux du gac@l. Un saut trés difficile a effectuer,
sachant que plus I'agglomération est grande, @usdrche entre le secteur HLM et le parc
locatif privé est haute. Ainsi dans une agglomératie moins de 20 000 habitants, I'écart de
loyer pour passer du secteur HLM au parc privé dest32% et il atteint 120% dans
I'agglomération parisienne (d’aprés I'enquéte logatr2006) %'

La Fondation Abbé Pierre souligne le fait que lelacage de la mobilité résidentielle » est

particulierement manifeste dans les zones urbasssibles ou, en moyenne, 60% des
ménages sont locataires du parc social avec un neod# personnes en dessous du seuil de
pauvreté 2,7 fois plus élevé que dans les aggldimasaauxquelles ils appartiennent.

e3) L'analyse des entrants

En 2010, pres d'un logement social sur dix a falfjé¢t d'un emménagement. Dans certaines
régions, le taux d'emménagement annuel dépasse (B8étagne, Franche-Comté, Midi-
Pyrénées, Pays de la Loire, Poitou-Charentes), dlanges - ou la situation est la plus tendue-
il est irsl)l;érieur a 7% (6,1% en Corse, 6,8% endieFrance, 6,8% en Provence-Alpes-Cote
d'Azur)™.

Entre 2002 et 2006, 1,5 millions de ménages ont @maigé en HLM, soit 18% de I'ensemble
des ménages ayant emménagé au cours de cetteeféfies ménages mobiles entre 2002 et
2006 constituant eux-mémes 32% de I'ensemble deages).

Les ménages qui ont connu une mobilité résideatietitre 2002 et 2006 étaient pour 31%
d’entre eux déja locataires en HLM, pour 27% loicasadans le parc privé, pour 31% sont de
nouveaux ménages (3% étaient propriétaires, 4%ndtaiccédants et 4% avaient un autre
statut).

La taille des ménages qui ont emménagé dans leHiavt entre 2002 et 2006 est du méme
ordre que la taille moyenne des ménages ayant eagaéau cours de cette période (2,4 en
HLM/2,3 en moyenne). Il en est de méme pour I'adgdadpersonne de référence (41 ans/40
ans).

En revanche, les emménagés récents en HLM se dlistih des autres ménages ayant
emmeénagé au cours de la période par leur niveatiedplus faible et par leur composition
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familiale. Les foyers monoparentaux y sont nettansemreprésentés : 23% des emmeénagés
récents, 19% des ménages logés dans le parc stci®lo de I'ensemble des ménages. A
contrario, les couples sans enfant sont nettenoeist ieprésentés (voir tableau N°28 ci-apres).

Tableau 28 - La composition des ménages emménagéseants dans le parc HLM
comparée a celle de I'ensemble des ménages et dademble des locataires du parc social

Célibataire Couple Mono Couples| Ménages
2009 sans avec | complexes| Total
sans enfant parents
enfant enfants ou NR
TOTAL ménages (a) 36% 30% 7% 28% 0% 10096
Locataires HLM (b) 36% 15% 19% 26% 3% 100p6
Emménageés 0 o o 0 o b
récents HLM(b) 33% 13% 23% 26% 4% 100pb6
Sources :

(a) : INSEE - RP - 2008
(b) : Ministére de I'économie, de I'énergie etldueloppement durable - L'occupation du parc setial
son évolution - 2010 - Tome 1

2. Des principes de gestion du parc HLM tres protectens des locataires

a) Les critéres d’entrée et la procédure d'attidout

Contrepartie de I'effort consenti en aides publgjpeur obtenir des loyers modérés, I'acces au
logement social est réservé aux ménages dontueaus sont inférieurs au plafond applicable
au logement et qui ont un taux « normal » d’occopat

al) Des plafonds de ressources qui n’éliminent g@’'minorité de ménages

Ne sont éligibles a I'affectation d’'un logement deg ménages dont les revenus sont inférieurs
aux plafonds.

all) L’éligibilité des ménages est examinée lorBatfectation

alll) Les plafonds « de droit commun » varientrsddofiliere, la zone de localisation et la
taille du ménage.

- la modulation avec la filiere :

Pour un couple avec deux enfants a charge, lesnulafde ressources du PLAI sont de 55% de
ceux du PLUS, ceux du PLS sont de 130%.

En revanche, ceux du PLI varient en fonction dedae de géographique : par rapport aux
plafonds du PLUS, ils représentent 125% a Paxisues les communes limitrophes, 125% dans
le reste de I'lle de France et 140% en province.

Les modulations par filiere sont tres proches pesiautres configurations familiales.
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Tableau 29 : Comparaison des plafonds de ressourcasnuelles des différents préts en fonction du prét

pour un couple avec deux enfants a charge

PLAI PLUS PLS PLI
Paris et communes limitrophes 55 100 130 166
lle de France 55 100 130 125
hors Paris et communes limitrophes
Province 55 100 130 140

Base 100 = plafond du PLUS = 51 725€ a Paris etnmanes limitrophes, 47 585 € dans le reste de dde
France, 37 272 € en province.
Source : Données sur les aides au logement 20igkendur le site du Ministére du développementidera

- la modulation avec la zone de localisation :

Pour les ménages avec enfant(s), les plafonds d&g PLUS et PLS varient de la méme
facon entre les trois zones géographiques: enddeFrance hors Paris et communes
limitrophes, le plafond représente 92% de celuPdgs et en province 72%.

Pour les couples sans enfant (catégorie 2), |derua sont identigues dans toute I'lle de
France et ceux de la province représentent 78%euabe @de I'lle de France. Pour les isolés, les
plafonds sont également identiques en lle de Fragtogeux de la province représentent 87%
de ceux de I'lle de France. Les écarts sont dame iplarqués pour les ménages avec enfant(s).

Les différences de plafonds de ressources enteszmmt plus marquées pour le PLI.

Tableau 30 : Comparaison des plafonds de ressourcasnuelles des différents préts en fonction de laore
géographique pour les familles avec enfant(s)

PLAI PLUS PLS PLI
Paris et communes limitrophes 100 100 100 100
_ lle de France o 92 92 92 70
hors Paris et communes limitrophes
Province 72 72 72 61

En base 100 = Paris et communes limitrophes
Source : Données sur les aides au logement 20igtendur le site du Ministére du développementldera

- la modulation avec la taille du ménage :

Les plafonds de revenus augmentent avec la tadke ménages, la filiere de prét et la
localisation. Ainsi, pour un logement PLAI en bd€® pour la personne seule, les couples sont
a 146 en province (mais a 163 a Paris), les cowyes un enfant a 175/214: les couples avec
trois enfants a 195 /234.

Quel que soit le prét consenti pour la constructlanogement, (PLAI, PLUS, PLS ainsi que
PLI), I'échelle d’équivalence implicite des plafeande ressources est plus défavorable que
I'échelle sous-jacente au quotient familial retgowr le calcul de I'impét, mais peut étre dans
certaines configurations plus favorable que I'élehdléquivalence traditionnellement retenue
par 'INSEE et 'OCDE.
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Tableau 31 : Comparaison des échelles d’équivalenseus jacente aux plafonds de ressources du logernen
social avec celle du quotient familial et de I'échie OCDE

NG de Variation Variation Variation Variation
P UC au sens Plafond de Plafond de Plafond de Plafond de
Categorle personnes o auSeNs| e réchelle ressources du | ressources du | ressources du | ressources du
de ménage | composant le fiscal OCDE * PLA-I PLUS PLS PLI
menage Province/Paris | Province/Paris | Province/Paris | Province/Paris
1 personne
1 seule 1 1 1 1 1 1
2 personnes
2 sans personne 2 15 1,46a1,63 1,34a1,49 1,34a1,49 1,34a1,49
charge
2,5 (si
3 3 personnes couple + 1,8 ou 2 1,75a2,14 1,61a1,96 1,61a1,80 1,61a1,96
enfant)
1 personne
3 S & 2 130ul5 1754214 1,6141,96 16141,80 | 1614196
personne a
charge
Un jeune
3 menage sans 2 15 1,754 2,14 1,6141,96 1,6141,80 1,6141,96
personne a
charge
4 4 personnes | S (Stcouplel oy o5 1,95 4 2,34 1,94 42,34 1,94 42,15 1,94 42,34
+ 2 enfants)
1 personne
4 SRE A 2,5 1,642 1,95 4 2,34 1,94 42,34 1,94 22,15 1,94242,34
personnes a
charge
5 5 personnes | 4 (Stcouplel 5 4 a g 2,282,778 2,282,778 2,2842,55 1,9422,78
+ 3 enfants)
1 personne
seule + 3 2 S S S S
5 personnes & 3,5 19a25 2,28a2,78 2,28a2,78 2,28 a 2,55 1,94a2,78
charge
5 (si couple 5 5 5 N N
6 6 personnes + 4 enfants) 2,7a435 2,57a3,13 2,57a3,13 2574287 2,2843,13
1 personne
seule + 4 N S S N N
6 personnes & 4,5 22a3 2,57 a3,13 2,57 a3,13 2,57a2,87 2,28a3,13
charge

* valeur la plus faible = enfant <14 ans, valeuplias élevée = enfant>14 ans ou adulte

On ne voit par ailleurs pas toujours la logiquess@eente aux variations parfois importantes
de cette échelle d’équivalence en fonction delikxédi et la localisation du logement.

La fagon dont le plafond de revenu varie en fomcti@ la catégorie de ménage varie non
seulement avec le prét mais également avec lag@ographique. La variation des plafonds en
fonction de la catégorie de ménage est :

- identique pour les PLS d’lle de France et le PLUBe dde France hors Paris et
communes limitrophes ;

- identique pour les PLI et les PLUS de Paris etod@smunes limitrophes ;

- quasiment identique pour les PLUS, PLS et PLI dw&ipce ainsi que pour les PLI de
I'lle de France hors Paris et communes limitrophes.

all2) Ces plafonds « abritent » une large partie oh&nages

Les estimation$° donnent les pourcentages d’éligibilité suivants :

- logements financés par un PLS :
* 77 % des ménages ;
* 90 % des ménages locataires.

90



- logements financés par un PLUS :
* 60 % des ménages ;
* 78 % des ménages locataires.

- logements financés par un PLA-I :
* 26 % des ménages ;
* 41 % des ménages locataires.

La politigue d’indexation des plafonds a changéssidtiellement. On est passé d'une
indexation des plafonds sur le SMIC, ce qui augaiefd population éligible, a une indexation
sur I'indice de référence des loyers, ce qui camda population éligible.

Les plafonds ont par ailleurs été abaissés de 1020@9, ce qui a annulé 'augmentation de la
population éligible liée a la forte augmentationSMIC dans le cadre de la convergence des
garanties mensuelles de rémunération liées auwedfes.

a2) La procédure d’attribution

a21) La procédure d’attribution « classique »
a212) Criteres d’éligibilité et criteres de prioéit

Les criteres d’éligibilité sont les criteres deeeabilité dont le respect ouvre droit a ce que la
demande soit examinée. Mentionnons notamment kedile séjour en France des étrangers (la
condition de permanence du séjour est préciséégpedte du 15 mars 2010) et le revenu du
demandeur.

Les personnes physiques voient ensuite leur demexa@inée en fonction des criteres de
priorité examinés ci-dessous. En dernier lieutritaition tient compte :

- de la composition du ménage demandeur et de seauni¥e ressources ;
- de son patrimoin& et de ses conditions de logement actuelles ;

- de [l'éloignement de son lieu de travail et de laoxpnité des équipements
correspondant a ses besoins.

L’attribution doit également tenir compte «de lavedsité de la demande constatée
localement » ; enfin I'égalité des chances des demas et la mixité sociale des villes et
guartiers doit étre favorisée.

Les criteres de priorité sont définis par le code ld construction et de I'habitation et
concernent les ménages dont la situation est paétiement difficile. lls sont précisés dans
chaque département dans le PDALPD. Ce plan metobarence et organise les différents
cadres d’attribution de logements aux personnesorif@ires: accords collectifs

intercommunaux, accords collectifs départementeomtingent préfectoral.

Une part importante du parc de logement publiclfaljet d’un droit de réservation de la part

de I'Etat, des collectivités locales et des employga travers les organismes collecteurs du
1% logement et les chambres de commerce et d'indlst

91



a213) Procédure d’attribution
Les annexes N°15 et N°16 décrivent le fonctionndrdes commissions concernées.
a22) L'impact de la loi DALO

La quasi totalité des ménages relogés grace au Dialsont dans le parc social, méme si le

Préfet peut également les reloger dans le pare pri2,5% des ménages ayant recours au
DALO sont relogés dans le parc privé et 0,6% enldlé-rance et 5,5% en PACA. Ceci conduit

a traiter du DALO en référence au parc social.

a221) Le dispositif du DALO

Des publics prioritairé§? peuvent introduire un recours amiable devant wrangission de
médiation qui, si elle estime leur demande de lagenou d’hébergement prioritaire, la
transmet au Préfet.

Si aucune suite n'est donnée a la décision de nargssion dans un délai de trois mois, le
demandeur peut introduire un recours contentieypresudu tribunal administratif qui a la
possibilité (dans un délai de deux mois) d’ordorméEtat le logement ou le relogement de la
personne concernée, injonction éventuellement tisstune astreinte.

A partir du £ janvier 2012, cette possibilité de recours seraeda plus largement aux
demandeurs d’un logement social dont la demandasgépe "délai anormalement long" fixé
dans chaque département par un arrété préfectorabard des circonstances locHlgs

a222) Les ménages concernés par le DALO : une prgsentation des familles

Le Comité de suivi de la mise en ceuvre du DALOduodi quil n'y a pas de "ménages

DALO". Il y a simplement des personnes ou des fiasidui sont en difficulté de logement et

utilisent une voie de recours qui leur a été owvpdr le |égislateur (...). Une analyse du profil
des requérants DALO parisiens a fait apparaitrerapartition des compositions familiales et

des catégories socioprofessionnelles proches de del lI'ensemble des demandeurs de
logements sociaux™.

Faute d'avoir pu disposer d'éléments concernaocor@position des ménages demandeurs du
DALO, le secrétariat du HCF a réuni et rapproch& dlennées émanant de différentes sources
(en particulier des ADIL). On observe une surrepnégtion des familles parmi les demandeurs
du DALO, tout particulierement en lle de France.

Lorsque I'on compare la taille des ménages ayéragpel au DALO et celle de I'ensemble des
ménages dans les difféerents départements de &llErdnce et en province, on observe une
surreprésentation des ménages de trois personn@ase{généralement un ou deux parents
avec au moins un enfant) parmi ceux qui ont recaurBALO.

Cette surreprésentation est particulierement marqueéaris (51% des ménages demandeurs du

DALO contre 22% des ménages parisiens comptent aumsnf3 personnes) et, dans une
moindre mesure, dans les autres départementseded'France (sauf en Seine et Marne).
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Tableau 32 - Nombre de personnes par ménage
Comparaison demandeurs DALO et ensemble des ménages

75 77 91 92

Ménages| DALO | Ménages| DALO | Ménages| DALO Ménages| DALO

1 personne 51% 26% 26% 35% 27% 29% 39% 16%

2 personnes 27% 23% 30% 25% 31% 14% 28% 40%

3 personnes et +|  22% 51% 44% 40% 42% 57% 33% 44%
Tn?éi'aggi 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
93 94 95 Hors lle de France

Ménages| DALO | Ménages| DALO | Ménages| DALO Ménages| DALO

1 personne 31% 14% 34% 20% 26% 33% 33% 24%

2 personnes 27% 20% 29% 20% 29% 14% 34% 38%

3 personnes et +|  42% 66% 37% 60% 45% 53% 33% 38%
Tn?éi'aggi 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Source : INSEE-RP - 2008 et ADIL 93 - 2010 - rémstglinon significatifs dans les Yvelines.

L'analyse de la composition familiale des demamsleluy DALO dans deux départements
comparée a celle des ménages logés dans le paat gmtforte les observations sur les tailles
respectives des ménages. Les couples avec enfaritiettement sur représentés parmi les
ménages ayant recours au DALO ainsi que, dans uoedme mesure, les foyers
monoparentaux (ces derniers étant déja beaucosgrpljluemment logés dans le parc social).

Un autre exemple est celui du Haut Rhin, la praportie foyers monoparentaux demandeurs
du DALO est de 38% alors qu'ils représentent 16%onaénages logés dans le parc social et 7%
des ménages du départent&ht

Tableau 33 - Composition familiale
Comparaison entre ménages logés dans le Parc sogial
ensemble des ménages et ménages ayant recours al.DAlans deux départements

- : Couples | Ménages
2009 (SIS s Ll avec complexes | Total
sans enfant | sans enfant| parents
enfants ou NR

DALO Hérault (a) 19% 6% 29% 46% 0% 100%
Logt social Hérault (b) 34% 13% 24% 25% 4% 100%
DALO 93 (c) 29% 7% 17% 40% 7% 100%
Logt social 93 (b) 29% 14% 18% 32% 7% 100%

Sources : établi par le Secrétariat du HCF sbake des sources ci-aprés

(a) ADIL 34 - 2009

(b) Ministere de I'économie, de I'énergie et duelid@wpement durable - L'occupation du parc sociasaat
évolution - 2010 - Tome 2

(c) ADIL 93 — 2010

a223) Les premiers éléments d’observation

Entre le £ janvier 2008 et le 31 décembre 2010 : 206 008umscont été déposés (nombre
inférieur a ce qui était attendu) et 78% ont faibjet d'une décision de la Commission de
médiation départementale.

Sur les 161 285 recours recus en vue d'un logeatequi ont fait I'objet d'une décision : 42%
ont fait I'objet d'une décision positive (2% étedtrientés vers un hébergement) et 48% l'objet

d'un rejet.
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Au premier semestre 2010, 9 153 ménages ont é@gézldont 6 026 suite a la procédure
DALO (les autres ont été logés avant la commissioraprées mais hors procédure DALO).

Faute de disposer de données plus récentes, siahionalise ces données, le nombre de
demandeurs DALO relogés en 2010 devrait se situi@uade 20 000 dont environ 12 000 au

titre de la procédure DALO en tant que telle.

Si I'on rapproche ces données du nombre de méramgesiant chague année a un logement
social (450 000¥° le nombre de ménages relogés au titre du DAL@ipencore faible.

Fin Juin 2010, 27 533 demandeurs DALO avaientrélégés, dont 17 000 au titre de la
procédure DALO en tant que telle. Dans le méme sy millions de ménages sont en
attente d’un logement social.

Les trois quarts des recours « spécifigues DALCewadt les tribunaux pour non mise en
ceuvre de la décision de relogement ou d'hébergettaaistles délais Iégaux ont débouché sur
une décision favorable au demandeur. Fin 2010, % dcghdamnations ont été prononcées
contre I'Etat pour absence de proposition adap&es des délais fixés par la 18i et fin
septembre 2010, 1562 ordonnances de liquidatisireiates avaient été prononcées par les
tribunaux administratifs (90% par le tribunal dei®apour un montant total de 6,8 M€ et un
montant moyen de 4 350 € par ordonnance.

On observe de fortes disparités spatiales. L'lleFdence se trouve dans une situation
particuliére, tant pour ce qui concerne le dép& decours (2/3 de l'ensemble) que des
décisions non mises en ceuvre dans les délais 1§19 pour une moyenne nationale de
27%).

b) Le niveau des loyers et leur indexation

bl) L'augmentation des loyers dans le parc socsaineodérée par rapport au secteur privé

Une fois emménagés, les locataires sont protégéepaegles d’évolution des loyers qui en
moderent I'accroissement par rapport a celui quamstate dans le secteur privé

Le principe de maintien dans les lieux fait qu’da pas, comme dans le secteur privé aux
échéances triennales, de révision a la hausse ®rledoyer « sous-évalué ». En cas de
changement de locataire, le loyer est libremene fiwais dans la limite du plafond
réglementaire.

La norme d’augmentation recommandée est calée’isdiceé des loyers (IRL du deuxiéme
trimestre de I'année précédente). Mais les orgagsspeuvent la dépasser des lors que le loyer
reste inférieur au plafond. Les motifs de dépassement limités (c’est le cas par exemple
lorsque le loyer est inférieur au plafond de plasl8/20%). Dans ces cas le loyer envisageé fait
I'objet d’'un examen par les services de I'Etat peiivent demander a I'organisme une seconde
délibération.

On constate que l'augmentation effective est sepégi a la « norme ». Ainsi en 2010 la
hausse moyenne est de 1,32% pour une recommandd¢iot% avec une dispersion

significative (pour 16% des patrimoines, on a ungnaentation supérieure a 2% ; pour 42% la
hausse est inférieure a 1%).
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b2) Cet encadrement expligue les différences dang/eau des loyers

Le loyer dépend de I'ancienneté du logement etaiheienneté de I'occupation.

¢) Le principe du maintien dans les lieux et seepkions

cl) Le principe du maintien dans les lieux

Le droit au maintien dans les lieux est prévu pafol du ler septembre 1948. Il prévoyait
cependant deés cette date une exception, puisquiel€alO de cette loi permettait au bailleur,
dans certaines hypothéses, notamment d’occupatisuffisante du logement en région
parisienne au regard des dispositions de lartiele 641-4 du CCH, de mettre fin a
I'occupation.

Ce texte n'étant cependant pratiquement jamaisiqaEpl plusieurs dispositions législatives
récentes ont cherché a élargir les possibilitédedeger a ce principe.

c2) Les dérogations liées au niveau des ressoutegsocataires

L’article 61 de la loi de mobilisation pour le lagent du 25 mars 2009, qui ajoute un article L.
442-3-1 au CCH, a recouru a la solution, plus &diade la rupture unilatérale du contrat.
Mais cette entorse au principe est tres encadrée :

- une partie du parc n’est pas concernée (les ZUS) ;
- les locataires de plus de 65 ans gardent définiare leur droit de maintien ;

- sont concernés les locataires dont les ressoustetapt deux années consécutives sont
supérieures a deux fois le plafond : ils n'ont ptireit au maintien dans les lieux a
l'issue d’un délai de trois ans a compter du levigr de I'année qui suit les résultats
faisant apparaitre ces dépassements (soit au Siramls aprés la premiére année de
dépassement du double du plafond).

La encore on ne peut attendre de résultats imgereamtermes de rotation du parc. Ainsi, selon
le rapport du Conseil d’Etat, seules 9 000 perserseeaient concernées par cette disposition,
soit 0,002% des locataires du parc social.

c3) Les dérogations liées aux situations de sogsqmation caractérisée du logement

Le logement social est un bien rare. Il n’y done pau d’accepter une sous-occupation des
logements. Or elle n'est pas négligeable : 'enguégement de 2006 a dénombré 300 000
ménages locataires en sous-occupation selon laitil#i retenue par la loi (nombre de pieces
habitables supérieur de plus de deux au nombrememes résidantes).

On a donc prévu en 2009 deux dispositifs compléanerst :

- la possibilité pour I'organisme de proposer au taica un nouveau logement dont le
loyer doit étre au plus égal au loyer actuel ;

- dans les zones tendues (définition : en attenteédedtats du ministere), le locataire qui
refuse trois propositions pertinentes perd sontdaoi maintien dans les lieux a
I'expiration d’'un délai de six mois a compter dentdification de la troisieme offre.

Cette dérogation est strictement encadrée :
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- les locataires de plus de 65 ans ne sont pas s@uoasrégime (on a jugé qu'il serait
anormal de leur imposer un changement dans leue cdel vie). Or dans I'effectif
recensé plus haut de 300 000 ménages en sous tionupa en compte 170 000 ou la
personne seule ou la personne de référence du ménaggus de 70 ans (calculs
demandés avec la borne de 65 Hfis)

- les logements en ZUS ne sont pas concerneés.
Il n’existe pas de bilan d’application de cetteadgtion dont on pense qu’elle ne concernerait

gu’une toute petite fraction des locataires.
3. L’occupation du parc social

L’occupation d’'un logement fait souvent bénéfideeitocataire d’'un écart de loyer par rapport
au loyer d'un logement similaire dans le secteuwéor

a) L’'occupation du parc social

Les données qui figurent dans la premiere partiecetee note montrent que la vocation
« sociale » du parc social est plutét bien assanésxr; une relative rareté des ménages aisés,
puisqu'on ne compte en 2009 que 27% de ménageslelosivenu imposable par unité de
consommation est supérieur a 15 000€ / an, et &R #essus de 20 000€ / an.

Le taux d’accueil des ménages les plus modestes esdttre a I'actif de la gestion du parc
social.

Les sortants ont (en 2002) des ressources supgsiawelle du stock des locataires. lls ont été
remplacés en grande partie par des ménages psu @igs de la moitié des entrants se situent
dans les trois déciles inférieurs (étude INSEEipFécsur I'occupation du parc social).

b) L'évaluation de I'’écart de loyer entre parc abeit parc privé

L'étude «les effets de l'existence du parc HLM der profii de consommation des
ménages ¥° chiffrait & partir de I'enquéte logement de 199659€/mois I'écart de loyer (&
conditions identiques de surface, de localisation...)

On arrive a un chiffre voisin a partir de I'étude WM. Jacquot sur « L’'occupation du parc
HLM : un éclairage a partir des enquétes logementidsee $'°, qui se base notamment sur
les données de l'enquéte logement 2002 : 157€/moig un logement moyen de 70m2
(2,25€/m2) et a ancienneté d’occupation comparable.

Appliqué a I'ensemble du parc conventionné (4 onili de logements) cet écart serait de
7,5Mds€. La prise en compte des charges réduimgieu cet ecart.

Cette étude montre par ailleurs que I'écart :

- augmente sensiblement avec I'époque de constru@iant 1949 : 137€ ; 152€ entre
1949 et 1989 ; 204 aprés 1989) ;

- varie fortement selon les zones : 288€/mois en kbiseet 103 en zone Il ;
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- varie forte variation avec la date d’occupation4@pour une ancienneté d’occupation
d’au moins 12 ans; 150€ pour 8 a 11 ans; 179€ goa 7 ans et 194€ pour les
emmeénagés récents) ;

- ne varie que trés peu avec le niveau de vie.

Une étude plus récente de I''nSEebasée sur I'enquéte logement 2006, présentegéine

tiré du logement social (différentiel de loyer papport a 'occupation d’un logement similaire
dans le parc privé) non par logement, comme lex études précédentes, mais par unité de
consommation. Elle donne un montant moyen d’éaatoger de 94€ par équivalent adulte.

Elle fait également apparaitre que le gain tirdagiement social est croissant en valeur absolue
avec le niveau de vie : il passe ainsi de 814 €apdB8€ / mois) et par unité de consommation
pour les ménages les plus modestes, appartengnérier quintile de niveau de vie, a1 713 €

/ an (143€ / mois) par unité de consommation, glois du double, pour les ménages les plus
aisés ; la part de ce gain dans le revenu nehestivanche décroissante.

Tableau 34 : Gain lié au logement social
(montant par équivalent adulte en euros, part dang revenu net en %)

Quintiles de niveau de vie avant redistribution Ensemble des
locataires du
e 2 ¥ f ¥ parcsocial

Proportion de personnes en logement social (en %) 3.7 188 124 8,2 31 148
Revenu net
Montant par équivalent adulte 585 13032 17624 23019 36350 12 811
Part dans le revenu net 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 100,0
Gain lié au logement social
Montant par équivalent adulte 814 1181 1400 1577 1713 1127
Part dans le revenu net 13.9 91 79 6,9 47 88

Lecture : les quintiles de niveau de vie sont deteés sur 'ensemble de la population et utilispour classer
la population qui réside dans un logement sociak Personne située dans le ler quintile de niveaviedavant
redistribution qui habite en logement social, béméfd'un transfert moyen égal a 814 euros parvadent adulte
soit 13,9 % du revenu net des habitants du pasatif@ocial dans ce quintile.

Champ : personnes vivant en France métropolitaames din ménage habitant en logement social, daetvknu
net est positif ou nul, et dont la personne dereéfée n’'est pas étudiante.

Sources : Insee-DGI, enquéte Revenus fiscaux 2@d5alisée 2007) ; Insee, enquéte Logement 2006.

Deux hypothéses peuvent expliquer le gain pluséépmur les ménages les plus aisés, dont il
n’est pas a ce stade possible de déterminer l'itmeapectif :

- la premiére est que les ménages modestes comptavdntdge d’'unités de
consommation que les ménages aisés ; a gain pamérg égal, le gain par unité de
consommation serait plus élevé pour les ménagés ais

- la seconde est que le gain par logement est phwg @lour les ménages aisés, en raison
des caractéristiques différentes des logementawso@ccupes par les ménages selon
leur niveau de vie (confort, taille, localisation).

Des estimations complémentaires, encore provisgdasvent étre tirées de travaux en cours a
'INSEE™?:
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le gain par logement, d’apres les données de |&egwgement 2006, peut étre estimé
a 196€ / mois en moyenne, soit 2 350€ / an ;

si on le rapporte a 'ensemble du parc, le gairt pae estimé a environ 10 Mds€ ;

ce gain est plus faible pour les locataires du paotal les plus modestes : il représente
176€ / mois pour les locataires du premier quirdiderevenu, contre 215€ / mois pour
ceux des troisieme et quatrieme quintiles, et 20%8ois pour ceux du cinquiéme
quintile ;

ce gain varie significativement selon la localisatdu logement : de I'ordre de 115€ /
mois en zone rurale et dans les aires urbainesailesnde 25 000 habitants, il atteint
225 € / mois dans les aires urbaines de plus déd80Mhabitants et 315€ / mois dans
I'aire urbaine de Paris.

Enfin le Centre d’analyse stratégique évalue arenvi0 Md€ par an le différentiel entre les
loyers du secteur social et les loyers de mdrféhé

c) Les conséguences de cet écart

Certaines sont largement considérées comme «\Ess#Hi:

les ménages qui ont un logement social ont en nmeyen taux d’effort brut qui, une
fois prise en compte I'aide au logement qui béigéfcprés de la moitié d’entre €tk

ne les soumet pas & une trés forte contrdi@e taux d’effort est nettement inférieur a
celui de leurs homologues locataires dans le pavé.[fDe ce fait, « ils vivent mieux ».
Une étude — ancienne - sur «les effets de I'extgtedu parc HLM sur le profil de
consommation des ménageéd® montrait ainsi que les locataires en HLM
consommaient en moyenne 10% de services de logehé&tfo d’'autres biens en plus
gue les locataires du secteur libre ;

ils sont en mesure de dégager une épargne etamstituer un pécule pour accéder a
la propriété (on constate que toutes choses égalesilleurs, les locataires HLM
acceédent a la propriété de leur logement dans wopogion plus élevée que les
locataires du parc prive.

Certaines sont plus « controversées » :

I'écart de loyer et la sécurité du statut du loicatd’un logement social (maintien dans
les lieux, évolution maitrisée des loyers) expligguargement la constitution d’'une file
d’attente difficile a gérer, surtout dans les zotewlues. Malgré les efforts de bonne
gestion des attributions (voir annexes N°15 et 16y, a fatalement des abus et un
sentiment d’injustice (voir le récent panorama ag® du logement social dans
I'opinion ») ;

la faible rotation du parc freine I'acces au logaetnsocial de ménages qui y auraient
avantage. La baisse continue du taux de rotatthn cf-dessus est généralement
regrettée ;

on constate un taux de sous-occupation signifidatijement lié au fait que le locataire
garde son logement parce qu'il craint de ne pas/éoun logement (plus petit) mais a
un loyer comparable (en 2002, on estime qu’ent@(E® et 800 000 logements HLM
sont en situation de sous-peuplement prontfcé

plus généralement, I'écart — qui constitue deuai « aide publique » puisque le loyer
n'est a son niveau que grace aux conditions dedement du logement social — n’est
peut-étre pas attribué avec le degré de persoatialisqu’'on peut trouver dans la
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gestion «fine » des allocations de logement. Et niénages bénéficient — souvent
pendant longtemps — d’un niveau de loyer bas oo a leur capacité contributive.

d) Les modalités de réduction de 'écart de loydreeparc public et parc social

dl) La remise en ordre des loyers pour les adaptex service rendu »

Le patrimoine d'un organisme peut comprendre de€sabipns construites ou réhabilitées a des
périodes différentes dont le niveau des loyers maxis diverge méme si leur qualité est
identiqgue. De méme pour des opérations de quadisedifférente, les opérations anciennes bien
situées peuvent avoir un niveau de loyer trésieféra celui des opérations récentes, beaucoup
moins bien situées.

Afin de pallier I'inadéquation entre le niveau agdr et le service rendu aux locataires, la loi
n°2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pologement et la lutte contre I'exclusion a rendu
la conclusion d’'une convention d'utilité sociald€) d’'une durée de 6 ans obligatoire.

Le conventionnement d'utilité sociale permet umemise en ordre » des loyers maximums des
conventions APL suivant le classement des immeublessnsembles immobiliers, établi en
fonction du service rendu aux locataires.

Pour chaque immeuble ou ensemble immobilier, l'oigrae va fixer un nouveau loyer
maximal qui va se substituer, le cas échéant, @ qei figurait dans la convention APL. Ce
nouveau loyer maximal, rapporté a la surface atil@ la surface corrigée, s’exprime en € par m2 et
par mois.

Les nouveaux loyers maximaux par immeuble ou eneerntimobilier sont déterminés par
'organisme en tenant compte du classement enidondt! service rendu aux locataires et dans un
cadre réglementaire simplifié. A partir de ce @assnt, le bailleur peut procéder a une remise en
ordre des loyers maximaux qui peut étre I'occadierpassage de la surface corrigée a la surface
utile.

Si la «remise en ordre » des loyers porte sutolErs maximaux par immeuble ou ensemble
immobilier, la modification du régime des loyerspmate également les loyers maximaux par
logement.

Ainsi, apres avoir déterminé le loyer maximal pameuble ou ensemble immobilier (en €/m?),
l'organisme fixe le loyer maximal applicable a cheglogement (en €) en tenant compte
notamment de sa taille et de sa situation dansnéable ou I'ensemble immobilier. L’organisme
fixe ensuite librement le loyer pratiqué aux béidiies des baux ou engagements en cours.
L’organisme doit alors s’assurer que, pour chaggerhent, le loyer pratiqué reste inférieur ou
égal au loyer maximal.

d2) L'application d’'un_mécanisme de surloyer auxnage dont les revenus dépassent les
plafonds

Pour les ménages dont les revenus ont augmentépassknt les plafonds de ressources, on
appligue un mécanisme de surloyer : le supplénettyer de solidarité (SLS). D’aprés le Centre
d’analyse stratégique, seuls 4% des ménages duHhdicsont susceptibles d’étre assujettis a
un surloyet'®,
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Le SLS amoindrit la « rente » du locataire et prean supplément de recettes a I'organisme. Son
régime a été durci en 2009 mais il a été prévypgnede de transition pendant laquelle coexistent
les deux baremes. Cette phase s’acheve en 20&2a daquelle le nouveau bareme s’appliquera
pour tout le parc.

Le niveau de revenu au-dela duquel s’applique & &pend du type de logement (entre 120% et
156% des plafonds de revenus selon que le logeesemn PLUS, PLS ou PLA-I). Le SLS est
appligué pour autant que le loyer majoré du SL8é&masse ni 25% des ressources du locataire, ni
un montant exprimé en € au meétre carré qui vage zone.

Il n'existe pas de bilan d’application du SLS. ®dies premiers éléments disponibles le nombre de
personnes concernées est faible et le montant S.eSimodeéré.

Il 'y a donc pas lieu d’attendre de I'applicatid& ce nouveau régime un niveau €levé de recettes,

ni une augmentation sensible de la rotation dapane (dans de nombreuses situations de SLS, on
est loin de rattraper I'écart entre parc sociglaet public).

C. L’encadrement des rapports locatifs entre proprétaires privés et locataires

Si les relations entre propriétaires et locataiedsvent du droit civil, elles ont fait I'objet de
intervention l|égislative et réglementaire croiseaatin d’encadrer les contrats portant sur ce
bien particulier gu’est le logement.

Ancienne (loi de 1948), I'intervention législatiest récurrente : depuis la loi du 6 juillet 1989
qui a poseé les bases du droit actuel des relagotr® propriétaires privés et locataires, pas
moins de dix lois sont intervenues pour modifierrégime applicable. Sans prétendre en
exposer tous les détditS on en présente ici les principales dimensiongsségt les baux
d’habitation non meublés conclus par des persophgsiques, qui concerne la plupart des
logements du secteur locatif priv®

L’encadrement des rapports locatifs concerne t@s grandes phases de la vie du contrat : au
moment de la signature du contrat, durant I'exéoutiu contrat et a la fin du contrat.

1. Au moment de la signature du contrat

La loi déetermine principalement les documents patvétre demandés au locataire
(interdiction de demander certains documents fslatila vie privée ou a la santé) et ceux
devant lui étre remis (contrat de location, état lgeux, diagnostics).

Elle encadre également les garanties pouvant eéreddées au locataire : plafonnement du
dépbt de garantie a un mois de loyer hors chasyesadrement des exigences en termes de
caution (interdiction de cumuler assurance cordgseimpayés de loyer et caution d’un tiers,
sauf en cas de location & un étudiant ou un agprenElle fixe enfin une durée minimale du
bail (3 ans dans le cas général). Les élémentscaaat la garantie des risques locatifs (GRL)
et le LOCAPASS figurent en Point F-3 de cette pdliti

Ce principe connait trois exceptions :
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1)

2)

3)

Si le logement a fait I'objet d’'une aide fiscalenddionnée a un niveau
maximum de loyer (cf.supra les aides a linvestissement locatif, partie
Il.LA.1.b), c’est ce niveau qui prévaut pendant laée réglementaire prévue lors
du lancement de I'opération ;

la loi prévoit par ailleurs que les pouvoirs publigeuvent fixer par décret le

montant maximum de I'évolution des loyers de cestidagements vacants et des
contrats renouvelés, pour les zones géographiquésriveau et I'évolution des

loyers révele une situation anormale du marchétifoc@ette disposition a été

utilisée a plusieurs reprises, notamment entre 94997, pour encadrer les
loyers en cas de relocation en région parisientie. riga plus été appliquée

depuis le § ao(t 1997 ;

enfin la loi de finances pour 2012 a instauré um&xe sur les loyers éleves des
logements de petite surface », entendus commeyessl dépassant un loyer de
référence (hors charge) fixé par décret a 40€ denRurface habitable.

* Cette taxe ne s’applique cependant qu’aux logertogements dont la surface
n'excede pas 14mz2, loués pendant au moins 9 mtuigssen zone A (grandes
agglomérations de la région parisienne, de la @eur et du Genevois
francais).

* Ces loyers « abusifs » font I'objet d’'une taxentlle taux est croissant avec
'écart entre loyer exigé et loyer de référencemme indiqué au tableau ci-
dessous.

* La « récupération fiscale » (montant de la taxgporté a I'écart entre le loyer
pratigué et 40€/m2) est élevée, ce qui peut dissudeb propriétaires de
dépasser le loyer de référence.

Exemple Tranches Taux de
loyer/ d T SRR Taux de 'Il'aux etz dMolntant d ,Montant récupération

mois/m2 épassement dépassemen a taxe e la taxe épassemen *)
41 € 3% <15% 10% 4,1€ 1€ 410%
45 € 13% <15% 10% 4,5€ 5€ 90%
50 € 25% 15 4 30% 18% 9€ 10€ 90%
55 € 38% 30 & 55% 25% 13,7€ 15€ 92%
60 € 50% 30 a 55% 25% 15€ 20€ 75%
65 € 63% 55 a 90% 33% 21,5€ 25€ 86%
70 € 75% 55 a 90% 33% 23,1€ 30€ 77%
80 € 100% plus de 90% 40% 32¢€ 40€ 80%
100 € 150% plus de 90% 40% 40€ 60€ 67%

(*) Tx de récupération = montant taxe/montant dpasd&ement

2. Durant I'exécution du contrat

La loi fixe la répartition des charges entre lotat et propriétaires. Elle encadre surtout
I'évolution possible des loyers :

» Pendant la durée du bailne révision annuelle est possible si elle edtys au contrat.

Elle ne peut excéder la variation d'un indice d&nence des loyers (IRL) publié par
I'INSEE chaque trimestre et qui correspond a laenag, sur les douze derniers mois, de
I'évolution des prix a la consommation hors tabialeces loyers (voir encadré).
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IRL 2008, IRL 2005, IPC et ICC

L’indice trimestriel de référence des loyers (IRi$é par la loi de 2008° correspond & la moyenne sur |es
douze derniers mois de l'indice des prix a la camsation (IPC) hors tabac et hors loyers. Cet indite
calculé sur une base 100 en 1998.

Il remplace I'indice trimestriel de référence degdrs créé par la loi de 2005 qui était calculé roenta
somme pondérée d'indices représentatifs de

A-60% = indice des prix a la consommation : indies prix a la consommation hors tabac et hors $qyer
sur 12 mois consécutifs (IPC),

B-20% = codt des travaux d’entretien et d’amélioratiu logement a la charge des bailleurs (IPEA) ;
C-20% = indice du cout de la construction (ICC) opgisure I'évolution des prix des batiments.

Cet indice était exprimé sur une base 100 en 2068#¢indice peut encore étre utilisé pour les locetide
logements ne constituant pas la résidence prireghalocataire. Il est en référence 100 en 1953.

Figure 50 - Evolution des différents Indices entr002 (base 100) et 2011
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Source : INSEE — Données détaillées en Annexe N°

On observe a partir du graphique ci-dessus qué 12B08 a le rythme de croissance le plus lent depui
2002. Son évolution est légérement plus lente duaide des prix a la consommation mais beaucoup pl
lente que I'IRL 2005 et encore plus que celle delite des colts a la construction.

» Au moment du renouvellement du b&al regle générale est la reconduction du comtrat
I'ancien loyer éventuellement révisé en fonctiorladelause du bail (IRL). Si le loyer est
manifestement sous-évalué, le bailleur adressdamataires, six mois avant le terme du
contrat, une proposition de renouvellement assdftie nouveau loyer fixé par référence
aux loyers du voisinage. Cette proposition ne geuaucun cas étre assortie d'un congé.
En cas de désaccord, la commission départemergat@rtiliation et, le cas échéant, le
juge, peuvent étre saisis. En cas de réevision yer Jda hausse du loyer est étalée sur trois
ans, voire six ans si la hausse est supérieuréo 10
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Les réévaluations de loyers manifestement soust#esalqu’elles passent par une
procédure contentieuse ou non, apparaissent ceptengaginales : en 2010, elles ont
concerné moins de 3,5% des baux arrivant a expirafi Paris, environ 0,5% en
provincé?®

» Pour une relocationla fixation du loyer est libre depuis la mi-1997.

L’encadrement strict de I'évolution des loyers emrs de bail et lors de son renouvellement
conduit & un écart important entre évolution deged® en cours de bail ou lors d’'un
renouvellement d’'une part, et évolution des loyels relocation.

Comme lindique la figure N°51 ci-dessous, I'évabmt des loyers a la relocation est
systématiqguement supérieure a celles des loyerdales en cours ou renouvelés. Cet écart,
plutdt modéré en province, est tres important eche banlieue parisienne et surtout a Paris.

L’encadrement de I'évolution des loyers en courddi ou lors d’'un renouvellement — dont
I'évolution est trés proche, puisque calée suréenm indice dans la plupart des cas — doit donc
généralement permettre de limiter la progressianlogers, d’autant plus que I'on se situe en
zone tendue.

L’encadrement des loyers a la relocation, qui néapratiqué qu’avant 1997 et uniquement a
Paris et dans les départements limitrophes, appaiativement efficace : ainsi, I'évolution
moyenne des loyers a la relocation sur la péri@f - 1997 a Paris et en lle de France est
trés proche de celle de I'évolution des baux enscou renouvelés, ce qui peut s’expliquer en
partie par la crise mais aussi par 'encadremestiagers de relocation, puisqu’on ne retrouve
pas la méme situation en province, ou un écarigtersntre loyers des baux en cours et loyers
des baux renouvelés.

103



Figure 51 : évolution des hausses moyennes de logeton la situation des baux
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3. Alafin du contrat

Le locataire peut mettre fin au bail a tout momesatls réserve d’'un préavis de trois mois
(cette durée pouvant méme étre réduite a un maois dertaines situations particulieres, liées
notamment a des mutations professionnelles, owcaractéristiques des personnes : personnes
agees dont I'état de santé exige un changemerdrdeite, allocataires du RSA).

Une disposition dérogatoire tout a fait originalendter est le droit pour deux locataires
occupant deux logements appartenant au méme paipEiét situés dans un méme ensemble
immobilier de procéder a un échange de logemerite enx, « des lors que l'une des deux
familles concernées comporte au moins trois enfahtque I'échange a pour conséquence
d'accroitre la surface du logement occupé parnallifala plus nombreuse » (article 9 de la loi
du 6 juillet 1989).

Le propriétaire ne peut en revanche donner congdoeataire que sous des conditions
strictement encadrées :

» concernant les motifs de congé : le congé doitjagtfié soit par sa décision de reprendre
le logement (le bénéficiaire de la reprise ne patnére que le bailleur, son conjoint, le
partenaire auquel il est lié par un pacte civisdidarité enregistré a la date du congé, son
concubin notoire depuis au moins un an a la datecalgé, leurs ascendants ou
descendants), ou de le vendre (le locataire étans de cas prioritaire pour acheter le
logement, sauf en cas de vente entre parents gusquiatrieme degré inclus, sous la
condition que l'acquéreur occupe le logement penaaa durée qui ne peut étre inférieure
a deux ans), soit par un motif légitime et sérimmptamment l'inexécution par le locataire
de I'une des obligations lui incombidt

» concernant la procédure de congeé : le congé dwitsggnifié avec un préavis minimal de
six mois, notifié par lettre recommandée avec deteatiavis de réception ou signifié par
acte d'huissier.

Le bailleur ne peut s’opposer au renouvellementallsi le locataire est agé de plus de 70 ans
et ses ressources annuelles sont inférieures afois5le SMIC, sans qu'un logement

« correspondant a ses besoins et a ses possibiitésoit offert » dans certaines limites
géographiques, sauf a étre lui-méme agé de pl@® @ms ou si ses ressources annuelles sont
inférieures a 1,5 fois le SMIC.

Le locataire est tenu au paiement des loyers etctiesges, a défaut de quoi il risque
I'expulsion. La résiliation du contrat en cas déadé de paiement du loyer ou des charges est
cependant strictement encadrée, dans le cadrepiditigue de prévention des expulsions (cf.
infra partie I.F.2).

Le nombre de contentieux reste relativement limmgés augmente régulierement. La majorité
des demandes (85%) sont le fait des bailleurs,oatarnent pour I'essentiel (92%) des
« demandes en paiement des loyers et chargestetidant a faire prononcer ou constater la
résiliation pour défaut de paiement ou défaut diemsce et ordonner I'expulsion ». La
faiblesse des contentieux initiés par les locatgireut s’expliquer par leur réticence a aller au
contentieux, en raison du déséquilibre du marcadadiurée et du colt des procédures, mais
aussi au développement des procédures de cormmiliatui permettent de résoudre les conflits
sans ouvrir de procédure contentieuse.
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Tableau 35 : Evolution du contentieux locatif (afferes nouvelles, au fond et en référé) entre 2005 2009

Evolution
2005 2006 2007 2008 2009 2009 / 2005
Demandes introduites devantle | 69 365 | 173044 | 178870 | 177053 | 180675 |  6,7%
tribunal d'instance
dont procédure de référés 64 293 66 494 68441 1679 68 376 6,4%
Demandes des bailleurs 144573 | 147670 | 153723 | 151790 | 154 702 7,0%
Paiement deesxlrj)l}/éir jnet/‘)” resiliation 15 70 | 133303| 139883 138402 141 0y7 7,9%
Validité du congé-expulsion 7 436 7 129 5815 5712 5902 -20,6%
Exécution d oblllganon du locataire 4 466 4731 5 282 4888 4689 5.0%
autre que paiement de loyers
Fixation judiciaire du loyer 659 1053 908 970 522 85,9%
Dommages et intéréts en fin de bail 1284 1454 358/ 1818 1809 40,9%
Demandes des locataires 12 763 13 308 12 889 13 473 14 548 14,0%
Travaux a charge du bailleur 2 342 2 082 1862 n94 1720 -26,6%
Maintien dans les lieux 847 748 682 600 525 -38,09
Sanction du. ba_llleur pour trouble de 1690 1585 1541 1662 21331 37.9%
jouissance
Demande en fin de ball 7 884 8 893 8 804 9 270 DY 26,5%
Autres demandes (bailleurs et | 15 o5 | 19066 | 12258 | 11790 | 11425 - 5%
locataires)

Source : Ministére de la justice

D. Les aides personnelles au logement

Présentes au sein des prestations familiales dépdi avec l'allocation de logement familial,
les aides personnelles au logement sont devenudgauprincipaux outils de la politique du
logement a partir du « plan Barre » de 1977, eraygtgene réorientation des aides publiques
des aides a la pierre vers les aides a la pers@asedernieres représentent d’ailleurs depuis le
milieu des années 1980 la principale dépense publigns le domaine du logement.

1. Présentation du dispositif

Les aides personnelles au logement sont constitiésesllocations de logement (AL) - allocation
de logement familiale (ALF) et allocation de logerngociale (ALS), et de I'aide personnalisée au
logement (APL). Ces prestations ont pour objet @lapenser la dépense de logement (loyer ou
mensualité de prét en cas d’'accession a la prépréampte tenu de la zone de résidence, de la
situation familiale et des ressources du bénéficidilles sont versées par les caisses d'allogation
familiales et de la mutualité sociale agricole.

a) Historique

La premiére aide personnelle au logement est IpiEmi@ure au « plan Barre », puisque 'ALF a été
créée par la loi du®lseptembre 1948 «relative aux rapports des bailletlocataires [...] et
instituant des allocations de logement. L'ALF étldrs présentée comme une contrepartie des
augmentations de loyer prévues par la loi danste existant, et de la libéralisation des loyers
dans les logements neufs.

Initialement réservée aux ménages ayant au moins elgfants a charge, 'ALF fut étendue des
1949 a tous les meénages percevant des presta@ongialles. L'essentiel des conditions
d’attribution des aides personnelles actuelle$ éégh présent en 1948 : éligibilité des locatates
des accédants a la propriété, dépense minimalegaéenent du ménage, conditions minima de
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salubrité et de peuplement, montant fonction desoteces et de la composition du ménage,
plafonnement du loyer servant au calcul de I'alioca

Cette aide familiale fut progressivement complgigu’a couvrir I'ensemble des meénages
remplissant les conditions de ressources, quellesqil leur composition :

- la loi du 16 juillet 1971 crée une nouvelle allomatlogement — l'allocation de
logement sociale - aux principes similaires a céeX’ALF, mais visant un public
différent : les personnes agées d’au moins 65 6Msafs en cas d’inaptitude), les
personnes handicapées et les travailleurs agéside de 25 ans ; les bénéficiaires des
aides au logement ne sont donc plus uniqguemerfadees, mais la prestation reste
limitée a des publics considérés comme « fragites »

- laloi du 3 janvier 1977 crée une troisieme aitdédé personnalisée au logement. La
logique de cette aide différe de celle des deusesupuisque l'aide est versée a tous
les types de ménages remplissant les conditioressdeurces, et ce quelle que soit leur
composition, mais n’est ouverte que pour certagsrents. Le versement de 'APL
est en effet conditionné a un conventionnementoderhent pour lequel l'aide est
versée ; dans les faits, les logements concermésessentiellement ceux du parc
locatif social, et les logements ayant bénéficigréés aidés par I'Etat ;

- le public éligible a I'ALS est ensuite progressiemnétendu entre 1986 et 1990 aux
bénéficiaires de minima sociaux, puis a I'ensend#s meénages remplissant les
conditions de ressources entre 1991 et 1993 («dgymie des aides au logement).

Les baremes de ces trois allocations ont été arpfi@r le secteur locatif entre 1999 et 2002, sans
gue les prestations elles-mémes soient fusionnées.

b) Réglementation actuelle

b1) Conditions d’attribution

Les aides personnelles au logement sont attrilegies conditions de ressources aux locataires et
aux accédants a la propriété qui occupent un logergpondant a des normes de décence et de
peuplement. Les locataires peuvent occuper un i@opant, une maison, un foyer, un hétel, une
maison de retraite, une résidence universitaice, et

Le logement doit étre la résidence principale &t étcupé au moins huit mois par an. Il doit étre
décent, avec un confort minimum et conforme aurnesrde santé et de sécurité. Sa superficie doit
étre au moins égale a 9 m?2 pour une personne skle)? pour deux personnes et 9m?2 par
personne supplémentaire. Il doit étre de 70 m2 qarsonnes et plus.

Aucun droit & une aide au logement ne peut étrerblrsque le propriétaire du logement est un
ascendant ou un descendant du locataire ou deos@int ou concubin ou de la personne qui lui
est liée par un pacte civil de solidarité, la n@isdisposition d’'un logement a un proche étant alors
considérée comme faisant partie de I'obligatiomeiitaire et n'ayant pas a ce titre a étre aidée par
la collectivité.

L’APL est versée en tiers-payant a 98%. L’ALF eALUS sont, dans la majorité des cas,
versees directement aux bénéficiaires. Le tiersuplapeut cependant étre mis en ceuvre sur
simple demande du bailleur ou du préteur (la paitotations versées en tiers payant est de
I'ordre de 40% pour I'ALF et de 30% pour I'ALS).
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» Conditions spécifiques a I'APL :

Le bénéfice de l'aide personnalisée au logemestbstdonné a la nature du logement, c'est-a-dire
a l'existence d'une convention entre le bailleliE&t dans le cadre de la location (logement HLM
pour l'essentiel). Mais I'APL peut également éawie aux propriétaires accédant a la propriété
grace a des préts aidés par I'Etat, pour 'aceunsila construction ou I'acquisition-amélioratida

leur résidence principale (préts conventionnésréts a l'accession sociale).

» Conditions spécifiques a 'ALF :
L’ALF est versée sous condition de ressources awples ayant a charge des enfants ou des
parents infirmes et aux jeunes couples sans persogharge et mariés depuis moins de cing ans,
gui ne sont pas éligibles a I'APL.

» Conditions spécifiques a I'ALS :
Depuis le ¥ janvier 1993, sous réserve de remplir les comditide ressources et d’avoir une

charge de logement, toutes les personnes ou méemagesivant prétendre au bénéfice d'une autre
aide personnelle au logement (ALF ou APL) sonildkg a I'ALS.

b2) Calcul du montant de 'allocation logement

Le montant de l'aide au logement est calculé arp#iine formule qui permet de prendre en
compte différents éléments ayant une incidenciasirarge de logement des familles :

- le loyer ou la mensualité d'accession a la prapredns la limite d'un loyer plafond
déterminé en fonction de trois zones géographigues

- le nombre de personnes a charge ;

- les ressources percues par I'ensemble des persamaet au sein du foyer durant
l'année n-2 par rapport a la période de paiememitefois, afin de protéger les
allocataires dont le revenu a diminué par rappottexercice de référence, des
mécanismes d’abattements et de neutralisations efterth de tenir compte de
I'évolution & la baisse des ressources (en décer@bid, pres d'1,5 million
d’allocataires bénéficiaient d’une telle mesure).

En secteur locatif, hors foyer, les barémes APALesont identiques depuis le ler janvier 28501

La formule de calcul de I'aide est particulieremeninplexe (voir détail en annexe N°18) mais
répond a quelques principes simples :

* L’aide croit avec la dépense de logement
La dépense éligible sur laquelle on calcule l'acmmprend le loyer ou la mensualité

d’accession, dans la limite d’un plafond, fonctide la zone géographique et du nombre de
personnes dans le ménage d’une part.
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Tableau 36 : plafonds de loyer pour 'année 2011nesuros par mois

Personne seule ou couplg  Par personne a
Couple sans personne R
Zone Personne seule ayant une personne a charge
charge . .
charge supplémentaire
I 282,02 340,13 384,42 55,76
Il 245,78 300,84 338,52 49,27
I 230,37 279,27 313,12 44,88

* Les charges sont prises en compte de facon fafai

Le forfait de charges est indépendant de la zongrg@hique et fonction de la composition du
ménage (51,31 € / mois pour un bénéficiaire isalé&m couple sans personne a charge, 62,92€
pour un bénéficiaire isolé ou un couple avec unsgmae a charge, et 11,62 € par personne a
charge supplémentaire).

D’aprés la DREES, « le caractére forfaitaire dedl@ation des charges (au lieu d’'une prise en
compte des charges effectives dans la limite dlafopd, comme pour les loyers) est justifié
par des raisons a la fois de gestion (une prissmpte du niveau effectif des charges exigerait
une multitude de justificatifs et factures...) et nditations économiques (éviter une
surconsommation énergétiquef®

Ceci étant, des aides spécifiques ont été misqdage pour couvrir certaines charges (voir
Partie Il — F — 2 ci-apreés).

* L'aide décroit avec le niveau des ressources énage:

L’'aide est maximale pour les ménages dont le revasiue plus faible (au niveau du RSA
socle) ; elle est alors égale a 92% de la dépdiwble (loyer plafond + forfait de charges).
Elle diminue ensuite progressivement lorsque Issaerces croissent, jusqu’au seuil de non
versement de 15€ mensuels.

Le « taux de dégressivité » (baisse de l'aide pbaque euro de ressources supplémentaires,
toutes choses égales par ailleurs) dépend de fagamation familiale et de la zone ; il est par
exemple, en zone 2 et pour un loyer supérieur aliagloyer plafond, de I'ordre de 32% pour
un isolé sans enfant, de 35% pour un couple safamterde 30% pour un ménage avec un
enfant a charge (couple ou isolé), 27% avec defenena charge, 24% avec trois enfants a
charge et 22% avec quatre.

* Au total I'aide est donc croissante avec le noeble personnes dans le ménadye fait de la
majoration des loyers plafonds et du forfait chasgede la diminution du taux de participation
personnelle a la dépense de logement.

Elle est plus élevée pour un couple que pour ulé,st croit avec le nombre de personnes a
charge. En revanche, en présence de personnesge,chaide est la méme pour un isolé et
pour un couple, toutes choses égales par ailleurs

Les échelles d’équivalence sous-jacentes au badmeaides au logement sont cependant

moins familialisées que celles retenues pour I'elttéquivalence OCDE, utilisée notamment
pour calculer les niveaux de vie.
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Tableau 37 : échelles d’équivalence implicites dudbeme des aides au logement et échelle OCDE

Loyers Forfait de Nombre d'unités de
plafonds charges consommation (échelle OCDE)
Isolé 1,00 1,00 1,00
Couple 1,22 1,00 1,50
Isolé avec 1 personne a charge 1,38 1,23 1,30 ou 1,50 *
Couple avec 1 personne a charge 1,38 1,23 1,80 ou 2,00 *
Personne a charge supplémentaire 0,20 0,23 0,30 ou 0,50 *

* selon I'age (plus ou moins de 14 ans)

Cette situation peut s’expliquer par le fait que éeonomies d’échelles sont plus importantes
en matiere de logement que pour 'ensemble deoaumsitions de biens et de services.

c) Effectifs des bénéficiaires et colts

cl) Effectifs des bénéficiaires

Au 31 décembre 2010, 6,3 millions de ménages pareetvdes aides personnelles (métropole
+ DOM) :

2,613 millions percevaient 'APL ;
2,332 millions percevaient I'ALS ;
1,328 millions percevaient I'ALF.

En comptant les enfants et les autres personnbkargecau sens du logement, un peu plus de
12,9 millions de personnes vivent dans un foyechant une aide au logement.

Figure 52 : Le nombre de bénéficiaires d’aides peosinelles au logement de 1978 a 2010, en milliers
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Alors que le nombre d’allocataires avait stagnésdandécennie 1970, on constate une forte
progression des effectifs bénéficiaires jusqu’adiemi des années 1990, sous leffet de
I'élargissement du champ des ménages éligiblesafmoent en 1977 avec la création de
'APL, puis au début des années 1990 avec le «lagac> de 'ALS). En revanche, depuis la

fin des années 1990, le nombre d’allocataires mstiminution tendancielle, avec une légére

remontée a la fin des années 2000.

Si I'on rapporte les effectifs bénéficiaires au mwende ménages potentiellement éligibles -
'ensemble des locataires et accédants a la ptépriéon constate une évolution similaire :
alors que les aides concernaient 27,5% des ménagatmires ou accédants en 1985, elles
bénéficiaient a 38% d’entre eux en 2000. Ce chéBedepuis retombé aux environs de 36%.
Alors que le taux de diffusion parmi les propriétaiaccédants est en baisse constante depuis
vingt-cing ans, le taux de diffusion parmi les hkad@es a progressé jusqu’en 1995, mais a
depuis diminué d’environ 5 points.

Tableau 38 : Taux de diffusion des aides personne#i au logement (en %)

Parmi les propriétaires accédants | Parmi les locataires Parmi I'ensemble des ménages
1984 21,4 33,6 18,6
1990 21,2 34,8 18,9
1995 19,0 47,6 23,2
1999 17,7 43,9 23,4
2004 13,6 42,2 21,0
2009 10,8 42,5 19,9
Source : Comptes du logement
c2) Codts

Les dépenses d’aides personnelles au logemengorésenté en 2010 15,9 Mds€ :
- 6,9 Mds€ pour 'APL ;
- 4,9 Mds€ pour I'ALS ;
- 4,1 Mds€ pour I'ALF.

La branche famille finance pres de 50% de ces a&3ef100% des dépenses d’ALF et environ
53% de celles d’APL).

Ces dépenses ont connu une tres forte progressive £980 et 1995 (+ 175% en euros
constants), puis une dépense relativement contentre 1995 et 2010 (+ 18% en euros
constants). Le bouclage des aides dans les anfiedda8réforme des baremes de 2002 — deux
réformes de structure - expliquent pour I'essemtdie forte progression.

Par contre I'indexation annuelle des barémes edtanke ce qui diminue I'efficacité sociale de
I'aide (contribution a la baisse du taux d’effoescfamilles modestes).
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Figure 53 : Les dépenses d'aides personnelles agémnent en euros constants (euros 2010)
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Source : CNAF. Champ : tous régimes, métropole.

La part des aides personnelles dans le PIB, apeesrés forte progression entre 1980 et 1995
(hausse de 0,44 % a 0,91% du PIB), a depuis dimmet@mbant a 0,83% en 2010.

Figure 54 : Les dépenses d’aides personnelles agément en part de PIB
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Source : CNAF. Champ : tous régimes, France entier

2. Les caractéristiques des bénéficiaires des aidesrpennelles

On s’intéresse ici principalement aux bénéficiad@sdes du secteur locatif, les bénéficiaires

en accession étant étudiées infra au I1.E.

60% d’entre eux étaient locataires dans le paneepen 2009, 40% dans le parc public. 16%
étaient locataires en zone 1, 47% en zone 2, 37%orea 3. Ces chiffres n'ont varié qu'a la

marge entre 2001 et 2009.
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a) Une majorité d'isolés et de bénéficiaires sanfiardgs

Prés de 60% des bénéficiaires d’aides personréthésnt sans personne a charge en 2009, une
proportion constante par rapport a 2001. 51% sestigblés sans personne a charge et 8% des
couples sans personnes a charge.

Les allocataires avec personnes a charge (qui tsémtmajoritairement des ménages avec
enfants) étaient un peu plus de 2 millions en 2808,une augmentation de 7% par rapport a
2001. Cette augmentation est le fait des foyersaparentaux (+ 25% d’allocataires), qui
compensent la diminution du nombre de couples amdants (-8%). Le nombre de ménages
isolés avec enfants a d’ailleurs dépassé celucolegles avec enfants.

Tableau 39 : Composition familiale des ménages béiwaires d’'aides au logement, en 2009 et 2001

2009 2001
isolé sans personne a charge 2 583 957 51% 2353726 51%
isolé 1 personne a charge 554 981 11% 453 503 10%
isolé 2 personnes a charge 342 155 7% 265 034 6%
isolé 3 personnes a charge et plus 187 183 4% 149 802 3%
ISOLES 3668 276 73% 3222 065 70%
Dont isolés avec personnes a charge 1084 319 22% 868 339 19%
couple sans personne a charge 408 647 8% 349 777 8%
couple 1 personne a charge 277 175 5% 286 483 6%
couple 2 personnes a charge 322 139 6% 361 199 8%
couple 3 personnes a charge et plus 364 456 7% 401 859 9%
COUPLES 1372417 27% 1399 318 30%
Dont couples avec personnes a charge 963 770 19% 1049 541 23%
TOTAL 5 040 693 100% 4621 383 100%

Source : CNAF. Champ : secteur locatif, Franc&eant

b) Un tiers de personnes en emploi, un tiers denelids et d’allocataires de minima, un tiers
d’autres inactifs (étudiants, retraités, invalides)

46% des allocataires sont des actifs, dont 34% salatiés ou assimilés et 12% au chémage.
54% sont inactifs, majoritairement allocatairesrima sociaux et retraités.

Figure 55 : Statut d’activité des bénéficiaires deaides au logement en 2009

22

O Salariés et assimilés O Au chémage B Etudiants @ Invalides, malades B Retraités O Autres (dont allocataires du RSA)

Source : CNAF. Champ : France métropolitaine, régg@néral.
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c) Des allocataires aux niveaux de ressourced$ditgies

Les allocataires ont par construction des revenigsieurs aux plafonds de ressources définis
par le bareme d’attribution de l'aide, plafonds sgiisituent a des niveaux assez modestes.

A titre d'illustration, le tableau suivant indique plafond de l'assiette ressources (calculée
aprés abattement de 10% pour frais professioneel®s revenus d'exclusion correspondant
(avant abattement, dans I'hypothése ou le ménaggengoit que des revenus d’activité
salariée) pour différentes familles en zone 2 €020

Tableau 40 : Plafond de ressources et revenu d’exsion pour le bénéfice des aides au logement, erres

Taille du ménage P[afond de ressources Revenu d’exclusion Revenu d'exclusion
(apres abattement de 10%)| annuel correspondant | mensuel correspondant
Isolé 12 001 13 334 1111
Isolé ou couple 1 enfant 18 801 20 890 1741
Isolé ou couple 2 enfants 22 401 24 890 2074
Isolé ou couple 3 enfants 27 401 30 446 2537

Source : Direction de la sécurité sociale. Le pldfde ressources est considéré aprés I'abatteiseat e 10%.
Le revenu d’exclusion correspond au revenu avaatement.

Mais les revenus effectifs des allocataires lesguiibien en deca de ces plafonds :

60% des allocataires ont des ressources (apretemieat de 10%) inférieures a
8 000 € par an ;

cette part est proche de 80% pour les isolés sarsdmmes a charge, et dépasse
50% pour les isolés ayant des personnes a chaimg, caue les couples sans
personnes a charge.

Figure 56 : Ressources annuelles des allocataireargonfiguration familiale en 2009

100%

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

Personne  Personne  Personne  Personne Couple sans Couple avec Couple avec Couple avec  ensemble

seule sans seule avec 1 seule avec 2 seule avec 3 enfant 1 enfant 2 enfants 3 enfants et
enfant enfant enfants enfants et plus
plus

W Aucun revenu B0 24000 € @ 4000 & 8000 € = 8000 & 10000 € @ 10000 & 15000 € @ > 15000 €

Source CNAF. Champ : France métropolitaine, régiémeral
Note : il s’agit des ressources ayant servi awtales aides au logement du dernier mois de verseted'année 2009.
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3. Les niveaux de dépenses, d’'aide et les taux d’effates allocataires

Fortement familialisées, les aides au logementtitaest la prestation la plus redistributive du
systeme social francais.

a) Une aide fortement familialisée

L’aide moyenne versée en locatif était de 229 €npais en 2010. Son montant varie peu avec
la zone géographique (246 € en moyenne en zon@41€ 2n zone 2 et 216 € en zone 3), et le
parc locatif (232 € en moyenne dans le parc p828,€ dans le parc public).

Elle est décroissante avec le niveau de resso28¥s€ en moyenne pour les ménages du
premier quartile de ressources par unité de constiom 265 € pour les ménages du
deuxieme quartile, 186 € pour ceux du troisiem#6at € pour les 25% d’allocataires les plus
aisés).

L’aide est croissante avec le nombre de personaes l&@ ménage : elle croit avec le nombre
d’enfants a charge, et est plus élevée pour leplesuue pour les isolés, a nombre d’enfants
identique. La croissance de l'aide avec la tailela famille est bien supérieure a celle des
loyers. L'aide représente ainsi une part croissdatéoyer au fur et a mesure que le nombre
d’enfants augmente.

En conséquence, alors que l'aide représente ensb®tndu loyer plafond pour les isolés et les
couples sans enfants, elle dépasse les deux tielsydr plafond pour les isolés ayant deux
enfants ou plus et les couples ayant quatre enfandus.

Tableau 41 : Niveaux de loyer et d’aide, selon laoafiguration familiale, en 2010

Loyer moyen (en € / | AL moyenne (en € / AL moyenne / Loyer
mois) mois) moyen (en %)
Personne seule 343 180 52,3
Isolé 1 enfant 417 259 62,2
Isolé 2 enfants 458 308 67,3
Isolé 3 enfants 481 379 78,7
Isolé 4 enfants 489 438 89,5
Couple sans enfant 406 194 47,8
Couple 1 enfant 443 231 52,2
Couple 2 enfants 472 247 52,3
Couple 3 enfants 485 284 58,7
Couple 4 enfants 496 339 68,3
Ensemble 401 229 57,1

Source : CNAF. Champ : parc locatif, hors foyemstétudiants.

b) Une réduction sensible des taux d’effort, craxigs avec la taille de la famille

Les aides au logement permettent une réduction digsificative du taux d'effort des
allocataires : le taux d’effort médian net (apreésgen compte des aides au logement) des
allocataires est ainsi égal a 63% du taux d’effogétian brut (avant prise en compte des aides).
50% des ménages aidés consacrent ainsi plus ded&1iurs ressources a leur loyer avant
prise en compte de l'aide ; ce chiffre diminue b¥®apres aide.
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Le taux d’effort net médian est fortement décraissavec la taille du ménage : plus faible pour
les couples que les isolés, quel que soit le nomérpersonnes a charge, il décroit également
avec le nombre d’enfants.

Cette diminution du taux d’effort net avec la itle la famille s’explique a la fois par un taux
d’effort brut diminuant avec la taille de la famsiket par un impact de l'aide sur le taux d’effort
croissant avec cette méme taille.

Ce dernier effet s’explique par la familialisatido bareme (a niveau de ressources données,
I'aide croit avec la taille de la famille), maissaupar la faiblesse des ressources des familles,
qui conduit & un niveau d’aide plus éleve.

Tableau 42 : Taux d’effort brut et net médian, sela la configuration familiale, en 2010

Taux d'effort* Taux d'effort* net | Impact de 'aide sur le
brut médian (en %) médian (en %) taux d'effort (en %)
Personne seule 36,9 26,3 -29%
Isolé 1 enfant 30,6 17,4 -43%
Isolé 2 enfants 29,3 14,8 -50%
Isolé 3 enfants 26,4 9,1 - 66%
Isolé 4 enfants 24,5 51 -79%
Isolé 5 enfants et + 22,4 3,3 - 85%
Couple sans enfant 31,4 22,2 - 29%
Couple 1 enfant 26,0 16,9 - 35%
Couple 2 enfants 22,4 14,6 - 35%
Couple 3 enfants 19,5 11,5 -41%
Couple 4 enfants 18,5 9,2 - 50%
Couple 5 enfants et + 17,6 6,9 -61%
Ensemble 30,8 19,5 -37%

Source : CNAF. Champ : AL versable ou inférieuresauil de versement, parc locatif, hors foyerssudiants,
taux d'effort connu.

* Les taux d’effort présentés ici sont calculésshohnarges et hors forfait charges, a la différafeceeux retenus

pour le PQE. Les ressources considérées sont $soumes d'assiette N — 2 auxquelles sont ajoutes
prestations hors aides au logement.

c) Une prise en compte forfaitaire des chargeséealdge avec leur niveau réel

La prise en compte forfaitaire des charges a ponsé@guence un écart entre charges réelles et
charges prises en compte pour le calcul de 'aidegement.

En 2006, cet écart était en moyenne de 79 € pas (fleoforfait charges moyen étant de 56 € et
les charges réelles de 135 € par mois).

96% des ménages allocataires ont des chargessréalp@rieures au forfait et I'écart dépasse
100 € par mois pour 29% d’entre étfx

d) D'importantes disparités de taux d'effort selemarc de logement

Hormis la configuration familiale, 'un des prinaipx déterminants du taux d’effort est le
I'existence d’'une convention conduisant & modéeefolyer, qui recoupe trés largement la
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nature publigue ou privée du parc. En effet, lex td'efforts des familles en APL (familles
dont le logement est conventionné, logements gpamdiennent a 95% au parc public dans
I'échantillon retenu) sont tres largement inférgearceux des familles en ALF (familles dont le
logement n’est pas conventionne€, qui sont a 96% logements du parc privé), comme
lillustre le tableau ci-dessous.

L'écart de taux d’effort nets médians (13,1% damgdrc conventionné, 21,1% dans le parc

non conventionné) s’explique a la fois par des tdetfort bruts médians plus élevés dans le

parc non conventionné (32,5% contre 24,8% dansie gonventionné), et par une réduction

plus importante du taux d’effort sous I'effet dedes personnelles au logement dans ce parc
(réduction de 47% dans le parc conventionné c@%% dans le parc non conventionné).

Il conviendrait toutefois, afin de prendre en coenpiensemble des codts du logement,
d’intégrer les dépenses liées aux charges. Legebales locataires du parc public sont en effet
significativement supérieures a celles des loasgaiu parc prive.

Les dépenses liées aux charges n’étant pas disesmhns les fichiers de la Cnaf, le calcul
d’'un taux d’effort intégrant les charges (et lefddrcharge pour le calcul du taux d’effort net)
n'a pas été possible. Il apparait cependant qudifiérentiel de charge entre parcs est trop
faible par rapport au différentiel de loyer pour difi@er significativement les conclusions

relatives aux différences de taux d’effort par parc

Tableau 43 : Taux d’effort brut et net médian, sela la configuration familiale et le type de parc, er2010

APL ALF
Taux Taux Impact de Taux Taux Impact de
d'effort* . . |laide surle| d'effort* \ . |l'aide surle
d'effort d'effort
brut 5 taux brut o taux
P net médian : . net médian \

médian (en %) d'effort médian (en %) d'effort

(en %) (en %) (en %) (en %)
Personne seule 29,7 19,4 -35% 38,0 23,5 -38%
Isolé 1 enfant 25,6 12,1 -53% 37,5 24,9 -34%
Isolé 2 enfants 24,6 9,5 -61% 36,0 22,5 -37%
Isolé 3 enfants 22,4 4,6 -79% 33,0 17,0 -48%
Isolé 4 enfants 20,9 3,3 -84% 31,2 12,5 -60%
Isolé 5 enfants et + 18,8 2,7 -86% 27,7 8,1 -71%
Couple sans enfant 25,3 15,5 -39% 42,0 32,1 -24%
Couple 1 enfant 213 12,0 -44% 32,0 23,5 -27%
Couple 2 enfants 19,0 111 -42% 28,0 20,1 -28%
Couple 3 enfants 17,0 9,2 -46% 25,0 17,0 -32%
Couple 4 enfants 16,2 7,4 -55% 23,9 141 -41%
Couple 5 enfants et + 15,3 54 -65% 22,8 10,3 -55%

Ensemble 24,8 13,1 -47% 32,5 21,1 -35%

Source : CNAF. Champ : AL versable ou inférieuresauil de versement, parc locatif, hors foyerssudiants,
taux d'effort connu.

* Les taux d’effort présentés ici sont calculésshohnarges et hors forfait charges, a la différalfeceeux retenus
pour le PQE. Les ressources considérées sont gseurees d'assiette N — 2 auxquelles sont ajoutes
prestations hors aides au logement.
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La Cnaf, a la demande du secrétariat général du ét@le 'lGAS, a analysé les taux d'effort
selon différentes caractéristiques des ménagagss$ort de cette analyse, dont les résultats
détaillés sont fournis en annexe N°25, les prinogaoints suivants :

- sur le champ étudié (allocataires dans le pardifpters foyers et étudiants, soit
environ 4 millions de ménages allocataires), 12886 ménages ont des taux
d’effort nets supérieurs a 50% de leurs ressoume$2% des taux d’effort nets
compris entre 33 et 50% de leurs ressources. Chadeirtes catégories comprend
environ 550 000 ménages. La grande majorité dengegsmges (75% de ceux dont
le taux d’effort net est compris entre 33 et 508%% de ceux dont le taux d’effort
net est supérieur a 50%) sont des personnes srutéss couples sans enfants ;

- pour ce qui concerne les familles avec enfants :

* 75 000 familles avec enfants — soit 3,8% d’erlles sur le champ retenu - ont
un taux d’effort net supérieur a 50% de leurs nesss : ce sont pour plus des
deux tiers des familles monoparentales, dont laontéjavec un seul enfant, et
surtout un niveau trés faible de ressources (80éttE elles appartiennent au
premier quartile de revenu par unité de consommpgti®5% de ces familles sont
logées dans le parc non conventionné ;

* 80 000 familles avec enfants — soit 4% d’entresel ont un taux d’effort net
compris entre 33 et 50% de leurs ressources :rida@ncore trés majoritairement
des familles monoparentales, avec un ou deux enfappartenant aux deux
premiers quartiles de ressources par unité de oumstion ; 95% de ces familles
sont logées dans le parc non conventionné.

e) Ces disparités sont liées pour une grande pargearts entre loyers plafonds et loyers réels

Les différences de taux d’effort s’expliquent tlésgement par I'écart entre loyers plafonds et
loyers réels, qui sont trés largement corréléype tle parc et a la configuration familiale.

Les loyers réels dépassent en effet plus frequermiméoyer plafond dans le parc privé — c’est
le cas pour 86% des locataires dans le parc pdeiire 52% dans le parc public. Les
dépassements sont également plus importants dgreedeprivé, comme l’illustre le tableau
suivant.

Tableau 44 : Niveau du loyer réel par rapport au lger plafond, par parc, en 2010

. de 50 a de 75 a de +100a| de 125 a de 150 a
moins de . . . . . 200% ou
5004 moins de moins moins de moins de moins de lus
0 75% del100% 125% 150% 200% P
Parc public 1% 13% 34% 31% 15% 6% 1%
Parc privé 0% 3% 10% 18% 22% 32% 15%
Total 1% 7% 20% 23% 19% 22% 9%

Source : CNAF. Champ : AL versable ou inférieuresauil de versement, parc locatif, hors foyers.

Le loyer réel dépasse également plus fréquemmelayér plafond, et dans une proportion
d’autant plus grande, que la taille de la famill eduite. Ainsi les seules configurations
familiales pour lesquelles les loyers réels sonpornitairement inférieurs aux loyers plafonds
sont les ménages (isolés ou couples) avec quaserpes a charge ou plus.
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Tableau 45 : Niveau du loyer réel par rapport au lger plafond, par configuration familiale, en 2010

inférieur au entre 100 et 150% du | supérieur a 150% du
plafond plafond plafond
Personne seule 21% 43% 36%
Isolé 1 enfant 32% 44% 25%
Isolé 2 enfants 36% 42% 22%
Isolé 3 enfants 44% 38% 18%
Isolé 4 enfants 54% 35% 11%
Isolé 5 enfants et + 61% 32% 6%
Couple sans enfant 22% 40% 38%
Couple 1 enfant 28% 40% 32%
Couple 2 enfants 35% 39% 26%
Couple 3 enfants 45% 37% 19%
Couple 4 enfants 54% 34% 12%
Couple 5 enfants et + 62% 30% 7%
Total 28% 42% 31%

Source : CNAF, calculs SG HCF. Champ : AL versahleinférieure au seuil de versement, parc lochtfs
foyers.

Le dépassement du plafond a un effet direct etqmod sur le taux d’effort, puisque la fraction
de loyer dépassant le plafond est financée a 100%epnénage. A titre d’illustration, pour un

couple avec deux enfants dont les ressources &hb @00 € / an, le taux d’effort passe de
13,5% pour un loyer réel égal au loyer plafond &2%ur un loyer égal a 1,5 fois le loyer

plafond et de 44% pour un loyer égal a 2 fois {etglafond.

4. L’efficacité des aides personnelles au logement

L'impact économique et social des aides au logemestt tres important: prestation
particulierement redistributive, elles permettené wéduction significative du taux d’effort en
matiere de logement pour les ménages les plus resdes

Leur efficacité s’est pourtant érodée depuis 20, ansraison notamment d’'une indexation
beaucoup moins dynamique que I'évolution des revegtudes loyers. Les parameétres des
allocations logement ont en effet été gelés a @lusireprises entre 2002 et 2007, puis indexés
sur I'indice de référence des loyers, lui-méme déais indexé sur l'inflation.

a) Une prestation trés progressive, mais des efidistributifs en diminution

Le Conseil des prélevements obligatoires a récermpwmuit des travaux trés complets sur la
progressivité et les effets redistributifs des f@tsns et prélevements obligatoires en France.
Ces travaux illustrent a la fois le caractére pésgressif des aides au logement, prestation la
plus redistributive de notre systéme social, gieste d’efficacité redistributive au fil du temps,
en raison notamment de la faiblesse de son inaexati

al) Les allocations logement sont la prestatiopllss redistributive de notre systéme social

Ces travau¥® font notamment apparaitre que les allocations rfege sont l'une des
prestations les plus progressives du systeme $igcal- francais, juste apres les minima
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sociaux (allocation aux adultes handicapés, aliocate soutien aux personnes agées et revenu
de solidarité active).

Elles sont en outre, du fait de 'importance dessea financieres versées, bien supérieures a
celles des minima sociaux, I'élément le plus reifistif du systeme de prestations,
puisqu’elles contribuent a elles seules a un cémei de la réduction totale des inégalités
permise par le systéme social et fiscal, et agrastiers de la réduction des inégalités permise
par les prestations. Seul I'imp6t sur le revenu aagip plus redistributif, sa moindre
progressivité étant compensée par sa masse wiaiérieure a celle des aides au logement.

Tableau 46 : Progressivité et redistributivité degprestations et des impots

Indice. d_e, Masse financiére (en Contribution en % a la
progressivite de Mds€) baisse du Gini
Kakwani
Prestations = 51 67%
Allocations logement 1,13 14,5 21%
PF sans conditions de ressources 0,66 14,6 14%
PF avec conditions de ressources 0,81 7.4 8%
AAH et ASPA 1,16 7,5 10%
RSA « socle » 1,15 57 10%
RSA « activité » 1,06 0,8 4%
Instruments fiscaux - 68,5 32%
IR hors PPE 0,40 46,7 28%
Taxe d’habitation 0,00 14,6 0%
PPE 0,59 3,9 2%
ISF 0,44 3,3 2%

Source : Modéle de micro simulation Saphir, |égigfa2009, DG Trésor.

a2) La redistributivité des allocations logemenimdiue sous l'effet de leurs modalités
d’indexation

Les travaux du CPO font également apparaitre liéiah dans le temps de la redistributivité
des prélévements et des prestations sociales, fEsmielles les allocations logentént

L’efficacité redistributive est appréciée dans ragaux par le « taux de soutien », qui désigne
le montant de prestations recu (par unité de consaimn) rapporté au niveau de vie de
référence.

Le taux de soutien apporté par les allocationsnwyd a fortement diminué entre 1990 et
2009, et cette diminution concerne avant tout l&nages les plus modestes, qui sont les
principaux bénéficiaires de ces aides : la baisséadx de soutien est trées concentrée sur les
guatre premiers déciles de niveau de vie, et desante avec celui-ci (- 3,8% pour les ménages
du premier décile de niveau de vie, 0% pour lesagés des trois derniers déciles).

120



Figure 57 : Allocations logement : différence entrée taux de soutien de 2009 et ceux de 1990 et 199&
déciles de niveau de vie de référence
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Source : Modéle de micro simulation Inés (poputa2609, législations 1990, 1998 et 2009, Insee.

Lecture : sous la législation de 2009, les allacetilogement recues par les personnes les plusstesdee. le

premier décile de niveau de vie (D1), sont inféiésude 3,8 points de niveau de vie a celles qg'elleraient

regues sous la Iégislation de 1990.

Cette baisse du taux de soutien a eu lieu malgtargissement du champ des allocations
logement liee au « bouclage » des aides, et maddgtéausse des montants consécutive a
I'alignement des barémes. Elle s’explique donc avamt par les modalités d’'indexation des

allocations logement, qui ont conduit a une dimomutdu nombre de bénéficiaires et a une
baisse des montants versés en euros constants.

b) Un moindre impact sur les taux d’effort en raigbune indexation moins rapide que celles
des revenus et surtout des loyers

b1l) Une évolution des parameétres moins rapide alle des revenus : la baisse des points de
sortie des allocations et 'augmentation de leurtale dégressivité

Le gel des paramétres de calcul des aides au logeme leur indexation sur l'indice de
référence des loyers, dont la dynamique est plidefgue celle des salaires, conduit a une
baisse du point de sortie des aides.

Cette baisse tendancielle a été ponctuellementamgue en 2008, en raison du changement
d’année de référence pour I'appréciation des resseu Cette modification a conduit a une
remontée des points de sortie lors de sa miseaee pinais la baisse a repris depuis.

L’évolution constatée depuis dix ans n’est toutefgue le prolongement d’'une tendance

ancienne : a sa creation en 1977, 'APL était oi@vpour un couple avec deux enfants jusqu’a
un revenu de 4 Smit?, contre moins de 2 aujourd’hui.
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Tableau 47 : Evolution du point de sortie des aidesu logement en part de Smic,
pour différentes configurations familiales

Point de sortie des AL (en parts de Smic) 2001 2006 2011
Zone 1 1,28 1,08 1,14

Isolé Zone 2 1,20 1,02 1,06
Zone 3 1,14 0,98 1,02

Zone 1 2,30 1,98 2,06

Isolé 2 enfants Zone 2 2,20 1,88 1,96
Zone 3 2,12 1,82 1,88

Zone 1 1,54 1,32 1,36

Couple Zone 2 1,44 1,24 1,30
Zone 3 1,40 1,20 1,26

Zone 1 2,30 1,98 2,06

Couple 2 enfants Zone 2 2,20 1,88 1,96
Zone 3 2,12 1,82 1,88

Source : Maquette PARIS, DG Trésor.

Cette diminution des points de sortie a pour coms@cge, outre une plus grande sélectivité des
aides, un accroissement de leur taux de dégressivaide diminue plus rapidement avec le
niveau de revenu lorsque le point de sortie baisseme lillustre la figure suivante. Cette
augmentation de la dégressivité de l'aide peutrades effets désincitatifs a la reprise
d’emploi, en accroissant le taux marginal d'impiositsupporté par les ménages modestes.

Figure 58 : Montant d’'aide au logement percu par urcélibataire payant un loyer de 500€ en zone 2
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Source : rapport « Progressivité des prélevemebltgatoires acquittés par les ménages, évolutiareer®90
et 2009 ».

b2) Une évolution des parameétres moins rapide alle des loyers : le décrochage des
loyers plafonds par rapport aux loyers réels

Les loyers plafonds retenus pour le calcul dessa@elogement ont progressé depuis dix ans a
un rythme beaucoup moins rapide que les loyersteftanent payés par les allocataires, en
raison des modalités d’'indexation retenues (plusiannées de gel, puis indexation sur 'indice
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de référence des loyers, représentatif de I'évatuties loyers en cours de bail, mais moins
dynamique que celui de I'ensemble des loyers).

En conséquence, les loyers plafonds moyens (imétaaépartition des allocataires selon les
zones) ont progressé moins rapidement que lessogsis moyens. Pour I'ensemble des
allocataires, les loyers réels ont progressé de 8@fe 2001 et 2010, alors que les loyers
plafonds ne progressaient que de 13%.

L’écart est plus particulierement marqué pour le&nages avec enfants, et croissant avec le
nombre d’enfants : le loyer moyen des ménages aqwatre enfants (isolés ou couples) a ainsi
progressé de 38% entre 2001 et 2010, et celui éeages avec cing enfants et plus (isolés ou
couples) a progressé de plus de 41%.

Figure 59 : Evolution des loyers réels moyens et sidoyers plafonds moyens des allocataires logement
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—x—Couple 2enfants ~ ——Couple 3 enfants Couple 4 enfants  —+— Couple 5 enfants et +=6=Ensemble

Source : CNAF, calculs SG HCF. Champ : AL versahleinférieure au seuil de versement, parc lochtfs
foyers.

Conséquence de ce décrochage, la part d’allocatdoet le loyer dépasse le plafond est en
forte augmentation, passant de 58% en 2001 & 7220&0. L'ampleur des dépassements a
egalement progressé : la part des allocataireslddayer est supérieur a 150% du plafond est
ainsi passée de 18 a 31% entre 2001 et 2010.

123



Les différences entre parcs restent tres marquées :

- Dans le parc public, la majorité des loyers dépasdésormais le plafond, contre
un peu plus d'un tiers en 2001. Les loyers sup&i@ul50% du plafond restent
cependant I'exception.

- Dans le parc privé en revanche, les loyers sup@riaul50% du plafond sont
désormais presque majoritaires.

Tableau 48 : Niveau du loyer réel par rapport au lger plafond, par parc, en 2001 et 2010
entre 100 et 150% du supérieur a 150% du

2001

2010

2001

2010

2001

2010

Public

64%

48%

33%

45%

3%

7%

Privé

26%

14%

46%

39%

28%

47%

28%

40%

42%

18%

31%

Source : CNAF, calculs SG HCF. Champ : AL versatleinférieure au seuil de versement, parc lochtfs
foyers.

b3) Un décrochage entre le montant du forfait clegrgt le montant réel des charges

Ainsi que le souligne la Cour des comptes dansrapport public de 2007, «le forfait de
charges n’a été également que modestement reatodsntrairement au loyer, les charges
locatives ne sont pas couvertes sur la base déplende réelle plafonnée mais selon un forfait.
Or, les révisions se sont avérées inférieuresvalldion du « panier de charges locatives » de
'INSEE. L’écart cumulé entre le forfait de chargetsle panier charges locatives de 'INSEE
sur la méme période — 1991 a 2004 - atteint ainsi ge 21% (source : DGUHC) ».

b4) Un accroissement des taux d’effort des allacasa une perte d'efficacité des allocations

Conséquence de ce décrochage des parametres eepaidapport aux revenus et aux loyers
réels, les taux d’effort nets progressent fortement'efficacité des allocations en termes de
réduction du taux d’effort diminue sensiblementren2001 et 2010. Le taux d’effort net
médian progresse en moyenne de 16,9% a 19,5% stmirees, soit une hausse de 15%.

La hausse est davantage marquée dans le parq@8#écontre 1% dans le parc public), pour
les isolés avec 3 et 4 enfants (+ 45% et + 42%ents@ment), et les ménages les plus
modestes (+ 109% pour les ménages du premier lguad® revenu par unité de

consommation).
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Tableau 49 : Evolution des taux d’effort net médias selon différentes caractéristiques des allocatais,
entre 2001 et 2010

Taux d’effort net Taux d’effort net Evolution taux

Total 16,9 19,5 15%
Zone 1 17,0 18,6 9%
Zone 2 (+DOM) 17,0 19,6 16%
Zone 3 16,9 19,8 17%
Location, parc privé 22,2 27,4 23%
Location, parc public 13,0 13,1 1%
Personne seule 22,3 26,3 18%
Isolé 1 enfant 15,8 17,4 10%
Isolé 2 enfants 12,5 14,8 18%
Isolé 3 enfants 6,2 9,1 45%
Isolé 4 enfants 3,6 51 42%
Isolé 5 enfants et + 29 3,3 17%
Couple sans enfant 18,8 22,2 18%
Couple 1 enfant 16,2 16,9 4%
Couple 2 enfants 13,9 14,6 5%
Couple 3 enfants 10,6 11,5 8%
Couple 4 enfants 8,0 9,2 14%
Couple 5 enfants et + 5,8 6,9 20%
1°" quartile de revenu par UC 13,2 27,6 109%
2°™ quartile de revenu par UC 15,2 17,5 16%
3*™ quartile de revenu par UC 17,8 20,2 13%
4*™ quartile de revenu par UC 19,2 18,2 -5%

Source : CNAF, calculs SG HCF. Champ : AL versahleinférieure au seuil de versement, parc lochtfs
foyers, hors étudiants, taux d'effort connu.

* Les taux d’effort présentés ici sont calculésshohnarges et hors forfait charges, a la différalfeceeux retenus
pour le PQE. Les ressources considérées sont gseurees d'assiette N — 2 auxquelles sont ajoutes
prestations hors aides au logement.

La comparaison des évolutions des taux d’effort btunet fait apparaitre une perte d’efficacité
des aides au logement entre 2001 et 2010.

Pour 'ensemble des allocataires, le taux d’effout médian a davantage progressé que le taux
d’effort net (15% contre 13%). L'impact des aides Ie taux d’effort médian a ainsi diminué :
le taux d’effort médian en matiere de logementéduit de 36% en 2010, contre 38% en 2001.

Cette baisse de l'efficacité des aides est pari@rhent marquée pour les allocataires ayant
subi les plus fortes hausses de taux d’effort :

- lefficacité des aides en matiere de réduction alix td’effort a régressé pour les
locataires du parc privé, alors qu’elle a progrgssaé ceux du parc public ;

- elle a fortement diminué pour les isolés avec tatiguatre enfants, et, dans une
moindre mesure, pour les couples avec quatre gterifants ou plus ;

- elle s’est fortement réduite pour les ménages las modestes (appartenant au
premier quartile de revenu par unité de consommptideur taux d’effort net a
progresse trois fois plus vite que leur taux d’affrut ; les aides ne diminuent plus
leur taux d’effort que de 48% en 2010, contre 6602@01.
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Tableau 50 : Evolution des taux d’effort brut et né médians et de I'impact des aides sur le taux d’ffrt
médian, selon différentes caractéristiques des atlataires, entre 2001 et 2010

Evolution taux

Evolution taux

Impact des aides

Impact des aides

Total 13% 15% 38% 36%

Zone 1 12% 9% 36% 38%
Zone 2 (+DOM) 13% 16% 40% 38%
Zone 3 15% 17% 36% 34%
Location, parc privé 16% 23% 32% 28%
Location, parc public 9% 1% 43% 47%
Personne seule 13% 18% 32% 29%
Isolé 1 enfant 6% 10% 45% 43%
Isolé 2 enfants 9% 18% 54% 50%
Isolé 3 enfants 12% 45% 73% 66%
Isolé 4 enfants 13% 42% 84% 79%
Isolé 5 enfants et + 15% 17% 85% 85%
Couple sans enfant 21% 18% 27% 29%
Couple 1 enfant 12% 4% 30% 35%
Couple 2 enfants 11% 5% 31% 35%
Couple 3 enfants 10% 8% 40% 41%
Couple 4 enfants 10% 14% 52% 50%
Couple 5 enfants et + 14% 20% 63% 61%
1°" quartile de revenu par 37% 109% 66% 48%
2°™ quartile de revenu par 14% 16% 47% 46%
3*™ quartile de revenu par 10% 13% 28% 26%
45™ quartile de revenu par 6% -5% 14% 23%

Source : CNAF, calculs SG HCF. Champ : AL versahleinférieure au seuil de versement, parc lochtfs
foyers, hors étudiants, taux d'effort connu.

E. Les aides a I'accession a la propriété de la idsnce principale

C’est une aspiration forte des Francais. Peuventailsatisfaire, et comment les dispositifs
publics les y aident-ils ?

La politique des pouvoirs publics cherche a éqelilleux objectifs :

v veiller a ce que les ménages ne s’engagent pasusenspération aventureuse. A ce
titre, on admet qu’il faille limiter les crédits @rdés de facon a ce que le taux d’effort
(net des aides personnelles au logement) ne dépass&3%. On a une méfiance
devant les préts a taux variable. Des garantiagtiGcenement et prise d’hypotheque)
sont systématiqguement prévues. On a associé atsxymé assurance déces obligatoire.
Ces principes de sécurité ont permis d’éviter urseacomme celle qu’ont connue des
pays qui avaient toléré, voire encouragé, des tipagplus risquées. lls contribuent a
la faible sinistralité du systeme ;

v/ aider les ménages de revenus moyens a réalisesdabait d’accession en les aidant a
« boucler » le montage de I'opération (par dessamle des garanties) puis a diminuer
les charges de remboursement. Comme on le varsaaides, méme concentrées sur
ces menages, ne représentent qu'un apport limiéopérations d’accession. Et pour

de nombreux ménages, devenir propriétaire n’esepasageable.
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1. Un flux d’opérations important

Nous ne connaissons pas de fagon certaine lesdfapérations. La source la plus récente,
mais partielle en raison de ses modalités d’enq(gétguéte aupres des établissements de
crédit) est fournie par CSA-Observatoire du finaneet du logement'. Selon cette enquéte, il

y aurait eu en moyenne sur les vingt dernieresespées de 620 000 opérations/an, avec des
fluctuations importantes : baisse entre 90 et 9%mpasse de 575 000 a 420 000 opérations ;
forte poussée entre 1996 et 2007 (on est a 84®»pPE@tions en 2007) ; trou en 2008/2009 et
remontée sur 2010 (710 000). Ces données semldpahdant incomplétes si on les compare
aux éléments fournis par les notaires, pour quittessactions dans l'ancien ont été en
moyenne de 700 000 opérations annuelles depui$ airsy

Mais on ignore la répartition de ces opérationseetiés acquisitions de sa résidence principale
par 'accédant, les acquisitions en vue de locagioles acquisitions de résidences secondaires.
Une note publiée par le Commissariat général devifennement et du développement durable
en 2007** estimait, pour I'ancien, & 57% le nombre de résids principales, 20% les
acquisitions en vue de location, 14% les résideseesndaires, les autres logements étant
vacants (ces chiffres étaient pour le neuf de 65P% et 9%).

Selon CSA-Observatoire du financement du logementaux de primo accédants sur 20 ans
est de l'ordre de 60%, chiffre cohérent avec caudiqués par I'lnsee d’apres les enquétes
logement.

Le montant moyen des opérations serait de 225 8002010 ; quatre accédants sur cing
auraient réalisé une opération de plus de 150 0B(€cette base, le total des opérations serait
de l'ordre de 160Mds€. Ce montant moyen est ere fatgmentation : + 86% entre 2001 et
2010, dans le neuf comme dans I'ancien (sur la m@éniede les prix a la consommation ont
augmenté de 16% et le revenu des ménages accéea3is).

Ce flux d’opérations mobilise le déploiement deddséimportants puisque peu d’opérations
sont montées sans emprunt (15% pour les opérati@esession entre 2002 et 2006 selon
I'Insee**? et que I'apport personnel est minoritaire danplén de financement, méme si les
éléments disponibles sur ce point sont relativerdasgtrgents :

v' selon CSA, ce taux était de 25% en 2010 ;

v' selon les comptes du logement, les « apports edsf@mopres » représentaient en
revanche 41% du montant des opérations d’achatOé® 2I'écart entre les deux
sources peut s’expliquer en partie par 'annéeéfirence, mais surtout par le caractére
particulier de I'échantillon CSA, qui écarte pamstiuction les acheteurs n’ayant pas
recours a un emprunt immobilier.

2. Les aides publiques mises en ceuvre

a) Présentation générale

Le systeme d'aides publiques est changeant, ertidonde la conjoncture (notamment du
marché et des taux d'intérét) et des options poiés des pouvoirs publics. On examine dans
cette note la situation actuelle, y compris lesures prises en loi de finances pour 2012 (en
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particulier le recentrage du PTZ+ sur le neuf etrétablissement d’'une condition de
ressources).

Le systéeme est marqué par la préedominance de laidancement de I'opération d’accession
par rapport aux aides personnelles qui prennenthemge une partie des mensualités de
remboursement.

al) Evaluation des aides publigues

Le secrétariat du HCF n’est pas parvenu a établiompte des aides publiques a I'accession.
On donne ici, pour I'année 2010, quelques chifas des dispositifs « mieux connus » du
secrétariat et qui sont publiés par le ministére :

- régime de I'épargne logement : une partie — nomgen- des 1,6Md€ d’aides a la
pierre en 2010 ;

- valeur PTZ: 1,2Md€ en 2010 ;
- crédit d'impot sur les emprunts (loi TEPA) : 1,8Mel€ 2010 ;
- aides personnelles au logement : 900M€ en 2010.

On pourrait également ajouter a ces aides le réfjsoal et social particulierement favorable
de la résidence principale (plus values non imgesadt non soumises a CSG, abattement pour
I'ISF, non prise en compte des loyers fictifs péaircalcul des prestations sous condition de
ressources hormis pour le RSA).

a2) Caractéristiques générales des aides au lannedw|'opération d’accession

Ces aides ont pour but de faciliter le montageldn de financement et 'acces des ménages au
crédit d'une part, de diminuer le colt de l'opératiet d’en alléger les mensualités de
remboursement d’autre part.

Les principales caractéristiques de ces aidesle®suivantes :

- certaines de ces aides couvrent 'ensemble degsisitions de résidences principales (le
credit d'impoét sur les intéréts d’emprunt entre 20& 2011 par exemple) ou largement
diffusées (par exemple le PTZ couvrait en 2010 de240% des opérations et environ 56% des
opérations de primo-accession recensees par CS#trBs ont des cibles trés limitées ;

- une partie de ces aides est réservée aux prigtgtants (c’'est le cas notamment des PTZ et
PTZ+);

- de fagon générale et ancienne, ces aides véoitaiment avec :
+ lataille de la famille ;

% la localisation du logement, formule cohérente daecariation du colt des opérations
(pour un colt moyen d’'une opération de 5,5 annuigesevenu, le codt varie selon les
régions de 4,4 a 5,8 années ; source CSA) ;

+ la nature de l'opération, avec des avantages résemu neuf ou supérieurs a ceux
accordés pour une acquisition dans 'ancien.

- on prend en compte les revenus du ménage :
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%+ soit pour I'acces au dispositif lui-méme (c’estés par exemple du PAS) ;

K/

+« soit pour la définition du montant de l'aide esdrodalités de remboursement. C’est le
cas notamment pour les PTZ et PTZ plus.

- on prend en compte, ces dernieres années, larpenfice énergétique du logement.

a3) Caractéristiques générales des aides persoemell

Les aides personnelles (APL et AL) allegent lesgbs de remboursement de I'accédant sur
toute la durée des préts (pour autant bien entepdiu reste éligible compte tenu de son
revenu).

Concentrées sur les ménages les plus modestes nelleoncernent qu’un nombre faible des
accédants (un peu plus de 10%). Elles sont en mey&i5€/mois, soit environ 25% de la
mensualité du stock actuel des allocataires) eindiemt rapidement avec le revenu.

b) Les aides lors du lancement de I'opération déasion

bl) Le PASS foncier a été supprimé en 2011

Créé fin 2006, le Pass foncier est un mécanisnpodage financier sur 25 ans maximum de la
charge fonciére d’une acquisition immobiliére netdéaisée par des ménages primo-accédants
dont les revenus sont inférieurs aux plafonds duAP&uiis du PTZ a compter d’avril 2009. I
peut prendre deux formes :

- en maison individuelle, il prend la forme d'une stisiation de l'acquisition du
foncier de celle du béti, le foncier étant porté pae structure désignée par le
collecteur Action logement ;

- en opération groupée ou en logement collectif,rénd la forme d'un prét a
remboursement différé (le "prét Pass foncier") mgr par un collecteur du 1%
logement Action logement.

Le bénéfice du Pass foncier donne droit a I'appbeadu taux réduit de TVA a 5,5%. Il est
réserve :
- aux ménages primo accédants, aux ressources insiau plafond, et qui sont
aidés par une collectivité locale selon un montainimum défini nationalement ;

- aux logements neufs, dont le prix au m2 est infiérdeun plafond.

Son montant est plafonné, de 10 000€ a 50 0004 s&lrone et la date de I'opération. Il est
financé par Action logement (ex 1% logement).

D’apres les réponses aux questions parlementainegon 21 000 Pass foncier ont été réalisés
en 2010 (6 000 en 2009). Le montant total engagé\pton logement est de I'ordre de 900
ME, soit un prét unitaire de 33 500 € par accédant.

b2) La dépense fiscale attachée a I'abaissemetduide TVA

Le taux de TVA applicable a la dépense de constmictu logement est réduit de 19,6 a 5,5%
pour les accédants a la propriété dans trois cas :
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- en zone ANRU et dans un périmeétre de 500 métresiade ces zones ;
- pour le Pass foncier jusqu’a fin 2010, comme indigiddessus ;

- pour le prét social location accession (PSLA). Caa régime contingenté
(10 000/an) mais on est tres au dessous de cenglafo

La dépense fiscale est estimée a 110M€ pour lesriegts en accession sociale a la propriété
dans les quartiers en rénovation urbaine, sanslejgecrétariat général ait pu établir si ce
montant couvre I'ensemble des situations d’abaiss¢ndu taux de TVA mentionnées ci-
dessus.

b3) Les préts a taux zéro

Trois formules de préts ont été mises en ceuvreisgl@D5 (voir modalités 2012 en annexe
N°19).

b31) Les caractéristigues communes des différdateriles de préts

Le prét est réservé aux primo-accessions.

Pendant toute la durée de remboursement du pr@gdéenent doit étre la résidence principale
du bénéficiaire du prét (au minimum huit mois pay sauf force majeure). Les cas de location
sont strictement réglementés.

Le prét est fortement modulable : avec la locabsate I'immeuble et avec sa performance
énergeétique.

Il tient compte du revenu et de la taille de laifem

On tient compte du revenu avec :
* I'existence d’'un plafond pour étre éligible alépfsauf dans le PTZ+ entre 2010 et
2012 qui était accessible a tous les ménages) ;

* la modulation des parameétres de remboursemest dlirées d’amortissement et d’'un
différé d’amortissement qui allegent les chargesed@boursement sont plus favorables
aux familles modestes ;

On tient compte de la taille de la famille avealadulation :
* du plafond déligibilité ;
* de la dépense « plafond » de I'opération et dreauil du prét ;
* des parametres de durée d’amortissement et thrdlif

Les caractéristiques du PTZ « version 2012 » séctitgs au point b34 ci-apres.

b32) Le PTZ (mis en extinction au 31/12/2010)

Créé en 2005 en remplacement du prét d’accesslampeopriété (PAP), il était réservé aux
personnes physiques primo accédadted® les revenus étaient inférieurs au plafond
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réglementaire. Initialement réservé aux opératidascession dans le neuf et dans I'ancien
avec gros travauy, il avait été étendu en 200BrisEmble des logements anciens.

» Laréglementation

Les caractéristiques principales du PTZ sont lesastes :
- Les opérations éligibles

La construction de logement accompagnée le casmBthé I'acquisition de droits a construire
ou de terrains, I'acquisition d’'un logement en daesa premiére occupation, 'aménagement a
usage de logement de locaux non destinés a I'ttimnifdacquisition d’'un logement ayant déja
été occupé, I'acquisition d'un logement faisanbj&t d’'un contrat de location-accession.

- Le montant maximal du prét
* C’est le plus petit des deux montants suivants :

a) 20% du codt de I'opération (ancien) / 30% pe@unéuf dans la limite d’'un plafond
qui varie avec la zone et la taille (par exemplarpm couple avec un enfant a charge
en zone B/C pour du neuf : 95 000€)

ou

b) 50% (ancien) / 100% (neuf) de la somme des sipt&s financant 'opération d’une
durée de plus de deux ans - cette disposition geanale réduire I'avantage consenti a
des accédants disposant d’un apport personnel iergoCes plafonds sont majorés en
ZUS et ZFU ;

* Ce montant a été doublé a titre conjoncturelejanvier 2009 et juin 2010.

* |l est majoré (sous condition de ressources) &)daide d’'une collectivité locale ou d’'un
label BBC**

- Les conditions de remboursement
Le prét s’amortit sur deux périodes bien distinctes

* |a période de différé dans laquelle I'accédantemabourse pas le prét. Le différé est total ou
partiel et sa durée est plus ou moins longue ectifitmdu revenu, de la nature de I'opération et
de la localisation du logement. Aux extrémes peunéuf en zone A, on a pour un revenu
fiscal de référence inférieur a 23 689€ un diffi@tal pendant 18 ans ; il n'y a plus de différé
au dessus de 43 750€ ;

* la période de remboursement : la durée maximali&geériode tient compte de la quotité du
différé et du revenu. Aux extrémes on a une durtset de 26 ans (dont 18 de différé) et 9 ans
(sans differe).

» Les résultats
286 000 PTZ ont été émis en 2010 (dont 34 000 desraccedants bénéficiant d’'un PC-PAS,
chiffre en baisse sensible par rapport a 2000 oavait plus de 70 000 PTZ avec PAS sur un
total de 111 000 PTZ). On a connu une forte augatient en 2005 avec I'extension du PTZ

aux opérations d’acquisition sur I'ancien sansgailon de travaux.

Le taux de couverture par le PTZ est donc relatargnélevé, notamment pour les primo
accédants et 'achat de logements neufs. En 2010 :
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- les préts concernaient des opérations dans le poeuf 36% ; 19% pour
I'acquisition et amélioration dans I'ancien et 44%ur des opérations d’acquisition
seule ;

- le prét moyen était de 22 370€. Il couvrait 14,6% ab(t des opérations (de
154000€ en moyenne) dont la structure de financeraemportait un apport
personnel de 11%, un prét principal de 64% et dsypréts de 10,5% ;

- la mensualité brute moyenne est de 730€ pour uentevde référence (I'année
d’émission du prét) de 2 500€ soit un taux d’efforit de 29,2% (34,6% en zone A
sur logement neuf; 27,5% en ancien en zone Clr poe partie des accédants,
I’APL viendra alléger cette mensualité brute.

» L’avantage « monétaire » pour les accédants

L'avantage monétaire provient de I'absence d’intété&le I'éventuel différé d’amortissement.
On en a une approche partielle avec I'évaluationaddépense qui résulte du régime : le
« credit d'impdt moyen », colt unitaire moyen duZP{correspondant a la compensation de
I'absence d'intérét et le paiement de la margeeataklissements de crédit) est de 8 200 € pour
la génération de préts 2010 (15 491 € pour lesatipés dans le neuf et 4 485 € pour les
opérations dans I'anciefiy.

Selon le Ministére du logement, « I'absence du pré&ux 0 conduirait une part significative
des ménages a dépasser le seuil des 33% de tdtortdai-dela duquel le financement de
I'opération est habituellement refusé ».

b33) Le PTZ+ (jusqu’au 31 décembre 2011)

Il a globalement la méme logique que le PTZ maissil plus favorable. Le supplément de
charge qui en résulte est financé par le redéplaiempartiel du crédit d'imp6t TEPA et du Pass
foncier qui ont été conjointement supprimes.

Il N’y a plus de condition de ressources (maictawditions de remboursement tiennent compte
du revenu).

Les montants maximaux ont été réévalués.
» Le montant du prét

Le montant du prét est égal au colt de 'opératars la limite d’'un plafond auquel s’applique une
guotité variable en fonction de 'opération. Leafphds varient avec :

* la taille du ménage avec I'adoption d'un « quotiéamilial » : 1 pour une personne
isolée, 1,4 pour deux personnes, 1,7 pour troisopeies (par exemple un couple avec
un enfant), 2 pour quatre personnes, 2,3 pour ansheng personnes ;

* la zone (par exemple pour un couple avec un érdara, pour la zone A en base 100,
50 en zone C) ;

* la nature de I'opération ; les plafonds sont phlesvés pour le neuf (par exemple pour
un couple avec un enfant en zone A — 265 0004afend dans I'ancien est inférieur de
20% au plafond du neuf).
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La quotité dépend de la nature de I'opération (reuéncien), de la zone et de la performance
énergétique. Elle s’étage de 40% (neuf, BBC en Zona 5% (ancien, classé G en zone C).
Pour un couple avec un enfant, le montant maxiregbrét s’étage par exemple de 106 000€
(neuf, BBC en zone A) a 6 700€ (ancien, classé &oee C).

» Ladurée du prét
Elle s’étage de 5 a 30 ans (en fonction des revatrda taille du ménage, de la nature de
'opération, de la zone et de la performance érigpg®). Elle est de 5 ans pour les accédants
dont le quotient familial est supérieur a 49 508a@s le neuf en zone A et 26 500 € dans les
zones B2 et C, que 'on soit dans le neuf ou dansien.

» En fonction des revenus de I'emprunteur
En fonction de ses revenus, 'emprunteur bénéfigiaon d’'un différé de remboursement partiel.
Pour les accédants les plus modestes (quotientidhnmférieur a 15 000€ en zone A soit
2125€ pour un couple avec un enfant), le diffétédes23 ans et porte sur 45% du prét. Le
différé disparait pour un quotient familial de ZBE soit 3260€ pour ce ménage.

» Premiers éléments de bilan

Le PTZ+ aurait démarré de fagon satisfaisante elépasserait les émissions du PTZ antérieur
(sur le champ constant des ménages sous les ptafienctvenus du PTZ).

Mais on serait au dessous de la cible en ce quieror la représentation des ménages les plus
aisés (RFR>plafonds des PTZ) : on en trouverait 28%eu de 36% attendus.

> Estimation du co(t

Le bareme réglementaire doit permettre de tenis deuplafond de la dépense fiscale fixée en
loi de finances : 2,6Mds€ pour les préts PTZ+ éfhaiss 'année (contre 1,2Md€ pour les PTZ).

b34) Le PTZ+ « version 2012 »

Le dispositif retenu a partir de 2012 se caracga trois traits :

- le retour a des plafonds de ressources pouréégible au PTZ. lls sont fixés a un niveau
substantiellement supérieurs a ceux du PTZ d'ceigit abritent pleinement les familles
moyennes ;

- une nette rétraction des opérations éligibles :sant plus financables que les opérations
d’accession dans le neuf d’une part, les achatsgiaments du parc social (dont on a dit qu’ils
étaient rares) ;

- le durcissement des conditions de remboursemetdmment la forte diminution des différés
d’amortissement.

A partir du ler janvier 2013, seuls seront éliggbles «logements dont la performance
énergeétique globale est supérieure a un niveauptxédécret » pourront étre financés grace a
un PTZ.
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Le budget prévisionnel du PTZ+ pour 2012 est deM£0
Voir annexe N°19 pour les détails des baremes @uRiFZ+ 2012.
» Les plafonds de revenus

Les plafonds de revenus dépendent du nombre derpms du ménage et de la zone
géographique (trois zones).

A titre d'exemple, ils varient :
- pour un ménage de 3 personnes : entre 45 056ren@ et 73 950€ en zone A
- pour un ménage de 4 personnes : entre 53 000ren@ et 87 000 € en zone A.

> Les plafonds de dépense éligible

Les plafonds de dépense éligibles varient eux arsgonction du nombre de personnes du
meénage et de la localisation du logement (quatneg)o

A titre d'exemple, ils varient :
- pour un ménage de 3 personnes : entre 134 068G €re C et 265 000 € en zone A.
- pour un ménage de 4 personnes : entre 158 08¢ €re C et 312 000 € en zone A.

lls sont donc fortement modulés en fonction desgdglobalement, dans une proportion de un
a deux).

» La quotité du prét maximal

Le montant du prét est égal au colt de I'opérgbias en compte dans la limite d’'un plafond
auquel s’applique une quotité variable en foncter opération.

La quotité du prét maximal varie elle aussi en famcde la zone géographique (4 zones) :
24% en zone C a 38% en zone A pour les logements naumes Batiment Basse
Consommation (BBC) de 2005. Elle est inférieurerdea logements qui n‘ont pas obtenu le
label BBC 2005 (entre 14% et 26% selon la zone).

» La durée des remboursements
Elle est réduite par rapport a I'ancien PTZ+. plisse de 5 a 30 ans a 8 a 25 ans.

» L’évaluation de ces aides publiques

Voir Point D.2 de la partie IlI.

b4) Les préts conventionnés (PC) et les PC-PAS

b41) Description
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105 000 émissions en 2010 dont 62 000 PC-PAS (lgiénmour des primo-accédants). Les
opérations portent pour 60% sur le neuf. Le préyencest de 101 550€ (90 170 pour un PC-
PAS).

Les PC ouvrent droit a 'APL (un peu plus généreayse I'ALF).

lls sont exclusifs de tout autre prét (sauf lesgvésés a l'article R 331-72 du CCH). C’est en
particulier le cas des préts libres.

Les PC-PAS qui bénéficient de la garantie de I'steit accordés sous condition de ressources.
Les plafonds d’éligibilité varient en fonction d& Ibcalisation et de la taille de la famille (par
exemple pour un couple sans enfant, plafond de€3B¥ils en zone A et 2545€ en zone B ou
C) : un tiers des bénéficiaires ont un revenu fidearéférence inférieur a 12 000€ (et 50% un
RFR inférieur a 18 000€).

Le taux d’intérét plafond varie selon la durée détgau £ juin 2011, les taux sont de 5,5%
pour 12 ans et moins ; 6,45% au dessus de 20 al@shature du prét (le taux est inférieur de
0,6 point pour les PAS). Le taux des PC-PAS en 20&4t pas inférieur au taux des préts
libres du marché.

La durée d’amortissement varie entre 5 et 30 ans.

Une partie des préts peut se faire a taux variélais on limite & 300 points de base
I'évolution des taux de ces préts).

b42) Avantages pour I'accédant

On peut identifier trois avantages principaux :

- la garantie pour les PC-PAS. C'est un élément d&tcurité » pour les
établissements de crédit. De fait la sinistralgé faible (ainsi pour la génération
1993, la plus ancienne, elle ne dépasse pas 3ropthel du montant des préts pour
un montant moyen indemniseé) ;

- le cas échéant, 'avantage de taux ;

- Iéligibilité a 'APL, au bareme plus favorable pole neuf que celui de I'AL, pour
les ménages correspondant aux conditions de ressour

b5) L’épargne logement

Les plans et comptes d’épargne logement assoamenibonification de I'épargne affectée a ces
supports (prime d’Etat), une défiscalisation p#gides intéréts de cette épargne, et un droit a
prét fonction de I'épargne accumulée et de son teurémunération.

Systeme ancien récemment réaménagé et « verdisgoihnu une forte diffusion mais connait
une érosion réguliere. En outre, son affectation @épenses de logement (moitié pour des
travaux, moitié pour des acquisitions) diminue.

Pour le recentrer, on a cherché a en accélérdedtation au logement (s’'il n’y a pas de
mobilisation dans les cing ans, le PEL devientiuret ordinaire). La mobilisation en dehors
de la résidence principale n’est plus permise.
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En 2010, on compte pres de 12 millions de plargssetillions de comptes. Les titulaires ont

mobilisé 1,42Md€ pour 277 000 préts soit 5 126€rpm encours de 10Mds€. Ces chiffres

sont en forte baisse par rapport a 2002 (4,7Mdstfiloliés pour 670 000 préts). Les primes se
sont élevées a 620ME.

En 2010, les dispositifs d’épargne logement avaiantodt de 1,7 Md€, réparti en une dépense
fiscale de 0,6Md€ et une dépense budgétaire d’1¢E2M

b6) Le crédit d'impdt sur le revenu sur les intérdes emprunts (loi TEPA)

Ce régime institué en 2007 est désormais suppi@néa jugé en effet que I'aide n'avait pas

une efficacité suffisante au regard de son coiés tispersée au profit d'un nombre élevée
d’accédants, pour un montant souvent faible etgidgurs croissant avec le montant des

intéréts — partant avec le revenu des ménage$ératite a toute préoccupation de zonage, elle
avait trop d’aspects négatifs. Pour le comité diéstion des dépenses fiscales, ce crédit
d’'impot :

- souffrait d'un fort effet d’aubaine, cdr) il bénéficie a 'ensemble des ménages
souhaitant acquérir leur résidence principale ¢et aux primo accédants), @ il
donne droit a un CI d’autant plus élevé que le géracquiert un bien onéreux,
alors méme que ce ménage avait a priori moins bedaide pour son projet
d’accession ;

- en termes redistributifs, ce dispositif favoridas déciles les plus aisés (a partir
d’'un échantillon représentatif de transactions nkies sur une année, on peut
estimer que l'aide unitaire est 30% plus élevéerpes 30% des ménages
accédants les plus aisés que pour les 30% les naisés, dont les intéréts
n'atteignent pas les plafonds) ;

- enfin, n’étant pas pris en compte par les banqgaas t& calcul de la solvabilité des
ménages, il n’avait qu’un effet déclencheur limité.

Le crédit d'impbt était égal a un pourcentage adéréts payés au cours des 5/7 premiéres
années des emprunts dans la limite d’un plaforelifi§&Z500€ pour un couple majoré de 500€
par personne a charge).

Le pourcentage de prise en charge était :

* pour la premiére annuité, de 40% (logements aisdiet 25% pour le neuf (il était de
30% en 2010) ;

* pour les années 2 a 5, de 20% dans I'ancien eah8 le neuf ;
* de 40% pour les logements neufs BBC sur une dide€é ans.

La « dépense fiscale » est évaluée a 1,825Md€ h 20

c) Les aides déployées pour diminuer la chargerdedoursements pendant la durée des
emprunts

Les aides personnelles au logement (APL ouverte lgsulogements qui ont bénéficié d’'un
prét conventionné ; ALF et ALS) mobilisent 900M€ 2010, soit 5,7% des aides personnelles
au logement.
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cl) Le nombre des allocataires est réduit (505 800 un peu plus de 10% des accédants)

Il est en forte baisse depuis 1984, résultat coeptmtamment de I'évolution du revenu relatif
des accédants et de I'érosion de l'efficacité de&l€ compte tenu des regles d’établissement
des barémes.

Cette baisse réguliere contraste avec I'évolutmmstatée pour les locataires, pour qui la baisse
est interrompue entre 1990 et 1995 en raison chuglage » des aides.

Tableau 51 : Taux de diffusion des aides personnei au logement (en %)

Parmi les propriétaires accédants | Parmi les locataires | ParmiI'ensemble des ménages
1984 214 33,6 18,6
1990 21,2 34,8 18,9
1995 19,0 47,6 23,2
1999 17,7 43,9 23,4
2004 13,6 42,2 21,0
2009 10,8 42,5 19,9

Source : Comptes du logement

La modestie de ce taux s’explique par le niveatelenu des accédants qui est plus élevé que
celui des autres ménages. Comme les aides perEmnseht concentrées sur les ménages
modestes, il est logique que le nombre des allzeataoit faible.

Mais il explique également par les évolutions deéglementation des aides a l'accession :
faible indexation des baremes conduisant a unendtioin des points de sortie, diminution du
nombre de préts donnant droit a 'APL (dont lesngoide sortie sont plus élevés que ceux de
'AL), diminution de l'aide avec I'ancienneté duétr

c2) Les éléments caractéristiques du systeme daide

c21) Les points de sortie

C’est le niveau de revenu pour lequel I'allocatpasse au dessous du seuil de non versement
de 158%,

Il varie avec :
- lataille du ménage. En APL en zone 2 pour uneaijmér dans le neuf, le point de
sortie est de 1920€/mois pour un couple avec uanerd charge ; 2250€ pour un
couple avec deux enfants a charge et 2650€ powouple avec trois enfants a
charge. En ALF en zone 2 pour les mémes configamatiamiliales, les points de
sortie sont de 1885, 2100 et 2350€ ;

- la localisation du bien acheté et la nature deéfapon (le régime de I'APL neuf
étant plus favorable).

On notera que ces points de sortie sont infériauxsplafonds d’exclusion des préts aidés sous
condition de ressources.

Ces points de sortie sont a comparer au revenaaéslants :

- le revenu moyen des accédants serait de 3 8008 §&3@\, avec un quart des
ménages dont le revenu est inférieur a 2 SMIC ;
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- pour les primo-accédants ayant bénéficié d'un Pm22@10, le revenu était de
2 500¢€.

c22) Les plafonds de dépense éligible

Les plafonds varient de facon significative avettalisation du logement (par exemple, pour
une base 100 en zone 1 I'ALF d’'un couple avec dargrest de 91 en zone 2 et 85 en sone 3).
lls varient faiblement avec la taille de la famil{jpar exemple pour une AL en base 100 pour le
couple avec un enfant, le plafond est & 103 poux @afants ; 107 pour trois ; 110 pour quatre
et 118 pour cing). Ils sont plus élevés en APL (@emple, en zone 2 I'’APL d’'une famille
avec un enfant est a 128contre 100 en ALF)

c23) Le montant de l'aide

Il est fonction de la taille de la famille, de soiveau de revenu, de la mensualité de
remboursement mais également du type de prét (k=ujsréts conventionnés ouvrant droit a
'APL, dont le bareme est plus favorable dans lafhet d’opération (différenciation entre
zones géographiques et, pour I'APL, entre neuheiea). Il varie enfin significativement avec
'ancienneté du prét, I'aide décroissant réguliezatravec celle-ci.

Le tableau ci-dessous présente le montant de lad2011 pour une famille accédante type
(couple avec un enfant, acquisition en zone 2, oadité supérieure au plafond), pour un prét
signé en 2010 et un prét signé en 1993.

Tableau 52 : Plafond de dépense et montant de I'aden 2011 (en € / mois)

AL APL neuf APL ancien
Plafond de dépense éligible 412 504 418
Assiette Montant de I'aide pour un prét signé en 2010
10 000 207 239 175
15 000 107 151 94
18 000 52 76 23
Assiette Montant de I'aide pour un PAP signé en 1993
10 000 160 208 149
15 000 66 123 71
18 000 15 50 0

Le montant moyen de l'aide versée en 2010 est d@mi45€/mois (163 en APL, 143 en ALF
et 109 en ALS).

Ce montant relativement modeste s’explique par

- le niveau de la dépense éligible : les aides salotilées dans la limite de plafonds
nettement inférieurs au niveau moyen des menssaiequi explique que dans
plus de 90% des cas la mensualité soit supérieuptafond>";

- Il'aisance relative des accédants comme indsyypga;

- la technique d’actualisation des aides aprés l'annifiale : pour un méme revenu
I'aide diminue avec I'ancienneté de date de sigmeadiw prét (comme indiqué dans
le tableau ci-dessus). Rappelons que pour pluée des allocataires, la date de
signature des emprunts est antérieure a 2003.
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c3) L'apport des aides

Il est trés modeste quand on le rapporte a la ndesenensualités de la totalité des accédants :
de l'ordre de 1,7%. Mais il n’est pas négligeabdaimples allocataires concernés et diminue le
taux d’effort de maniere significative.

La révision des aides en cas de baisse des reehdsnage par exemple) assure une
protection utile: un tiers des allocataires a f[iéi#e du systeme des abattements et
neutralisations.

3. Les résultats

a) Oui sont les 5,1 millions d’accédants ?

al) Leurs caractéristiques

Ce sont des ménages concentrés sur la tranche &W50
Une tres forte majorité sont des ménages en cavele enfants.
a2) Comment ont-ils pu faire face a la croissangecdlt des opérations ?

lls ont pu faire face a la croissance du colt gEsaiions :

* par I'allongement de la durée des emprunts (dnaes?ime trimestre 2011 sur une
durée moyenne de 216 mois (245 pour le neuf epdB8I'ancien). On était a 166 mois
au début 2001 ;

* par la baisse des taux d’intérét (pour les spté$s du secteur bancaire, le taux a varié
suivant les périodes entre un point haut de 5,62%001 et un point bas de 3,27% au
4°™trimestre 2010. Il est actuellement de 3,91%.

Au total, selon CSA, le cout relatif moyen en armnde revenu est passé dans le neuf de 3,54
années de revenu au début de 2001 a 4,48 actuetletde 3,14 a 4,56 dans le neuf.

a3) Quel est leur taux d’effort ?

Le taux d’effort médian est de I'ordre de 25%.
Il est assez voisin pour les accédants ayant wieeparsonnelle et ceux qui n’en n'ont pas.

Il est parfois élevé pour les accédants les pludestes : 42,2% pour les ménages du premier
quintile (mais c’est un effectif faible, de I'orde 7% du total des accédants, soit 350 000,
effectif inférieur au nombre des allocataires ALLAGuUI est de 500 000).

Il est un peu plus élevé pour les primo accédants.

Mais il faut rappeler avec force que face a ces theffort soutenus, le ménage d’accédant a,
une fois les préts remboursés, un taux d’effod &igaissé. Il s’est constitué un patrimoine qui
le moment venu peut étre cédé sans taxation desvplues et transmis tres largement a ses
héritiers en franchise de droit.
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b) Qui ne peut pas s’engager dans une opératiasebaion ?

Malgré les aides déployées, une partie des ménagss pas en mesure d'accéder a la
propriété compte tenu du prix des opérations, derkvenu et de la norme de taux d’effort qui
conditionne 'acces au crédit.

A titre d’exemple on donne ci-apres les résultaimeal étude « le barométre Dauphine-Crédit
Foncier de I'immobilier résidentiel » qui mesure, &' trimestre 2011 sur la ville de Paris, la
part des ménages franciliens éligibles (c’est a diyant la capacité financiere d’acquérir un
bien correspondant a leurs besoins). Elle s’état81,4% : moins de quatre ménages sur dix.

Cette capacité varie avec I'age :

- elle est tres faible pour les tres jeunes ménége%o) ;
- elle atteint 25% pour les 25/45 ans ;

- elle est de 41% pour les 45/60 ans ;

- et de 56,5% au dessus de 60 ans.

Si on élargit le périmetre de I'étude, la part denages en capacité varie selon la localisation
du logement en lle de France : Neuilly 30,4%, P38ig% mais Saint Denis 75,2%.

Les données de ce barometre ne permettent pasputesdr d'informations antérieures a 2011,
ni de données sur les autres régions que I'llerdade.

F. Les autres aides

Difféerents dispositifs et types d'aides ont étésréuccessivement pour aider les ménages a
faire face a leurs dépenses de logement.

Certains ont spécifiguement pour objectif de fas@ria location en sécurisant les bailleurs par
rapport aux risques d'impayeés, d'autres visenéagpir les impayés ou les expulsions.

lls s'articulent plus ou moins avec des disposjiliss anciens et plus généralistes (bien que
ciblés sur les ménages en difficulté en matieréogement), comme les FSL ou les aides que
les Caf peuvent apporter dans le cadre de lewrastciale.

1. Les plans départementaux, les FSL et les autres ams transversales facilitant
'acces ou le maintien dans le logement

a) Les plans départementaux d’action pour le loggmes personnes défavorisées PDALPD

Dans le cadre du Plan départemental pour le logedes plus défavorisés (PDALPD), des
chartes départementales pour la prévention dedstapsi locatives doivent étre élaborées pour
fixer la stratégie locale de I'ensemble des panten&n matiere de prévention des expulsions.

Depuis la loi du 25 mars 2009, le PDALPD doit désais inclure le plan d’accuell,

d’hébergement et d’insertion des personnes sansci@rPDAHI) et définir une stratégie de
mobilisation de logements dans le parc privé, ap@iyant notamment sur des outils comme
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'intermédiation locative. Depuis la loi du 12 jeil 2010, le PDALPD doit également
comprendre des mesures destinées a lutter corgrédarité énergétique.

Sur les 89 départements ayant répondu aux troisedes enquétes menées par le Ministéere du
logement®® 60 départements (soit 66 %) avaient un plan aemscéls étaient 37 sur 42
répondants début 2010). La durée moyenne de cas Sdasitue autour de 4 ans.

71 % des départements disposent d’'un ou plusieutiss @ermanents pour connaitre les
besoins en logement des personnes défavoriséédvelution de ces besoins. Par ailleurs,
69 % disposent d’'un ou de plusieurs dispositifcsipgies destinés a trouver une réponse aux
besoins en logement des personnes défavoriséeareedifficulte.

Les publics prioritaires des PDALPD sont principagt*>*

- les personnes en centres dhébergement ou sortihébergement: dans 80
départements ;

- les personnes de bonne foi menacées d'expulsems: ZB départements ;
- les personnes en habitat indigne ou précaire : Gémnigpartements.

b) Les Fonds de Solidarité pour le Logement (FSL)

b1) L’origine et les objectifs des FSL

Les FSL ont été créés par la loi du 31 mai 1998ntia la mise en ceuvre du droit au logement
(loi Besson — article 6) pour les personnes locegajui éprouvent des difficultés particulieres
pour accéder a un logement décent ou s’y maintenir.

Extraits de la Loi du 31 mai 1990 instituant les fods de solidarité pour le logement (article 6)

Institué par le Plan départemental d’action pouo¢gement des personnes défavorisées (PDALPD), le
fonds de solidarité pour le logement est « desdim&corder des aides financieres telles que caution
préts, garanties et subventions a des personngdiseamt les conditions de l'article ler qui entans
un logement locatif ou qui, étant locataires, sentent dans l'impossibilité d'assumer leurs obilbgest
relatives au paiement du loyer et des charges.

Le fonds de solidarité prend en charge les megliaesompagnement social nécessaires a l'installatio
ou au maintien dans un logement des personnesiti@néfdu plan départemental. Il peut aussi
accorder une garantie financiéere aux associatiohsngttent un logement a disposition des personnes
défavorisées mentionnées a l'article ler ou quideaordent une garantie ».

Les personnes mentionnées a l'articfede la loi sont définies comme « Toute personndamille

éprouvant des difficultés particuliéres, en raisotamment de l'inadaptation de ses ressources sesie
conditions d'existence (...) pour accéder a un logemécent et indépendant ou s'y maintenir ».

Voir version actuelle de I'article 6 en annexe N°20

Les compétences des FSL ont progressivement étduete en 1992, dans le cadre de la loi
relative au revenu minimal d’insertion, puis en 2@ loi du 13 aout 2004)

- en termes de bénéficiaires potentiels : au-deldatedaires, les propriétaires occupant
en difficulté, les sous-locataires et les résiddrttogements-foyers ;
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- entermes de champ d’action : aux aides pour kzeptéon ou le paiement des impayés
de factures d’eau et d’énergie puis de téléphone.

Initialement co-piloté par I'Etat et les départesene dispositif est intégralement transféré
aux départements par la loi d’aout 2004.

Lorsqu’il est saisi d'une demande d’aide relativendmpayé d’eau ou d’énergie, le FSL doit
consulter les services sociaux communaux avantetelpe sa décisidff et doit notifier toute
demande d’aide au maire de la commune de résidendemandedf.

b2) Les ménages aidés

Le Ministere de I'écologie, du développement dugalles transports et du logement souligne,
lors de la préparation du projet de loi de finan@¥l2, que « malgré I'obligation
réglementaire, l'obtention des statistiques egtldg en plus problématique et ne permet pas
de faire un rendu compte fiable au Parlement».dbsences totales de données 2008 pour 20
départements et de données 2009 pour 40 déparefeene fait que les répondants n’aient
paslztzépondu a toutes les questions posées) reddficite un bilan national sur les 100
FSL™

Aussi, le secrétariat du HCF a-t-il généralemegftgré ne donner que des ordres de grandeur
ou des proportions et tient & en souligner le ¢cara@pproximatif.

b21) Une augmentation du nombre des ménages aidés

Le Ministere du développement durable et du logenestime a 558 700 le nombre de
ménages aidés financierement par les FSL en 2@H0.esviron 2% de I'ensemble des
ménage¥” . Il observe une hausse des ménages aidés dert292608 et 2009.

Pour sa part, la Fondation Abbé Piétteonstate une augmentation des demandes daides,
avec des exemples de départements particuliereamanquants :

- le Maine et Loire : + 12% pour les aides a I'scetau maintien et + 10% pour I'énergie ;
- la Sadne et Loire : + 20% des dossiers entre 202809,

- les Cotes d'Armor : + 18%,

- le Val d'Oise : +55% (et + 21% entre le 1ler sémeX009 et le 1er semestre 2010).

Dans le méme temps, le nhombre de ménages aidésapoéader a un logement diminue,
passant de 163 000 en 2000 & 118 000 en*2008

Les ménages aidés par les FSL bénéficient en prdimie d’'aides aux impayés d’énergie
(57% des bénéficiaires des FSL) et en second lleides a I'accés locatif (23%). Les
ménages aidés au maintien locatif (prét, subveriooautionnement) sont pres de deux fois
moins nombreux que ceux qui sont aidés pour ac@darlogement. Les ménages aidés pour
les dettes de téléphones sont en nombre trées r@jdd des bénéficiaires des FSL) - voir
annexe N°21.
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b22) Une surreprésentation des foyers monoparerpanxi les ménages aidés

La proportion de foyers monoparentaux parmi les agés aidés par les FSL est plus de
guatre fois plus élevée que dans I'ensemble desgaesnrésidant en France (35%/8%). Elle
est également beaucoup plus élevée que leur pastlda ménages pauvres (35%/20%) ou
parmi les bénéficiaires des aides personnellesganient (19%).

La proportion des couples avec enfants parmi legfi®aires des FSL est moindre que dans
'ensemble des ménages, en particulier pour lessaal I'acces locatif qui bénéficient en
premier lieu aux personnes isolées et aux foyersoparentaux.

Tableau 53 : Bénéficiaires des aides des FSL en &ion du statut familial (2009)

Bénéficiaires des | Ensemble des Types de
d'apre 2 Bénéficiaires aides au paiement| ménages aidés| ménages /
apres les 48 départements d ides & du | t/ou de | . lati
ayant fourni ces statistiques , €s aides a u loyer etjou de 1a (v compris popuiation
l'accés locatif fourniture de aides INSEE-RP
fluides inconnues) * 2008
Personnes isolées 42% 32% 35% 37%
Couples sans enfant 5% 6% 6% 27%
Familles monoparentales 38% 35% 35% 8%
Couples avec enfant 15% 27% 24% 28%
Total 100% 100% 100% 100%

* Cette colonne n'est pas la simple moyenne poedées 2 précédentes, elle tient compte de ménagésadcomposition
est connue mais pas la nature de l'aide
Source : Ministére de I'écologie(...) et du logeme@uestion parlementaire — Op.cit.

b23) Les ménages aidés sont essentiellement loesiai hébergés gratuitement

Les propriétaires (accédants ou non) ne sont @gaarement aidés par les FSL :

- Les ménages bénéficiaires d'une aide a I'accésganient étaient, en 2009, pour 43%
d’entre eux, déja locataires, 1% étaient propriésaet 56% était diversement hébergés
(par la famille - 16% -, chez un tiers, en résidemn hotel, etc.).

- Plus de la moitié des ménages aidés au titre deuliture de fluides et/ou des
copropriétés dégradées étaient locataires ou soasaires (en 2007 ou 2009) ; les
propriétaires ne représentant que moins de 2% éeages aidés a ce titre par les FSL.

La moitié des ménages aidés a l'accés au logermereng dans le parc socid, avec une
tendance a 'augmentation depuis quelques années de 70% des ménages aidés au titre du
maintien locatif sont logés dans le parc socialcaven revanche, une tendance a la
diminution.

b24) Peu de ménages menacés d’expulsion apparajsaeni les ménages aidés

On observe un décalage entre les publics ciblesifaires du PDALPD et les publics aidés par
les FSL : les ménages menacés d'expulsion ne wargtgu’une minorité des publics aidés par
les FSL (14 a 15% des ménages aidés au maintienleanieux). Le Ministére avance deux
possibilités d’explication :

- soit, parmi les ménages aidés au titre du mairteatif, il y a trés peu de ménages

menacés d'expulsion locative, ce qui signifieraié da plupart des FSL passeraient a
c6té d'un de leurs principaux objectifs ;
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- soit, la problématique des "expulsions locativest'raal identifiée par les secrétariats
des FSL alors que ce repérage est prévu depuis, Bagui témoigne d’une difficulté a
relier "FSL" et prévention des expulsions locatives

b3) Critéres d'acces, gestion et financement dds FS

b31) La gestion des FSL

La gestion comptable des FSL est assurée en néajmit les caisses d’allocations familiales
(61%), par les conseils généraux (30%) mais égalepse des Udaf (8 FSL).

Dans pres de 2 cas sur 10, les décisions sontspaisesein de commissions ou d'organes
internes au Conseil général mais dans un peu @ud chs sur 10, elles sont prises par des
commissions partenariales (systématiqguement avecClaf, tres fréequemment avec les
bailleurs, les fournisseurs de fluides, les commuB®Cl et CCAS, les associations et dans un
peu plus d’'un tiers des cas avec la MSA et I'Etat)

b32) Les financements et les types de dépens&sStes

En 2009, 334 M€ ont été consacres au financemenE8e : les principaux financeurs sont
les Conseils généraux (77%5) suivis par les fournisseurs d’énergie et d'egG%g et par les
CAF et CMSA (7%). Contribuent également a leur ricement mais dans une faible
proportion les bailleurs sociaux, les communesatioA logemerit”.

Les aides aux ménages représentent ¥ des dépersdsSH (en particulier les aides a
I'energie — 25% - et les aides a l'acces ou au treaindans le logement — 22% et 20%).
L’accompagnement social lié au logement représgffe® de leurs dépenses (voir annexe
N°21).

Le Ministere souligne le faible recours a la garadtassociations pour faciliter 'accés a un
logement de ménages en difficulté : un quart ddsdetiendraient ce type de pratiques pour
un nombre de logements inférieurs & 1 500 suréede du territoire”.

Si le taux d’accord est relativement élevé pourldes au paiement de I'énergie (80%), la
fourniture en eau (77%) et pour les aides a I'actesu maintien dans le logement (plus de
67%), il est beaucoup plus faible pour les aidepaement du téléphone (46%).

Le montant moyen des aides accordées par les A&l ardre 60€ pour les aides au paiement
du téléphone a prés de 1000 € pour les aides antiemalocatif.

Tableau 54 - Montant moyen des aides accordées fdas FSL en 2008

Montant moyen des aides
aides a l'accés locatif 662 €
aides au maintien locatif 987 €
aides au paiement de la fourniture 141 €
d'eau *
aides au paiement des fournitures 232 €
d'énergie
aides au paiement du téléphone* 60 €

*162€ pour I'eau et 120€ pour le téléphone si otgégre les remises de dettes des fournisseurs
Source : Ministére de I'écologie(...) et du logemeQuestion parlementaire — Op.cit.
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b33) Les critéres d'acces aux FSL ont tendancevardeplus restrictifs

Les criteres d’acces aux FSL ainsi que les diff@@®actions menées sont trés variables selon
les départements qui en assurent la responsabiéiptiis 2005 L'augmentation des
demandes d'aides depuis 2008 a conduit de nomlu&partements a revoir leurs criteres
d'attribution des aides avec un ciblage emprunfdonsieurs modalités qui peuvent se
cumuler :

v plafonnement relativement bas en fonction des tesse des demandeurs ;

v instauration d'un plancher de ressources afin dpaseaider des ménages dont les
ressources sont structurellement insuffisantes pouwvrir le cout du logement occupé;

<

application d'un bareme en fonction des ressoutessiemandeurs ;

v plafonnement en fonction du montant du loyer : alad'un certain montant, I'aide
n'est plus accordée au motif que le demandeusalps risques ne correspondant pas a
ses possibilités financieres ;

v limitation a un seul recours au FSL par périod@ de 5 ans ;

<

limitation des sommes impayées a couvrir avec aexatudes dettes trop importantes ;

v exclusion de ménages pouvant bénéficier d'autpestg'aides comme le Loca-Pass ou
la garantie des risques locatifs.

On observe ainsi une évolution de la fonction mée® FSL qui, a I'origine, avaient été mis
en place :

v’ pour apporter une aide a des personnes qui reagemtdes difficultés ponctuelles a se
maintenir dans leur logement ;

v pour accompagner des ménages dans un parcourgeedot.

Aujourd’hui, il semblerait que de plus en plus &t FBoient conduits a accorder des secours
plus ou moins réguliers aux ménages les plus pseésaie Ministere craint ainsi que les FSL
ne perdent progressivement leur vocation d'aidéelogement et deviennent davantage un
outil pour équilibrer les budgets des ménages lgagen difficulté de paiement de leurs
charges de loyer, d'énergie ou d*8au

La résolution du premier congres des FSL, qui siésbulé en avril 2009 :

-« attire l'attention des pouvoirs publics sur I'mmissement trés sensible de la précarité
énergétique de nos concitoyens et la nécessite giévenir (...) » ;

- «interpelle solennellement les pouvoirs publics launécessité de mieux cibler les
aides a la pierre comme les aides aux meénagesdam accroitre le caractere
redistributif et de concentrer une part plus imporeé des crédits publics sur les
meénages a faible pouvoir d’achat. Les FSL ne pausanstituer que l'ultime filet de
solidarité de la politique de logement social ».

c) Les aides des CAF

En complémentarité du versement des aides au logeiee Caisses d’allocations familiales
menent différentes actions pour aider les famidesmatiere de logement (prévention des
impayés, aides financiéres, accompagnement samisbpnalité, ...).
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cl) Les aides apportées par les Caf

En 2010, sur 157 M€ que les CAF consacrent a I'aidéogement des familles au titre de leur
action sociale :
- 107,5M€ (68%) sont versés aux familles, a 80% douse de préts et a 20% sous
forme de subventions ;

- 37 M€ (24%) sont attribués aux partenaires ;

- 12 M€ (8%) sont consacrés au fonctionnement desicesr des Caf (conseillers
techniques logement et secrétariat des FSL notatytien

Sur ces méme 157 M€ :
- 91 M€ (58%) portent sur les aides a I'équipemerd Bhstallation (notamment 35M€
pour I'équipement mobilier, 38M€ pour I'équipemenénager et 11M€ pour les aides
a l'installation) ;
- 54 M€ (34%) sur I'acces et le maintien dans I'hatb{dont 22M€ versés aux FSL et
6M£€ pour les dettes d’énergie),

- 12 M€ (8%) sur la réhabilitation et a I'amélioratide I'habitat.

En 2006, 152 500 aides financiéres individuelleBIjAnt été versées au titre du logement. Le
montant moyen versé par famille était de 691€ entmtant médian de 550€ ; les familles
aidées étant plus frequemment que la moyenne @attieit de monoparentalité ou avec quatre
enfants ou plus”.

Depuis 2010, les aides financiéres individuellesaekégales sont accordées a I'ensemble des
familles allocataires (y compris les bénéficiaides'APL et du RSA) ayant au moins un enfant
a charge.

La COG 2009-2012 fixe comme objetif « privilégier le financement des dispositifs
partenariaux d’'aide a l'accés au logement pourplgslics prioritaires de la Caf (FSL) et
ameliorer la lisibilité des aides financieres induelles des Caf ». Dans le socle national
d’engagements de services, I'objectif indiqué édait « (...) poursuivre le réexamen des aides
financiéres individuelles Caf ».

c2) Les actions des Caf en cas d'indécence du legiem

La quasi totalité des Caf mene désormais des actonmatiere de logements non décents
(contre moins des deux tiers en 2005). Au totalspte 172 agents des Caf interviennent a ce
titre, ce qui représente en moyenne 1,7 agent @inadgnt temps plein par Caf.

En cas d’'indécence du logement :

- elles contribuent a I'information et au soutien tamsilles par une offre de service de la
part de leurs travailleurs sociaux ; les publidsles sont les allocataires de I'ALF
signalés comme étant en situation d'habitat indé(E5% des Caf mettent en avant
cette action) elles orientent les allocataires \d&s dispositifs partenariaux ('ANAH,
FSL, PDALPD, I'ADIL ou le Pact-Arim) ;

- elles favorisent la mise en réseau des acteursxamasceptibles de prendre en charge
le traitement de ces situations ;
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- elles communiquent les informations dont elles asgmt sur les logements indécents a
I'observatoire nominatif chargé du repérage desruognts indignes et des locaux
impropres a I'habitation (les trois quart des Glisent ce repérage).

Le signalement de l'indécence provient de plusisousces :
- le personnel de la Caf : 40% ;
- l'allocataire : 25% ;
- les bailleurs : 159°
- untiers: 20%.

Par ailleurs, un quart des Caf adoptent une déragadactive en recherchant de fagon ciblée
les logements non décents (avec des controleslace piblés a partir de territoires anciens
dégradés, de certains bailleurs, d'allocatairesidérés comme vulnérables,...).

La loi SRU prévoit que les arrétés d'insalubrit@etpéril doivent étre communiqués aux Caf
par les Préfets, les Directions départementaleta dmhésion sociale et les communes. En
2009, plus des trois quarts des Caf ont été destiaa de ces arrétés (pres de 2000 arrétés
d'insalubrité et prés de 800 arrétés de péril).

c3) Les actions des Caf en matiére d'impayés d& loy

c31) Les Caf assurent un réle croissant en mati@repayés de loyer

Le socle national de travail social des Caf intdgpire de service en faveur des familles en
situation d'impayé de loyer ; le public cible éthast allocataires de I'ALF signalés comme étant
en situation d'impayé de loyer. En 2009, les Cafaomsi assuré le suivi et I'accompagnement
de prés de 60 000 impayés au titre de l'allocatlbgement.

Depuis 2011, les Caf sont chargées de I'examensifeations d’'impayés APL locatifs et
notifient les décisions relatives a ces impayeéslmibteurs et aux allocataires. Le Ministere du
logement estime a plus de 220 000 le nombre d'igg&PL par an (200 000 en locatif et un
peu plus de 20 000 en accession).

c32) En cas d’'impayé dans le secteur locatif

Si le locataire percoit une aide au logement ai enains deux échéances de loyers en retard,
consécutives ou non, totalement impayées, ou luiva@lent en montant, le bailleur doit saisir
la CAF et peut lui demander a recevoir directentiaibcation logement.

Dans l'attente d’'une solution a la résorption dddéte, le versement de l'aide au logement est
alors maintenu sur une période de 6 mois.

Au terme du 8™mois, le maintien de I'aide dépend de la signatorgointe — par le bailleur et
le locataire - d’'un plan d’apurement de la dettedqit tenir compte des ressources du foyer du
locataire. Le cas échéant, la CAF peut suspendrersement de I’Allocation logement.

Si le bailleur n'accepte pas la procédure d’apurdgntle la dette, le versement de l'aide au

logement est interrompu, dans l'attente de la mis@lace des modalités de reglement de la
dette (procédure amiable ou judiciaire).
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c33) En cas d'impayé en accession

En accession, si le remboursement est trimestiimlpayé est caractérisée au bout de deux
échéances nettes consécutives (échéances de mrétdéduction de 'APL) ou d’'une somme
au moins égale a une échéance de prét brute (d@dattion de 'APL). En cas de périodicité
mensuelle, I'impayé est caractérisé au terme de gohéances de prét nettes consecutives
impayées ou d'une somme €égale a deux fois le mbdtane échéance brute. Les procédures
sont semblables a celles qui sont destinées aaalioes.

c34) La qualification d'impayé dépend du disposlgfgarantie dont releve I'allocataire
Lorsqu’est mise en jeu une garantie de paiementayess de type Locapass ou du FSL, ou
tout autre type de caution pour pallier un incidémpaiement, I'allocataire de I'’APL n’est pas

considéré comme étant en impayé de loyer.

En revanche, en cas de prise en charge des loyeump assurance « impayes » du bailleur, ou
par la garantie des risques locatifs (GRL), I'adiaire est considéré en imp&y/é

d) L'apport des ADIL

Fédérées par I'Association nationale d’informatsom le logement (ANIL), les 77 associations
départementales d’information sur le logement (AQtuent un réle important d’information

des ménagé¥. En 2010, elles ont recu prés de 900 000 conmuigtéléphoniques ou sur
rendez-vous, dont 40 000 sur les problemes depeafice énergétique.

En Mars 2010, le Gouvernement a confié a I'ANIlaak ADIL la mise en place d’'un numéro
unique gratuit (« SOS loyers impayés ») a destinadies propriétaires et des locataires, afin de
mieux prévenir les situations d’expulsions liéesx ampayés de loyets’. Les ADIL
fournissent également un appui aux différentesaimss départementales du logement
(PDALD, PLH,...) et participent a la mise en ceuvrelhLO.

Leur financement se partage ehifdes départements (26%), Action logement (25%),tatE
(18%)'°*, les régions (13%), les caisses d'allocations|fales (6%), la Caisse de garantie du
logement locatif (4%) et d'autres financeurs (8% rodt de fonctionnement moyen d’'une
ADIL se situant autour de 500 000 €/an. .

2. Les aides destinées a faire face aux charges asgesiau logement

a) Les tarifs sociaux

Les ménages dont les revenus sont inférieurs a deaxandés pour acceder a la CMU
complémentaire sont éligibles a un allegement desstdu gaz et de I'électricité (a titre
d’exemples, les plafonds de revenus de la CMUC slentll 657€/an pour 2 personnes,
13 988/an pour 3 personnes, 16 320€/an pour 4 personnes).

En 2009, 298 000 foyers en ont bénéficié pour e @arif spécial de solidarité : TS et
940 000 pour I'électricité (Tarif de premiére nésis: TPN®}'® Ces tarifs permettent aux
ménages qui en bénéficient de réaliser une éconden®® €/an pour I'électricité et de 142 €/an
pour une maison chauffée au faz
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Afin de pouvoir toucher I'ensemble des ménageshi#ég (nombre estimé a 1,5 ou 2 millions),
la procédure d’attribution sera automatisée apdutil™ janvier 2012.

Ces allegements tarifaires sont financés par lbse des clients d’EDF-GDF et ne péesent
donc pas sur les prélevements obligatoires.

b) La lutte contre la précarité énergétique

La loi du 12 juillet 2010 définit que : « Est enusition de précarité énergétique au titre de la
présente loi une personne qui éprouve dans somiegfedes difficultés particulieres a disposer
de la fourniture d’énergie nécessaire a la satisiade ses besoins élémentaires en raison de
I'inadaptation de ses ressources ou de ses comslititnabitat. ».

Le plan national de lutte contre la précarité ééegge (janvier 2010) a pour objectif de
réhabiliter 300 000 logements en 8 ans. Dans ce cad été crées :

- un fonds de rénovation thermique doté de 1,35 Btd€
- un Observatoire national de la précarité éneggéti

Par ailleurs, le Service Maintien de I'Energie (SMiis en place par EDF bénéficie a 270 000
clients en situation d’'impayé.

La Grande-Bretagne définit la précarité énergétidedacon plus quantitative que la France,

comme caractérisant les ménages qui consacrendpli®% de leurs revenus a la dépense
énergeétique. Si cette définition était retenue eEmeée, ce seraient 3 millions de ménages qui
seraient concernés par la précarité énergétiguaison de la mauvaise qualité thermique des
logements qu’ils occupent, de la faiblesse de leewsnus et de la difficulté de s’acquitter des

factures d’énergie qui représentent plus de 10%edes revenus (contre 5,5% en moyenne
pour I'ensemble de la population). Parmi ces ménagéd% habitent le parc privé, 62% sont

propriétaires et 45% ont moins de 60 ans.

c) Les aides a la consommation d’eau

Cing années apres le vote de la Loi sur 'eausetridieux aquatiques (LEMA) du 30 décembre
2006, les tarifs sociaux concernant 'eau en spobee au stade d’expérimentations locales.

Ce retard relatif est lié en partie au constat lgugoids de la facture d'eau reste relativement
faible (0,8%) en comparaison des dépenses d'énéBgdds) ou des télécommunications
(2,4%), méme sia disparité du prix de I'eau entre les servicéérate ce constatl66. Il est
aussi la conséquence de la « balkanisation »167'odganisation des services d'eau et
d'assainissement et mixité des abonnés collettifglviduels, qui rendent tres difficile la mise
en place de méthodes tarifaires convergentes lestts 000 services d’eau potable.

Plusieurs mesures sont en préparation par lexssrde I'Etat :

- Sur la base d’'une concertation avec les assocgatiusagers et de consommateurs, les
collectivités locales et les opérateurs concermi@s rapport devrait étre déposé au
Parlement sur I'opportunité et les conditions desemeén ceuvre d'une « allocation de
solidarité services essentiels ».
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- En lien avec I'Association des Maires de Francea siffusé auprés de I'ensemble des
collectivités locales, un guide de bonnes pratiqeresnatiére d'acces a I'eau pour les
personnes en situation d’exclusion sociale, teldgfai par le Comité national de I'eau

- Un renforcement des moyens du systeme d'informatiories services publics d'eau et
d'assainissement (SISPEA) est prévu ainsi que fmititn d'un plan d’actions
permettant I'accés a tous des indicateurs de peafoze des services d’ici 2015,
facilitant la saisie par les collectivités et leaperateurs (télé-RPQS) et leur fournissant
des outils de pilotage adaptés a leurs besins

3. La sécurisation des bailleurs et la prévention despayés de loyers

Les bailleurs peuvent éprouver des craintes vissadgs impayés de loyer, d'autant que la
protection importante dont bénéficient les locamine facilite pas leur renvoi s’ils se révélent
mauvais payeurs. Afin de lever les freins aux pmiégis de location aux ménages les plus
modestes ou en situation précaire, différents digifmont été mis en place.

a) L'intermédiation locative

al) Dans le parc privé

y e

Depuis les années 90, différents dispositifs oataseés : agences immobilieres a vocation
sociale, baux glissants, gestion locative adaptée dernier est Solibail (voir encadré ci-apres)
expérimenté en 2008 et mis en place dans le plameldace de I'économie en 2009.

L'intermédiation locative peut prendre deux formes

- Un mandat de gestion confié a un tiers (par exempéeagence immobilieére a vocation
sociale) avec un bail de droit commun liant le tate et le propriétaire. Dans le cadre
d'une "gestion locative adaptée”, un accompagneguoedl est prévu.

- La sous-location : un organisme intermédiaire @sthire en tant que tel et sous-loue a
un ménage en difficulté. L'association locatairgagtt le paiement du loyer en
l'assurant elle-méme, prend éventuellement en ehi@rglifférentiel entre le loyer et
celui qui est supporté réellement par l'occupantveitie au bon usage du bien
immobilier.

Elle permet également d'assurer le maintien damdidax en cas de risque d'expulsion : un
bailleur social ou une association "reprennentdi’ & la demande du Préfet et avec l'accord
du propriétaire.
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Solibail*®®

Ce dispositif s’adresse aux propriétaires de logesngrivés, loués a une association conventiorquéd
sous-loue le bien — a un tarif social - a un méramgeifficulté. L'association assure I'entretienlaf
remise en état du logement. Les propriétaires ganaintis vis-a-vis du paiement des loyers.

Fin 2010, I'objectif d'intermédiation locative po&000 logements, fixé par le plan de relance d&®200

était quasiment atteint au plan national, avec ngagement a hauteur de 4 368 logements (1137 en
mandats de gestion et 3231 en sous-location).dPdre; I'objectif de 2750 logements en intermédiat
locative en lle de France n’était atteint qu’a @l plus de la moitié avec 1500 logements couverts.

Le colt moyen annuel est estimé a environ 3 758r8ggement en mandat de gestion et a 8 000 [€ en
sous-location. En sous-location, ce colt couvdifférentiel de loyer entre un loyer social et fexmu
marché ainsi que I'ensemble des charges de fometroant pour les opérateurs (prospection, prise a
bail, gestion sociale, équipement des logementgaeibompagnement social des ménages bénéficiaires.

En 2010, 14,6 M€ ont été consacrés a ce disposib &€ sont prévus pour 2012.

a2) Dans le parc social

Depuis la loi du 25 mars 2009 (articles 96 a 983, érganismes HLM peuvent également
prendre a bail des logements vacants conventiodungsarc privé, pour les sous-louer a des
personnes qui ont des difficultés particulierescdés ou de maintien dans un logement, en
particulier des ménages prioritaires au titre duLDA

Le bail conclus par I'organisme HLM est alors dianins six ans et le contrat de sous-location
est d’'un an renouvelable deux fois. Six mois avanéerme définitif du contrat, le bailleur doit
proposer une solution de relogement correspondant kesoins et aux possibilités des
occupants. Les organismes HLM peuvent égalemerdr ldes logements a des personnes
morales aux fins de sous-location a titre transtaux bénéficiaires du droit au logement.

b) Les dispositifs de garantie pour les locataitdes bailleurs

bl) Le LOCA-PAS®

Créé en 1997, le LOCA-PASS est ouvert aux locataleemoins de 30 ans (salariés, en contrat
d'alternance ou en recherche d'emploi) et auxiéalate plus de 30 ans. Depuis 2010, le
LOCAPASS ne concerne plus que les logements coioverdts APL (ou ANAH) et a été
remplacée par la GRL pour les logements du parc ecamventionné. Ceci explique la
diminution récente du nombre de LOCAPASS.

L'avance LOCA-PAS&nsiste en un paiement du dépbt de garantiewerdeis au maximum
gue le locataire rembourse sur une durée maximal8 dns avec un difféeré de 3 mois (le
nombre de contrats signés est passé de 401 9100na2306 866 en 2010 et 103 000 en
2011).

La garantie LOCA-PASS8ssure la couverture d'un montant maximal de 18 deloyers et de
charges locatives en cas d'impayés de loyers. £deamise en jeu de la garantie, il s'agit d'une
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avance sans intérét qui doit étre remboursée dac#aire dans un délai maximal de trois ans
(271 000 contrats en 2009, 68 000 en 2011).

En 2011, 132 000 ménages bénéficiaient du LOCAPAEE3% au titre du dépot de garantie
uniquement, 17,1% au titre de la garantie de laygquement et 33,6% au titre du dépo6t de
garantie ainsi que de la garantie de loyer. Plum dweoitié des bénéficiaires (55%) ont moins
de 30 ans.

En 2011, la somme des montants versés au titrdajeis de garantie LOCAPASS s'est élevée
a 42,5 M€ et, au titre des garanties de loyer M€gpour mémoire, respectivement 200 M€ et
133 M€ en 2009).

b2) La garantie des risques locatifs (GRL) et |aagmie loyers impayés (GLI)

b21) Les modalités de fonctionnement de la GRle ¢4 GLI

Mise en place par la loi du 26 juillet 2005 et réfiée en 2009, la garantie des risques locatifs
a pour objectif de faciliter 'acces au logementpdgulations qui peuvent payer un loyer mais
qgui ne présentent pas les garanties suffisantesamidas usuellement par un bailleur. En
sécurisant les propriétaires bailleurs, elle @davoriser le développement de I'offre locative
privée. Ce dispositif est géré par les assureusgtgyassé convention avec |'Association pour
I'accéfYZaux garanties locatives (APAGL) sur la base d'un cahier des charges défini par
décret'~.

Une dizaine de compagnies d’assurance ou filiatesampagnies d’assurance ont adhéré au
premier dispositif de GRL et trois ont adhéré acoad dispositif — plus contraignant pour les
assureurs - mis en place depuis 2009.

L'assurance couvre les éventuels impayés de |l@taile charges, les frais de procédure si le
propriétaire doit récupérer sa créance devant ibnrnal’®, les dégradations éventuelles du

logement et peut avancer la caution si nécesdagreolt de la GRL pour les propriétaires se

situe autour de 2,5% du loyer et des charges asnuelte prime d'assurance étant déductible
des revenus locatifs au titre de I'IR.

- Les compagnies d'assurance prennent intégraleznestiarge les dépenses concernant
les locataires dont le taux d'effort est inférieu28% (au titre de la garantie loyers
impayes - GLI).

- Pour les locataires dont le taux d'effort seesitmtre 28% et 50%, les compagnies
d’assurance bénéficient d'un financement d'Actiogeiment ou de I'Etat (pour les
ménages non eéligibles a Action Logement). Cette pmoreation est versée aux
assureurs quand les sinistres dépassent un squiméx en proportion des primes
percues. Ce financement est prélevé sur un fonds, @Bondé par I'Etat et Action
logement et géré par L'Union d’économie sociale rpde logement (UESL :
organisation fédératrice des collecteurs d’Actimgément). Peuvent bénéficier de ce
dispositif les résidences principales du parc pduét le loyer mensuel et les charges
locatives ont un montant inférieur a 2 000€.

Il revient au propriétaire de vérifier les conditsod’éligibilité, qui devront étre justifiees au
moment du sinistre.
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Au-dela de 50% de taux d’effort, il est considéué ¢ locataire a pris des risques inconsidéres
et la GRL ne s’applique pas.

b22) Les principaux résultats de la mise en ceugra GRL (et de la GLI) depuis 2005

Le premier dispositif de GRL (de 2005 a 2009) aveou110 000 logements. Il semble avoir
facilité un acces au logement pour certaines caggde ménages, en particulier des salariés
avec des revenus modestes. Il semble égalememtenanuragé le maintien de la location ou
la mise en location de logements. Mais il est resfgré tout assez méconnu.

Le deuxieme dispositif de GRL, instauré depuis 2@0&it couvert 109 000 logements a fin
2010 auxquels il fallait rajouter 35 000 logemdaisant encore I'objet d’'une couverture par le
dispositif précédent de GRL. L'objectif est d’attére 270 000 logements fin 2011 (soit un peu
moins de 5% du parc locatif privé).

En 2010 :

- 74% des locataires couverts par la GRL sont salaieét 68% en situation de précarité
au regard de I'emploi ;

- la médiane des ressources mensuelles des locatdlege a 1 537 €, soit environ 1,5
SMIC hors aides au logement ;

- plus de la moitié des locataires sont agés de nu@r30 ans et 62% sont des ménages
isolés’™;
- la moyenne des taux d'effort des ménages couvarttapgGRL est de 35% (plus d'un

locataire sur quatre ayant un taux d'effort supérée 40%J" - voir figure N°60 ci-
apres;

- le montant moyen des loyers s’éléve a 601 € (eremuy de 482 € en Bretagne a 771€
en lle de France ;

- plus d’'un 1,5 milliard d’euros de loyers étaientagdis par la GRL.

Figure 60

Répartition des ménages locataires
logés par des bailleurs professionnels selon leur taux d'effort
35%

30%

2RO

30%

25%a
21%

20% 19%

159 = GRL

10%a

5%

2%
0% I
0-15% 16-28% 29-33% 39-40% 41-50%

Source : base contrats GRL professionnels, are&tée3/09/2010.
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Pour I'exercice 2012, I'Etat estime que le tauxst@stralité devrait se situer autour de 20%
pour les locataires couverts par I'Etat (taux aieffle 28% a 50%) et de 8% pour les locataires
couverts par Action logement (avec un montant majesinistre de 5 500€ par logeméfft)

Le cout du dispositif (GRL 1 et 2) a été d'envid80 M€ = 100 M€ pour les bailleurs, 60M€
pour Action logement et 20 M€ pour I'Efaf. Dans le projet de loi de finances 2012, I'Etat
prévoit un engagement de dépenses pour la compsnsiat la GRL a hauteur de 37 M€ et a
horizon 2013, une dépense a hauteur de 42ME.

L’Association pour I'acceés aux garanties locatigsschargée de procéder a une évaluation de

I'efficacité économique et sociale du dispositifld€&sRL en 2012.

D'ores et déja, plusieurs éléments sont mis ent paan’ APAGL*"®

- La grande majorité des ménages qui ont bénéficla G&RL n'auraient pas pu accéder a
un logement locatif privé sans cette garantie lsané répondaient pas aux criteres de
sélectivité des propriétaires-bailleurs (en raigenla précarité de leur emploi ou d'un
taux d'effort jugé trop élevé) ;

- la GRL ne dissuade cependant pas les bailleurgpiexiger d'autres cautions de la
part des locataires ;

- la sécurisation des revenus locatifs des baillparmet de soutenir le niveau de I'offre
locative.

Mais, malgré le développement des contrats GRIEAGL déplore une "absence quasiment
totale de la mutualisation des risques". La situaictuelle donne le choix aux bailleurs de se
prémunir par un contrat GLI, par un contrat GRLemcore par un cautionnement, ce qui a
pour conséquences de fragiliser le dispositif GRL.

En 2010, seuls trois assureurs avaient signé umat@BRL et la majorité d'entre eux ont choisi
de ne distribuer que des contrats GLI, réservéssapdblics locataires sélectionnés, ce qui a
pour conséquences d’'accroitre le déséquilibre fileanle la GRL.

b3) Le fonds national d'accompagnement vers et alogiement (FNAVDL)

Créé en 2011, le FNAVDL vise a favoriser I'accékehaintien dans le logement de ménages
reconnus prioritaires et a loger en urgence enagipn de la loi instituant le DALO.

L’objectif principal de ce Fonds est de faciliterrelogement de ceux de ces ménages qui ont
besoin d'un accompagnement ciblé sur leurs diffésude logement et/ou d’'un logement de
transition du type des baux glissants (disposttif permet aux personnes d’entrer dans un
logement ordinaire avec le statut de sous-locatpuies de devenir locataires en titre
lorsqu’elles sont en capacité d’assumer les oltigatrésultant d’un bail).

Il s'agit de financer des associations pouvantiroffet accompagnement individuel ou
collectif ; 'accompagnement pouvant, par exemmensister en une médiation entre les
occupants du logement, leur environnement et léelis. A cet effet, il appartient au Préfet
de région de faire remonter les dossiers des dessaidssociations qui pourraient bénéficier
de ces financements.

Ce Fonds est alimenté par les liquidations d'ageeiprononcées a I'égard de I'Etat dans le
cadre du droit au logement opposable (9,6 M€ erd 20&c une prévision de 20M€ en 2012).
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Il est géré par la Caisse de garantie du logenueatif social (CGLLS) agissant au nom et
pour le compte de I'Etat. Un comité de gestion edéonds, composé de représentants de I'Etat,
établit I'état prévisionnel des recettes et desedéps, arréte les enveloppes régionales et donne
son accord a la passation de la convention ertitatlet chaque association.

4. La prévention des expulsions locatives

a) Un nombre de contentieux locatifs et d'expuksioni augmente

Les étapes séparant I'impayé de loyer d’'une évéatarpulsion du logement sont décrites en
annexe N°22. A tout moment de la procédure, letépeut solliciter du juge d’instance ou
du juge de I'exécution, la suspension de I'exécutle I'expulsion pendant un délai variant de
trois mois a trois ans. Par ailleurs, lorsque lidgn est accordee, elle ne peut intervenir entre
le 1* novembre et le 15 mdrs

En cas de refus d’octroi du concours de la forddique pour procéder a I'expulsion, il revient
au Préfet d'indemniser les bailleurs, qu’ils soipablics ou privés. En 2010, le montant total
des indemnités versées a atteint 55 1€

Entre 2000 et 2009, le nombre de contentieux lfscdtis a des impayés de loyer ou de charges
a augmenté de 32%, celui des décisions de justax@pcant I'expulsion de 38% et celui des
demandes de concours de la force publique de 238# €igure N°61 ci-aprés). Les
interventions effectives de la force publique omgraenté de 79%. Quasiment au cours de la
méme période (2000-2008), le nombre de ménagegraemié de 12%, ce qui ne suffit pas a
expliquer ces augmentations.

Figure 61 : Evolution des contentieux locatifs entr 2000 et 2009
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Source : ministére de la Justice et ministéreldtieur

On compte en 2009 (voir annexe N°23) :
- prés de 150 000 contentieux locatifs avec demaadird exécutoire ;
- 110 000 décisions de justice pronongant I'expulsion
- 58 000 commandements de quitter les lieux ;
- 42 000 demandes de concours de la force publique ;
- 24 000 accords de concours de la force publique ;
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- 10 600 interventions effectives de la force putetit
Le fait que le nombre d’interventions de la foragligque représente un peu plus de 10% des

décisions de justice prononcant I'expulsion s’exypdi par le fait qu'un certain nombre de
ménages quittent le logement aux différents stddda procédure.
Un locataire en impayé locatif sur deux est égaterar situation de surendetteméht

b) Les dispositifs visant spécifiquement a évigsr éxpulsions locatives

Depuis la loi de juillet 1998 relative a la luttentre les exclusions, chaque département - sous
l'impulsion du Préfet - a l'obligation de réalisere charte départementale de prévention des
expulsions afin que I'ensemble des partenairesadelisent dans ce sens (10 ans plus tard, 68
départements disposaient d'une Charte).

Dans le méme sens, la loi de juillet 2006 portargagement national pour le logement a fait
de la prévention des expulsions locatives une ractigatoire des PDALPD.

b1) Un dispositif d'urgence avec les bailleurs

Un dispositif d'urgence est prévu dans le parc Hlohhis aussi dans le parc des SEM, des
associations et organismes agréés ceuvrant en enaetdutte contre l'exclusion). En cas
d'impayé de loyer, un protocole d'une durée maxndé deux ans (sauf prolongation
dérogatoire ne pouvant pas dépasser 3 ans) peutsigmé par le bailleur et le ménage
concerné. Il entraine le rétablissement de I'ABlet un plan d’apurement de la dette avec
obligation de saisine de la Commission départenerdas aides publiques au logement
(CDAPL) et des organismes payeurs des aides amkge

Deés lors que le locataire respecte ses engagentertiajlleur doit interrompre la procédure
judiciaire d'expulsion et, au terme du protocotmature un nouveau bail.

A partir de 2011, les données relatives a ce digpssront produites par les Caf et les Cmsa
suite au transfert de I'activité des CDAPL.

b2) Les Commissions de coordination des actionpré@ention des expulsions locatives

(CCAPEX)

L'objectif des CCAPEX (définies dans un premier ggenpar la circulaire du 31 décembre
2009) est d'aider les ménages concernés a troueeselution a leur situation afin d'éviter
I'expulsion du logement.

Obligatoires dans tous les départements & compemdrs 2018* elles entrainent la
suppression des Commissions départementales des pitliques au logement (Cdapl) et
constituent un outil de la mise en ceuvre du Plgpradémental d'action pour le logement des
personnes défavorisées (PDALPD). Il revient a ceswoissions d'examiner les dossiers
difficiles, au cas par cas et le plus en amontiptessen associant tous les acteurs concernes :
Préfecture, Conseil général, Caisses d’allocatfansliales et Caisses de mutualité sociale
agricole,...

Toutes les CCAPEX ont été mises en place (sauf dems départements en octobre 2011). I
convient d'en suivre désormais le fonctionnement d&n évaluer [I'efficacité. Le
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fonctionnement de ces commissions sera suivi etys@gar I'ANIL d’'une part et par le
Conseil général de I'environnement et du dévelomrgrdurable (CGEDD) afin de diffuser les
« bonnes pratiques ».

Bien que leur coordination avec les FSL soit prépae la circulaire de décembre 2009, il
semblait que celle-ci ne soit pas encore systéoatignt établie en octobre 2011 (voir ci-
dessus le réle des FSL/prévention des expulsitirg).des difficultés tient sans doute au fait
gue les CCAPEX sont placées sous l'autoritée defeBrandis que les FSL sont placés sous la
seule responsabilité des Présidents de Conseiésaen
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. LES EVOLUTIONS ENVISAGEABLES POUR AMELIORER LA SITUATION DE LOGEM ENT
DES FAMILLES

Le Haut Conseil de la Famille n’a ni la vocatiorles compétences pour dessiner une politique
globale du logement. Il est en revanche légitimél gxamine les propositions formulées
publiguement sur le sujet, dans la perspectiveegtila sienne : permettre a toutes les familles
de se loger, dans de bonnes conditions et a urapasdable.

Dans cette perspective, le HCF estime indispensdblemnobiliser I'ensemble de [l'offre
possible, sans préférence pour un modele, gu'ilceo® le type de parc ou le statut
d’occupation.

Il lui apparait en particulier que la politique lhgement ne peut plus reposer uniquement sur le
modele traditionnel d’'une trajectoire résidentigiermée, aboutissant a I'acces a la propriété
d’'une maison individuelle et correspondant a unptparental stable avec plusieurs enfants.
Ce modéle unique ne correspond en effet plus dvtagité des situations familiales et a leurs
evolutions au cours de la vie. Séparations, isatemecompositions, garde alternée : autant de
nouvelles configurations familiales qui appelleas golutions de logement souples et variées.

Les propositions qui suivent recherchent donc wiliége entre les différentes « solutions » de
logement : si les propositions sur le développenadent’offre concernent avant tout le parc
public, sur lequel la collectivité a davantage disey elles doivent également viser le
développement du parc locatif privé et I'accessida propriété (A).

De méme, si 'un des enjeux prioritaires de l'am@tion des trajectoires résidentielles réside
aujourd’hui dans une gestion plus dynamique du pacial (C), elle passe également par une
evolution des relations entre les bailleurs prieéleurs locataires (B).

Enfin, 'amélioration de l'efficacité des aides pigoies doit viser les accédants a la propriété

(D), les locataires par le biais des aides perdtaméE) et plus généralement I'ensemble des
familles pour ce qui est des aides visant a préséeurs conditions de logement (F).

A. Augmenter I'offre de logements, en particulier @ lle de France

En moyenne, 360 000 logements sont construits ehamunée depuis dix ans (et prés de
535 000 autorisations de construction ont été aéas en 2011) mais la situation n’est pas
pour autant satisfaisante dans certaines zonetetrédges, notamment en lle de France.

Dans une bien moindre mesure, des tensions ex@tesst en région PACA et dans quelques
grandes meétropoles. Dans ces régions, il est irmpord’accroitre I'offre de logements,
d’autant que la croissance démographique de lacEnam accentuer les tensions : chaque année
300 000 a 400 000 personnes supplémentaires \aveRtance, en particulier dans les grandes
agglomérations ou a proximité de celles-ci.

D'autres tendances sont a prendre en compte :

- la taille des ménages va continuer de diminuer etramant des besoins
supplémentaires de logements ;
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- les trajectoires familiales se diversifient et natsplus linéaires (vie ou non en couple
lors de l'arrivée des enfants, séparations avemau garde alternée des enfants,
recompositions, etc.) : le logement doit étre maldld ou le changement de logement
doit étre facilité ;

- les parcours professionnels sont, eux aussi, dasrei moins linéaires et la mobilité
professionnelle doit étre favorisée par des coomkti de logement facilitant les
mutations géographiques.

Compte tenu des besoins liés a la démographieéetliition des structures familiales, il
apparait nécessaire de conserver un rythme élesggelier de construction, et de concentrer
I'effort dans les zones les plus tendues dansdeeadiune programmation pluriannuelle.

Il ne revient pas au Haut conseil de la famillgodeposer un plan de créations de logements en
tant que tel ni de se prononcer sur un objectihttaif en matiere de nombre de logements a
construire.

Il apparait en revanche utile de rappeler un aeraimbre de mesures proposées par différents
rapports récents sur le logement, qui semblentatiere & améliorer les conditions de logement
et la vie quotidienne des ménages et, parmi ceuwkesi familles.

Plusieurs axes de mesures sont le plus fréquemmisnén avant afin d'améliorer I'offre de
logements; ils visent la construction de nouveaogeinents et la mise en location de
logements existants :

- faciliter Faugmentation de I'offre de logements ;

- soutenir la construction de logements sociauxles globalement, la construction de
logements accessibles a la grande majorité dedidami

- lutter contre la rétention de terrains non batideslogements vacants.

1. Faciliter la construction et la réhabilitation de logements
Dans son rapport public « Droit au logement — ddailfogement », le Conseil d’Etat, en 2009,
a formulé un ensemble de propositions visant alitecile développement de l'offre de
logements.

a) « Déverrouiller les principaux obstacles a lzdpiction de I'offre » de logements

Le Conseil d’Etat souligne le fait que I'Etat dispode nombreux leviers permettant de
« déverrouiller les principaux obstacles a la pobidm de l'offre » de logements: «la
réglementation de l'urbanisme et des réservatiamziéres pour I'habitat, les procédures
préalables a la construction, le financement diskzlité du logement, I'encouragement a la
construction et le rétablissement d’une plus grandbilité dans les parcours résidentiels ».

Il souligne en particulier le fait que les obseoias de I'habitat ne mettent pas en évidence
une insuffisance des espaces ouverts a l'urbaoisatiiture mais ponctuellement des
insuffisances de terrains viabilisés et reliés prircipaux réseaux. Les contraintes de court
terme seraient plutét celles du rythme de déliveaihes permis d’aménagement dans les zones
tendues, de la raréfaction des aménageurs puldicta complexité du régime juridique des
friches industrielles.
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Il suggére que le programme départemental de katlpuisse fixer, pour les communes non
dotées d’'un programme local de I'habitat (PLH), dbgectifs portant sur I'offre de logements.
Une autre proposition serait de renforcer la cowwverterritoriale des PLH, en les rendant
obligatoires dans les communes isolées de plu$ @90 habitants.

Il propose également que le Préfet accorde un miéalable de réegularité des plans locaux
d’urbanisme avec les plans locaux de I'habitat dérvérifier leur cohérence et le respect de la
loi SRU. Le délai de trois ans prévu pour la miseenformité des PLU avec les PLH devrait

également étre réduit.

b) « Entretenir et construire davantage, moins ehptus vite »

Ici aussi, le Conseil d’Etat formule un ensemblepdapositions visant a construire davantage
de logements a prix abordable dans des délais phusts qu’aujourd’hui. Il s’agirait
notamment de :

-« briser la spirale incontrélée de I'accumulatindiiférenciée » des normes juridiques,
techniques et environnementales et mieux maitfdeolution des colts et des délais
de construction. Certaines normes pourraient udlgmétre remplacées par des
campagnes d’information ou de sensibilisation stlermes anciennes devraient faire
I'objet d’un réexamen systématique et régulier ;

- accorder davantage de place et de soutien a l@nstruction et a I'auto-réhabilitation
du logement par leurs habitants.

- évaluer en vue de I'adapter ou de la prolongeidpasition de la loi de mobilisation du
25 mars 2009 (article 101) qui institue, a titrep@xmental jusqu’a fin 2013, un
dispositif assurant la préservation de locaux viscaen organisant un régime
d’occupation par des résidents temporaires.

Le droit de I'urbanisme qui comporte des disposgigur les limites et les densités maxima de
production de logements pourrait prévoir symétnmgest des densités minimales dans les
cceurs d’agglomeérations et corrélativement relea®icbefficients d’occupation des sols (COS)
la ou cela parait nécessaire.

2. Soutenir 'augmentation de I'offre de logementsociaux

Au cours des derniéres années, la constructiomgkaments sociaux a augmenté mais ['offre

reste en deca des besoins, en particulier en llérdece ainsi qu'en attestent les données
relatives au DALO. L’augmentation du nombre de fogats sociaux est donc particulierement

nécessaire dans les zones tendues et notammdatdmHrance, dans le cadre d’'une politique

equilibrée entre logements privés et publics s’gpptsur une réforme de la gouvernance dans
cette région trés spécifigue en matiere d’habitat.

a) Augmenter les droits a construire (COS)

Cette piste fait partie des propositions fréquentna@ancées pour faciliter la construction de
logements sociaux dans des communes ou leur prapast particulierement faible. Cette
augmentation du COS pourrait notamment étre engesagy proximité des transports en
commun ou il est souvent a 0,5 (taux des quartavsllonnaires) alors qu'il pourrait étre a 3
(immeubles de 4 & 5 étag¥s)
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La loi du 20 mars 2012 sur 'augmentation temperdies droits a construire portant ceux-ci de
20% a 30% sur trois ans va dans ce sens.

b) Adapter la loi SRU aux spécificités de certdarsitoires

Dans les communes relevant de la loi SRU, il esjemment proposé de relever le taux
obligatoire de logements sociaux de 20% a 25%gewiB0% dans les zones tendues.

Certaines propositions visent également a modiégrmodalités de décompte des logements
sociaux pour le calcul de I'obligation : prise emmpte des logements HLM vendus a leurs
occupants ainsi que l'accession sociale a la pgaHH, surpondération des logements trés
soci%gx (PLAI et logements trés sociaux conven&sniNAH) et sous-pondération des

PLS™.

Entre 2002 et 2009, 50% des logements sociaux roitsstians des communes relevant de la
Loi SRU ont été financés par un PLUS et peuventdmnéficier a des ménages relevant des
7éme et 8éme déciles de revenus, soit a 90% desgesiocataires et a 77% de I'ensemble des
meénages. Seuls 35% des logements sociaux constuiteurs de cette période ont bénéficié
d'un financement PLS et 15% d'un financement Pld&dtinés a des ménages dont les revenus
sont plus faibles (correspondant respectivemel@a & 26% des ménages).

Selon le Palmares des communes établi en 201k gamdation Abbé Pierre, seules 63% des
communes concernées respectent la loi SRU. Ledi@asma@ctuelles ne paraissent donc pas
suffisantes pour faire respecter la loi par les mames, en particulier par celles ou le codt du
foncier est éleve.

Différentes propositiort&® visent & donner a I'Etat des moyens d'intervenfius efficaces :

- multiplier par trois les contributions financierds solidarité en cas de non respect des
obligations de production de logements sociaux ;

- retirer au maire les droits a permis de constr@ire cas de refus manifeste des
opérations de logement social ;

- mettre plus systématiquement en ceuvre le droitrdengption urbain afin que les
préfets se substituent aux communes qui ne rereptigzas leurs obligations ; I'Etat
pouvant mandater un organisme - par exemple uan@ge de type HLM mais a
compétence nationale - pour réaliser des logensaaiaux ;

- mettre en ceuvre le droit de substitution de I'Gtatles communes faisant I'objet d’'un
constat de carence au titre de la loi SRU. Danscess I'Etat peut mandater un
organisme pour réaliser des logements sociaux ktrefélui-méme le permis de
construire. |l peut également exercer un droit demption dans ces communes (loi
Molle de 2009).

c) Créer des logements a loyers modérés danstkuseliffus

Diverses propositions consistent a imposer, danspamgramme de construction d’un certain
nombre de logements, un quota minimum de logemantsyers accessibles (logements
sociaux ou logements priveés conventionnés) ou ainsma un prix inférieur au reste du
programme. A titre d’exemples, la convention UMPogmse que la proportion de ces
logements soit de 10% ; la Fondation Abbé Piergp@se qu’elle soit de 30% dans tout
programme de plus de 10 logements.
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Le Commissariat général a I'environnement et aleldgpement durable suggére également
gue dans tout programme neuf, un pourcentage mimientbgements sociaux soit réalisé, avec
en son sein une part minimale de PLAI et une ptopode grands et petits logements prenant
en compte les analyses des besoins du PDALPD.

Pour sa part, le Comité de suivi de la mise en eederla Loi DALO propose que I'Etat
mobilise, pendant cing ans, la Caisse des Dépbns dem programme d’acquisition de
logements achetés vacants dans des coproprié@@8/ pendant 5 ari&} Il propose dans le
méme temps de créer un opérateur dédié a I'acguisite 3000 logements par an dans le
secteur diffus, destinés a une cession d’usufrdésabailleurs sociaux.

Ces dispositions devraient principalement s'applign lle de France et s'accompagner d'une
amélioration de la gouvernance du logement danse ceigion ou les tensions sont
particulierement fortes tandis que les circuitgldeisions restent atomisés.

Des procédures contractuelles entre ['Etat, l'ag§tation ou la région, voire les
intercommunalités ou les communes (associant diftér partenaires comme Action
Logement) pourraient porter sur le nombre de logdgseé réaliser, leur implantation, la
proportion de logements sociaux a respecter, &ioréd'observatoires locaux du logement. lls
pourraient intégrer des objectifs en matiére déetdies logements et de degré de modularité
permettant d'adapter I'offre aux besoins des famill

3. Lutter contre la rétention de terrains non batiset de logements vacants

Pour lutter contre la rétention de terrains norisbétt constructibles et contre la vacance des
logements, particulierement en zones tendues reliffés pistes sont souvent mises en avant.

a) Réformer la fiscalité sur les plus-values

La fiscalité sur les plus-values ne porte que awdnte des résidences secondaires si celle-ci
n’est pas destinée a I'achat d’une résidence pahei Le montant de la plus value est égal a la
différence entre le prix de cession (allégé d'untaie nombre de frais et — depuis 2011 -
déduction faite de l'inflation depuis I'achat) etprix d’acquisition du bien. La taxation est de
19% (auxquels s’ajoutent 13,5% de prélévementsagrki

A partir de 2012, I'abattement sur cette plus-vadsede 2% pour chaque année de détention
du bien au-dela de la cinquieme année, 4% par aaunéiela de la £7°et 8% par année au-
dela de la 24" Ce mécanisme aboutit donc a une exonératioretoalla taxe sur les plus
values au bout de 30 ans (contre 15 ans danspedili§ antérieur a 2012).

Cette disposition fait I'objet d’'un certain nombde critiques dans la mesure ou elle peut
inciter les propriétaires a conserver plus longtemepr terrain ou leur logement vacant, méme
s'ils n'en ont pas l'usage. Des propositions vident a contrer cet effet pervers :

- en établissant une progressivité des taux de ifi6adns le temps (par exemple 10% la
premiere année, 100% au bout de 10 ans ou de fdgsprogressive) ;

- ou, de facon plus brutale, en supprimant tout abaht de taxes sur les plus values en
fonction de la durée de détention ; une périodesttaire pourrait alors étre prévue, ce
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qui inciterait les propriétaires de biens détengpuis plus de 30 ans a s'en séparer s'ils
souhaitent pouvoir bénéficier des anciennes disipasi;

- en révisant la valeur locative des terrains damss zZenes les plus tendues ou en
expérimentant l'imposition a la valeur vénale aéegains constructibles.

b) Créer une entité en charge des terrains de I'Eta

La création d'une entité en charge des terrainth est frequemment mise en avant mais le
statut de cette entité varie, selon les propostientre un service public et une société fonciére
susceptible de favoriser un partenariat publicéariv

Chargée de créer des logements locatifs a padipdgpriétés de I'Etat inutilisées (et pouvant-
en cas de blocage - obtenir les permis de constdiiectement de la part des Préfets), cette
entité serait également chargée de mettre en eniegements a l'issue d'une période de dix
ans au cours de laquelle ils seraient loués.

Cette entité pourrait viser tout particulieremerdréer des logements modulables et évolutifs
adaptés a I'évolution de la taille des ménages.

c) Lutter contre la vacance des logements en zmnue

Selon les estimations, le potentiel de logementama susceptibles d’étre mis en location
s’éleve a 410 000 dont 180 000 dans les pdlesnslaientre 45 000 et 130 000 dans les zones
trés tendues®

La taxation des logements vacants

La taxe annuelle sur les logements vacants (TALQte depuis 1998 et s'applique actuellement dans
les agglomérations de Paris, Lyon, Lille, MontpelliBordeaux, Toulouse, Nice et Cannes-Antibes.
Elle ne concerne pas les logements sociaux etlisfappux logements vacants depuis 2 ans en dehors
de ceux occupés pendant 30 jours consécutifs amsnaoi cours des 2 ans : 10% de la valeur locaiye |
1*®année, 12,5% la°Z, 15% au-dela. Son produit est versé a ’ANAH.

En 2008, 90 000 logements ont été concernés (cd#6000 en 2000) conduisant & 35 M€|de
recouvrement et 18 M€ de dégrévements, soit un anbntoyen recouvré trés faible (400 € /
logement), alors que la TALV ne s’applique que dées agglomérations ou le colt des loyers est|plus
élevé que dans le reste du territoire.

Depuis 2007, les communes qui ne sont pas danshsonp peuvent appliquer la taxe d’habitation aux
logements vacants (THLV) depuis plus de 5 ans, sacdnce involontaire. Cette disposition concerne
les logements sociaux.

Au cours des dernieres années, les propositionsose multipliées pour lutter contre la
vacance, tout particulierement dans les zones &andomme I'lle de France. Les principales
propositions sont les suivantes :

- Elargir le périmétre géographigue de la taxe anteisur les logements vacardgoutes les
communes comprises dans une agglomération de @usS0d00 habitants ou encore a
I'ensemble des communes, sauf en zone C.
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- Améliorer l'information des propriétaires qui rg assujettis :

Le Comité de suivi de la mise en ceuvre de la loLDAcropose que tout propriétaire assujetti
pour la premiére fois a la TALV recoive du Préfet courrier d’information mettant a sa
disposition un opérateur pouvant linformer des giluitités de mettre fin a la vacance
(intermédiation locative, GRL, bail a réhabilitatjorente a un bailleur social,...).

Tout propriétaire assujetti pour 18™ fois & la TALV serait diment informé gue le Prédetut
faire usage de son droit de réquisition (en lupg@nt qu’'un opérateur est a sa disposition pour
I'aider a mettre fin a la vacance).

- Augmenter le niveau de la taxe :

Les données mentionnées ci-dessus font apparaitraamtant de taxe moyen trés faible, de
'ordre de 400 € / an par logement concerné. Ceauwde taxation apparait plus symbolique
gu’effectivement dissuasif, et I'on peut s’interepgsur la réalité de l'incitation ainsi fournie a
remettre un logement sur le marché.

Sans modifier le niveau actuel de la taxe pendaptémiére année de vacance, il pourrait étre
envisagé de majorer le taux de 10% pour chaqueeasmgplémentaire de vacance : le taux
serait ainsi égal a 50% de la valeur locative aprésnées de vacances, et 100% aprés 10 ans.

- Faciliter la mise en ceuvre du droit de préemptiotive sur la base d’'une convention passée
entre I'Etat et les maires. Si nécessaire, la géipm par les pouvoirs publics pourrait étre
autorisée apres un certain nombre d’années de ea¢ara 10 ans).

d) Aider les propriétaires en difficulté a (re)metieur logement sur le marché

Un dispositif, en cours d’étude & LySh consisterait & développer des dispositifs dedQie
coopératives d’habitat pour faire le lien entregpiétaires impécunieux et locataires souhaitant
habiter en centre-ville.

Le bail a réhabilitation constitue une autre pistatiquée par Solidarités Nouvelles face au
logement (FAPIL), Habitat et humanisme ou les PAC3rsqu’'un logement nécessite des
travaux de réhabilitation, son propriétaire estoaggagné afin de passer un bail avec un
locataire qui prend I'engagement de le réhabibteicontrepartie d’'une mise a disposition sans
loyer pour une durée minimale de 9 8As

B. Favoriser la mise en location de logements a desnclitions raisonnables

Afin de faciliter I'acces au logement a un prix s@inable, plusieurs propositions de

philosophie différentes ont été avanceées : la ditiwh du niveau des loyers, en encadrant leur
évolution, voire leur montant, ou en recourant s ideitations fiscales (1) , d’autres pistes qui

visent a sécuriser davantage les propriétairesaafiifts acceptent de louer leur logement, en
particulier & des personnes en difficulté (2) amse 'amélioration des dispositifs de garantie

locative qui rencontre un large consensus mais dibattue quant a ses modalités (3).
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1. Contenir le niveau des loyers dans le parc privé

Deux types d’approches sont envisageables: la iprenvise a modérer les loyers par
l'incitation financiere, la seconde repose sur noaglrement accru lors de la relocation.

a) Inciter financierement les bailleurs a modéeanbntant des loyers

Le Comité de suivi de la loi DALE? propose d'instaurer un bonus-malus sur les layers

au-dela d’'un certain prix au m2, un malus sergiigpé avec une contribution sur les
revenus locatifs (suivant un bareme progressif} ¢produit serait reversé a ’ANAH

; la taxation des loyers « abusifs » créée pavildd finances pour 2012 pour les petites
surface s’apparente a cette démarche ;

a contrario, tout propriétaire s’engageant a lauet conditions du logement social ou
tres social bénéficierait d’'une aide de I'ANAH pettant de compenser l'effort
consenti.

b) Encadrer I'évolution des loyers a la relocati@ams les zones tendues

Une autre piste est celle de I'encadrement desrdogela relocation. Deux options sont
envisageables :

I'une consiste & fixer des plafonds de loyer variselon le secteli’. Cette option,
appliguée en Allemagne et en Suisse, demande néamone connaissance exhaustive
et précise des loyers pratiqués (et donc la creaiObservatoires locaux) ; le locataire
pourrait alors saisir la commission locale de dwmttgdn, puis le juge, afin de faire
réviser un loyer qu'il juge manifestement surévaha rapport aux loyers pratiqués
pour des biens similaires dans la méme zone géloiguap;

'autre repose sur I'extension de I'encadrementl’deolution des loyers pour les
locataires en place aux cas de relocations, paguids I'évolution du loyer serait
également plafonnée au niveau de I'IRL, sauf sié@éments particuliers justifient une
augmentation plus rapide (réalisation de travaoyers manifestement sous-évalueés).
Ce dispositif, prévu par la loi Besson et déja mp@ dans les années 1990 en lle de
France, pourrait ainsi étre simplement réactivé.

Quelle que soit I'option retenue, une telle politgn’aurait vocation a s’appliquer que dans les
zones tendues.

Pour certains, un tel encadrement dans un contéxteroissance des prix des logements a
'achat pourrait conduire & décourager linvestissat locatif, en raison de la baisse du
rendement des biens lod&s A l'inverse, on peut considérer qu’un tel encatat aurait pour
conséquence de modérer I'évolution des prix a #actelancant ainsi parallelement le marché
locatif et celui de I'accession.

2. Sécuriser les bailleurs pour faciliter 'acces es ménages fragiles

a) Assouplir les baux de location pour lutter celdrs réticences des bailleurs potentiels ?

En France, les locataires sont moins protégés cpllemagne par exemple (voir encadré ci-
dessous). Lors de son audition par le Haut comkeeil famille, le Directeur de I'habitat, de
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'urbanisme et des paysages (DHUP) soulignait néaranqu’il est plus facile d’encadrer
fortement les loyers lorsque le poids des actawstitutionnels parmi les bailleurs est important
et quand la croissance démographique n’entrainég@agsoins croissants de logements.

La protection des locataires en Allemagne

En Allemagne, la latitude de décision du baillestr faible et le niveau de protection des locataires
élevé, tant du point de vue de leur droit au maimdans les lieux que de celui du montant du leyer
de son évolution.

Les baux locatifs sont a durée indéterminée et b@néditaires (ils peuvent étre transmis aux
enfants). Les conditions dans lesquelles un prigirgé peut donner congé a son locataire sont
limitées a la reprise du logement par le propniétpour y habiter et au non-respect du contratlpar
locataire (notamment deux mois d’impayés de loyer).

Le « Mietspiegel » (miroir des loyers) - publié paplupart des communes - reflete I'état du marnché
locatif dans une zone géographique et encadrdaestrant I'évolution de ce marché en limitant| le
niveau des loyers a la signature du bail et lewssa éventuelle a ce qui se pratique déja dans la
zone.

Les hausses de loyer en cours de bail et a laatgdocsont d’'une part limitées par la valeur |du
Mietspiegel concerné et, d’autre part, ne peuvantdgpasser 20% sur trois ans.

Le locataire a trois mois pour négocier, accepterefuser cette augmentation. En cas de refus du
locataire, le propriétaire n'a pas d'autre recquesde se tourner vers le juge.

Pour autant, la protection dont bénéficient lestaires peut décourager des bailleurs de mettre
en location leur logement, tout au moins dans desliions legales. Convient-il d'assouplir les
baux de location ou de mieux protéger les locaaijte ont pu accéder a un logement ?

Différentes propositions portent sur cette question

- I'UMP propose la création d'un bail « gagnant-gagna: le propriétaire accepte un
loyer faible et renonce aux garanties en échangeéawis plus réduits et de procédures
d’expulsion accélérées ;

- d'autres propositiort€® visent au contraire & mieux protéger les locagameec des
baux plus longs et des clauses de rupture moindreurses ou dont la réalité serait
contrdlée (en cas de motivation de fin de bail jogement personnel par exemple).

On peut toutefois s’interroger sur le caractereoridire de telles évolutions, alors que
I'équilibre entre les parties issu de la loi dwblg¢t 1989 est jugé dans I'ensemble satisfaisant.

Certains membres du HCF souhaitent que la misdesorarché locatif soit subordonnée au
respect de certaines normes minimales (décenceiffapa, isolation). Pour d’autres, qui

craignent qu'un tel encadrement de la mise en imtatestreigne le parc accessible aux
ménages modestes, il serait préférable de renfdeserdroits et I'accompagnement des
locataires en place, pour leur permettre de famélimrer leur logement, en inscrivant dans la
loi un certain nombre de travaux pouvant étre exayépropriétaire.
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b) Développer l'intermédiation locative

L’intermédiation locative (voir éléments de constan Partie |l du présent rapport — F.3.a)
parait constituer une des pistes a soutenir etldgwer pour faciliter I'acces de personnes en
difficulté a la location d'un logement (on estimaeeq30% des personnes qui fréquentent les
hébergements d’urgence seraient capables d’acaédelogemerit?).

Les associations intermédiaires ou les agences Imtigres a vocation sociale (AIVS) se
chargent de la location, sous-location ou se vommifier un mandat de gestion par le
propriétaire.

- Elles garantissent le paiement du loyer, la réparatles dégradations éventuelles,
assurent si besoin I'accompagnement social du doeaet prennent en charge le
différentiel entre le prix du marché et le montdntioyer demandé au locataire.

- Afin de préserver leur équilibre financier, ceresrassociations cherchent a développer
la mixité du parc gu’elles mobilisent, ce qui lquermet de conserver leur capacité
d’autofinancement.

- La plupart bénéficient de subventions de la callé@ét publique (Etat dans le cadre de
Solibail ou Conseil général, Commune, CCAS danstcks cas,...).

En 2008, le colt de la prise en charge publiquelitférentiel entre le prix du marché et le
montant du loyer demandé était estimé a 93M€/am pOWOO logements, soit 9 300 € par an
et par logement. Le colt d’'un hébergement prowsétant estimé a 5 500 € par personne et
par an, cette solution est moins co(iteuse pourouple ou un ménage avec des enfafest

leur assure une stabilité nécessaire a la vie ii@migt a la scolarisation des enfants.

Par ailleurs, dans le cadre de Solibail, mis ewreplaar 'Etat en 2008, les propriétaires qui
s’inscrivent dans ce dispositif bénéficient d’'uneomération fiscale variant entre 30% des
revenus bruts tirés de la location (dans le casadeonvention de loyer intermédiaire), 60%
(dans le cas d’'une convention de loyer social esi $ocial) et 70% dans les zones tendues.

Ces dispositifs gagneraient a étre développésmilaasés auprés des bailleurs.

3. Développer, voire généraliser, la Garantie desigjues Locatifs (GRL)

La garantie des risques locatifs, ou GRL, est uoamé&me assurantiel qui permet d’amortir les
effets de la crise en cas de défaillance des lweatgui ne parviennent plus a payer leurs
loyers. Ce faisant, ce dispositif sécurise lesldaié et peut contribuer a vaincre leurs
réticences a louer un logement & des ménages quiésentent pas toutes les garanties qu'ils
attendraient®.

Différentes propositiorf&° visent & développer la GRL ou & la généralisedlaemendant
universelle et obligatoire pour I'ensemble du pl@atif privé, voire dans le parc social en
remplacement du Locapass.

a) Les modalités d’'une généralisation

La cotisation a la GRL universelle serait a la geades bailleurs mais Action logement
(actuellement financeur a hauteur de 300M€) etat’Eactuellement financeur a hauteur de
100M€) continueraient de contribuer au financement.
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L’obligation de cotiser a la GRL ne s’appliquenaéts aux locations intrafamiliales, voire aux
personnes connues par le bailleur (environ 180l@9€ments seraient loués a un membre de la
famille et peut étre autant & des personnes bienues par le bailleuiy.

b) Les avantages d’'une généralisation

La généralisation de la GRL remplacerait la caution pénalise certains ménages aspirant a
étre locataires et permettrait éventuellement deorsmer le dépbt de garantie (un mois de
loyer) sauf a ce que celui-ci soit versé a un fahelshutualisation.

La GRL ne constituerait plus un facteur discrimingour le ménage qui la demande. La
répartition de son cout sur 'ensemble des locaggermettrait une réelle solidarité et réduirait
le co(it moyen par logement (1,75% contre 2,18% o@RL actuelle d’aprés Terra NGV3.

c) Les risques d’une généralisation

Les assureurs expriment cependant des crainteg-wiss-de la GRL car certains ressentent
I'aide publique comme un geste commercial a carrmhé susceptible de prendre fin une fois le
déploiement réussi. Dans le méme temps, ceux guimacialisent un produit GLI craignent
une concurrence "déloyale" par un produit subvenioet tiennent au maintien d’'un marche
concurrentiel pour les locataires qui ne sont passdune situation fragile (des risques
juridiques au niveau européen pour atteinte dta Iconcurrence entre assurances ne sont pas a
exclure).

La question se pose également de savoir si letalogsine risqueront pas d'avoir tendance a ne
pas assurer le paiement de leur loyer et de lehasges compte tenu de I'existence de cette
assurance ? Les modalités de recouvrement seteatasisez efficientes pour les ménages « de
mauvaise foi » ? De leur c6té, les bailleurs n'atd#ts pas la tentation de laisser courir la
garantie jusqu’a son terme en cas de non paienudotydr ?

Certaines associations, comme la FAPIL, estimessiaque la GRL est complexe et craignent
gue la cotisation versée par les bailleurs ne@ercéte sur les loyers.

d) Des pistes alternatives

Trois pistes alternatives ont été évoquées pagreifits rapport publics.

dl) Une assurance obligatoirement souscrite patdeataires

La premiere piste est issue du rapport « 316 pibpoes pour libérer la croissance francgaise »,
dans lequel Jacques Attali propose une assurangatoirement souscrite par les locataires
pour couvrir des aléas externes (chdmage, séparativalidité,...), par analogie avec
'assurance emprunteur. Elle pourrait étre adoad&essurance multirisque pour I’habitation.

Un des risques est que l'incertitude de la garaetiecas d’'impayé de prime d’assurance
sécurise moins les bailleurs que s’ils adhérentre@mes au dispositif. Le paiement effectif
devrait donc pouvoir étre vérifié régulierement fgabailleur, le non paiement devant un motif
légitime de rupture du balil.
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d2) La création d’un Fonds de garantie universellenutuelle

La deuxiéme piste reposerait sur la création d'onds de garantie universelle et mutuelle
visant a couvrir 'ensemble des relations locatives

Il pourrait étre alimenté par le dépo6t du mois @eition versé par les locataires, par une
contribution des bailleurs et par I'Etdt Associant secteur public et secteur privé cette
garantie couvrirait a la fois les risques d'impagékes accidents de la vie.

Cette solution peut néanmoins présenter des prasiéachniques dans la mesure ou les dépots
déja versés ne sont pas mutualisables, ce quidogrtit une montée en charge trés longue au
regard des impayés qu’il faudrait indemniser a ctmrme.

d3) Un élargissement du champ de la GRL mais s@nérglisation, ni obligation

La troisieme est issue du rapport « Faciliter l&&c@u logement en sécurisant bailleurs et
locataires $ qui étudie plusieurs scénarios. Celui qui estépéépar les auteurs consiste en
un élargissement du champ actuel de la GRL mais ganéralisation et donc sans obligation
d’adhésion de la part des bailleurs ou des loasair

La GRL serait réservée aux ménages dont les ressogont inférieures au plafond du PLS

(condition qui n’existe pas dans le dispositif &tftet dont le taux d’effort dépasse 33% (1

million de ménages) ainsi qu’aux chémeurs et tibarais sous statut précaire sans condition de
taux d’effort (600 000 ménages).

Les autres ménages seraient couverts — s’ils lbas@mt - par un produit proposé par les
assureurs, correspondant a la GLI actuelle (3,Bomd de ménages).

Ce recentrage de la GRL conduirait a une dépensedmeopour Action Logement et pour
I'Etat, variant entre 93 M€ (avec 4,4% de sinistiédlet 167 M€ (avec 6% de sinistralité), dont
18 M€ pour couvrir les frais d’administration depiart des assuredfa

C. Adapter la gestion du parc social aux évolutions detrajectoires résidentielles des
familles

Compte tenu du niveau des prix dans le parc pevéu niveau déja élevé de la part des
propriétaires de résidence principale, la gestionpdrc social conserve un role déterminant
pour les parcours résidentiels des familles.

Le role de I'habitat social dans les trajectoiresidentielles des familles s’est modifié depuis la
création du parc : initialement congcu comme unpeétians le parcours résidentiel de toutes les
familles, il est aujourd’hui devenu une solution Idgement fréquemment durable, et pour

certaines familles la seule possible, compte tenliatart avec les colts de location dans le
secteur privé, en particulier dans les zones las tg@ndues.

Il apparait donc Iégitime de réfléchir a des éviols des modalités de gestion du parc social
qui permettent de s’adapter a cette situation nteive
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Au-dela des objectifs de construction et de loasii;m du parc évoquésupraa I'lllLA, la
gestion du parc recouvre trois enjeux essentiels :

- lattribution des logements du parc, fortement cainte entre I'objectif de mixité
sociale et les exigences nées de I'applicatioradei IDALO ; toutefois, au vu du faible
taux de rotation du parc et d'un flux de constiuttgui reste limité par rapport au
stock, la gestion du parc ne peut se limiter &ldesattribution des logements nouveaux
ou libérés, et doit également concerner les loestan place ;

- compte tenu de 'augmentation de I'ancienneté mogeatans le parc, et du décalage de
plus en plus important entre niveau des loyers t@parc social et dans le parc privé,
la question des modalités de fixation du niveauldgsrs pour les locataires en place
est de plus en plus fréquemment posée ;

- enfin, la dynamisation du parc passe égalementgaouragement a la mobilité des
ménages qui y résident, en particulier lorsqu’iks memplissent plus les criteres
d’attribution.

1. L’attribution des logements : concilier I'objecif de mixité sociale avec les exigences
nées du droit au logement opposable

La politique d’attribution des logements sociauk aepuis plusieurs décennies soumise a des
exigences contradictoires : souci de loger primataent les ménages les plus modestes qui en
ont le plus besoin (ne pouvant ni accéder a larg@pni trouver de conditions de logement
satisfaisantes dans le parc privé), et objectikdavoriser la mixité sociale des villes et des
quartiers » (art L 441 du Code de la Constructiotiee’Habitation), sans que cette notion soit
définie explicitement.

Cette tension réapparait régulierement dans le tdgbhlic, exacerbée aujourd’hui par la
croissance des prix dans le parc privé et lescditiés qu’elle entraine pour des catégories de
plus en plus nombreuses de la population, qui peatvautrefois se loger plus facilement dans
le parc prive.

Les éléments disponibles sur les caractéristiqgesechménagés récefifsdans le parc social
ne font cependant pas apparaitre de déseéquilibtenp@&ntre les emménagés récents et
'ensemble des locataires.

- Selon les résultats issus de la derniere enquétkosaupation du parc social de juin
2010 73% des emmeénagés recents sont actifs (63%4'@asemble des ménages logés
dans le parc social), et parmi eux seuls 17% swarits au chomage (contre 16% pour
'ensemble des ménages actifs logés dans le paralsd.a part des chGmeurs parmi
les ménages logés dans le parc social (12,5%) déest que Iégérement supérieure a la
moyenne nationale.

- Quant aux niveaux de ressources, s'ils sont unpbes faibles pour les emménagés
récents, cela s’explique en bonne partie par lgerraoins élevé que I'ensemble des
ménages logés dans le parc. La moitié des emménagésts a des ressources
inférieures a 40% du plafond PLUS et 25% des resssuinférieures a 20% de ce
plafond.

170



Les procédures d'attribution des logements socisuxonduisent donc pas a défavoriser les
actifs, y compris ceux des classes moyennes.

Au contraire, ce sont souvent les ménages les géifigvorisés qui peinent a accéder au
logement social, en raison notamment de politiqliaribution tendant a écarter les ménages
dont le taux d’effort dépasserait 30 a 33%, et eigné la mise en place de la loi sur le droit au
logement opposable (DALO).

Afin de favoriser l'acces de ces ménages au pamialsoet d’améliorer des politiques
d’attribution aujourd’hui confrontées a la multgdtion des publics prioritaires, trois des
propositions de la « Mission d’'analyse des cond#ial’acces au logement des publics
prioritaires » du CGEDD méritent d’étre soulignées

- La premiéreconsiste a unifier et stabiliser les catégoriesnd®@ages prioritaires et les
procédures d’attribution a ces ménages, notammeimtégrant systématiquement un
volet DALO dans chaque accord collectif départeme@eci permettrait en particulier
de redéfinir dans chaque département les modakégstion des priorités d’attribution
afin d’intégrer les nouveaux objectifs fixés paldeaDALO ;

- La deuxiémepréconise de rendre les plafonds de ressourcesl’pooes au logement
social plus sélectifs, avec pour objectif d’ouMtéligibilité aux logements PLUS a
environ 50% de la population (aujourd’hui en moyemour la France métropolitaine,
on estime que les logements PLUS sont ouverts a @&@8oménages, proportion qui
atteint 80% si I'on exclut les ménages déja pragaiiés) ; ces plafonds devraient étre
fixés régionalement, afin que le taux d’éligibildé 50% soit atteint région par région ;

- Enfin, la mission propose également différentes pis@snettant d’éviter que les
ménages les plus modestes soient systématiquegstdésen raison d’'un taux d’effort
supérieur a 30%. Cette question renvoie notammedat guestion des modalités de
fixation des loyers, évoquée ci-dessous. La mispréconise qu’en tout état de cause,
les seuils de taux d’effort que peuvent utilisarbailleurs ne constituent plus des seuils
d’exclusion de lI'accés au logement social, maic@ntraire des seuils d’intervention
devant déclencher une procédure d’accompagnemenméhage pour l'accés au
logement.

Par ailleurs, il apparait d’améliorer la transpaeedes procédures d’attribution des logements
sociaux, qui font souhaitable souvent naitre adfbwi des interrogations dans l'opinion
publique, la multiplication des publics prioritasret la complexité des procédures conduisant a
un sentiment d’opacité des politiques d’attribusi@®es logements sociaux.

Plusieurs pistes allant dans le sens d’'une plusdgréransparence sont ainsi évoquees par le
Centre d’analyse stratégicfdé:

- afin de promouvoir la mixité et de lutter contre liscriminations, le CAS propose de
« rappeler aux acteurs impliqués dans l'attributi@s logements sociaux que la prise
en compte de l'origine — réelle ou supposée — dasages est illégale, méme lorsqu’il
s’agit de promouvoir la mixité sociale », et d’em/dre les expériences d’anonymisation
de la demande de logement social et de les évaluer

- afin de rendre le systeme d’attribution plus tramept, le CAS suggere de mieux faire
connaitre les méthodes d’objectivation des critéfattribution employées en France
(«scoring »pratiqué dans I'agglomération de Rennes) ou aabéfer («Choice Based
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Lettings» au Royaume-Uni et aux Pays-Bas) et des expétimdans les collectivités
volontaires.

Quels que soient les progrés qui pourront étre raptie pour améliorer les procédures
d’attribution, les exigences nées de la loi DALOtssluiront par une pression accrue pour
l'attribution de logements du parc social aux mé&sagrioritaires au sens de cette loi,
soumettant la politique d’attribution d’'HLM a desntraintes fortes pour concilier ces priorités
avec I'objectif de mixité sociale.

Pour faire face a ces contraintes, au vu du faélg de rotation actuel du parc, et d’'un flux de
construction qui reste limité par rapport au stawk,doit considérer que la gestion du parc ne
peut se limiter a la seule attribution des logemerduveaux ou libérés et doit également
concerner les locataires en place.

2. La fixation du niveau des loyers: mieux prendreen compte les capacités
contributives et le service rendu par le logement

a) Des propositions globales pour réformer les ditgdade fixation des loyers dans le parc
social

La diminution du taux de mobilité des ménages logéss le parc social, couplée a
I'accroissement de I'écart entre le niveau des oyl parc privé et celui du parc social,
devrait conduire, selon certains a poser la questes modalités de fixation des loyers des
logements sociaux.

Les modalités actuelles de fixation des loyergyrsédsquelles le niveau de loyer dépend avant
tout des conditions de financement de I'opératiors Ide sa construction, peuvent en effet
apparaitre peu adaptées a I'évolution du marchéogiement et des trajectoires résidentielles
des familles.

Initialement concu comme une étape transitoire @in g’'un parcours résidentiel linéaire
devant déboucher sur I'accession a la propriétlagement social est aujourd’hui devenu une
solution de logement de plus en plus durable, et pertaines familles la seule envisageable.

Dans ces conditions, plusieurs rapports récentsopigent une évolution des modalités de
fixation des loyers, afin de mieux prendre en carips capacités contributives des locataires
et le service rendu.

Ainsi, selon le rapport du Conseil d’analyse écoimpm®, « il est inexact de dire qu’il y a une «
rente de situation payée par la collectivité »,laarollectivité ne paie pas plus quand les loyers
privés augmentent, mais il est totalement légitdagoroportionner plus équitablement 'effort
des locataires, s'ils ont vocation a rester engpkat 'absence d’offre intermédiaire alternative,
a leurs capacités contributives et au service rgratde logement. Il s’agit aussi d’affecter le
produit de cet effort supplémentaire a la solvahtlon des ménages les plus démunis pour
faciliter é(ggur accueil dans le parc HLM et conaili@u mieux droit au logement et mixité
sociale 5.

On retrouve ces orientations dans les travaux chs€lbd’analyse stratégiqtfé et du Conseil
d’Etat’®. Ce dernier constate ainsi que « la palette déks alisponibles permet actuellement
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de moduler le taux d’effort des ménages apparteaarttrois premiers déciles de revenu
(grace aux aides personnelles) et aux trois dermiéciles (application du surloyer). Mais |l
n'existe pas de mécanisme permettant de faireniariyer des ménages se situant dans les
guatre déciles médians. Il peut en résulter un @deikort net supérieur a 25 % dans les
premiers déciles, inférieur a 15 % pour ceux qyiaaennent au 7e décile et plafonné a 25 %
pour ceux qui appartiennent au 10e décite’ »

b) Des propositions pour homogénéiser les tauXattedans le parc social

Plusieurs modalités sont envisageables pour ak@utie homogénéisation des taux d’effort.

b1) A minima, une extension de la politique decstat

A minima une extension de la politique de surloyer pemai¢ttle mieux prendre en compte les
capacités contributives des ménages les plus @disparc social.

Aujourd’hui cantonné aux ménages dont les revedpastent 120% du plafond PLUS, quel
gue soit le type de logement qu’ils occupent, ioger pourrait étre étendu a tous les ménages
dont les revenus dépassent le plafond (voire 80%pldfond) correspondant au type de
logement qu’ils occupent (plafond PLAI pour les mges occupant un logement financé sur ce
type de programme, plafond PLUS pour les autres).

L’objectif d’'un tel renforcement de la politique darloyer étant I'accroissement de I'offre de
logement social, deux options pourraient étre exéss pour I'utilisation des sommes ainsi
dégagées :

- dans la premiére, les sommes issues du surloyergient étre mises en réserve et
restituées au ménage concerné sous forme de <epgecdéstiné a financer un
déménagement ou une acquisition ; afin d'inciteia anobilité, la disponibilité des
sommes mises en réserve serait a durée limitéegtage « perdant » son pécule s'’il ne
quitte pas son logement dans les cing années suisapremiere application du
surloyer ;

- dans la deuxieme option, les sommes dégagées pgarltger seraient affectées a un
fonds de financement de la construction de logensecial, centré sur les zones
tendues.

b2) L’expérimentation d’'une réforme des modalitédixiation des loyers

De maniére plus ambitieuse, les rapports du CASdwetConseil d’Etat?*? suggérent

d’expérimenter une réforme des modalités de fixatles loyers, qui dépendraient désormais
non seulement des modalités de financement irstidlelogement, mais également, en tout ou
partie, du niveau de revenu des locataires.

Cette politique, déja expérimentée par certainiebas (Fonciére logemetif), permettrait de
moduler le niveau de loyer afin de garantir un tdieffort proche de 20% pour les ménages
dont les ressources se situent entre les plafohé$ & PLUS. Plus largement appliquée a
'ensemble des ménages, elle pourrait permettrgatiser les taux d’effort au sein du parc
social, en diminuant les taux d’effort des méndgegplus modestes et en accroissant ceux des
meénages les plus aisés du parc. Elle ouvriraitedgaht 'acces au parc social a des ménages
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aujourd’hui exclus car leur taux d’effort net déparmit les « seuils d’exclusion » retenus par
les bailleurs.

Une telle modulation pourrait conduire a un redigph@nt des aides personnelles au logement
dans le parc social afin de financer une revalbasades aides dans le parc privé (ofra
lIl.LE). Il conviendrait, si cette option était misa place :

- de veiller & ce que cette modulation des loyerfoantion des revenus s’accompagne
d’'un lien avec les loyers pratiqués dans le paneprs’il peut étre légitime de relever
les loyers dans les zones les plus tendues, panpeea Paris ou I'écart entre loyer
HLM et loyer privé est trés important, il s’agit aantraire d’éviter dans les zones les
moins tendues qu’une telle modulation se traduereune « fuite » des locataires les
plus aisés vers le parc prive ;

- de prévoir un systeme permettant de s’assurer egidailleurs accueillent bien des
ménages de tous niveaux de revenus, et en pagtiautie proportion minimale de
ménages modestes, ménages qui « rapporteraienns eux bailleurs si les loyers sont
modulés en fonction du niveau de revenu ;

- de s’assurer que le niveau global des loyers pgreasiet bien d’assurer I'équilibre
economique des opérations achevées ou en coung metenace pas le financement
d’opérations de constructions nouvelles ou de riétatlon de I'existant.

3. La dynamisation de la gestion du parc : encouray la mobilité pour adapter les
conditions de logement a I'évolution de la situatio des familles

a) Les regles actuelles en cas de dépassemenaflasds de ressources et de sous-occupation
ont une portée relativement limitée

Au-dela des questions liées a la politique d’atitidn des logements sociaux et a la fixation
des loyers, se pose la question du droit au mairdans les lieux pour les ménages dont la
situation a évolué par rapport aux criteres ayaotiv@ leur entrée dans le parc. Deux types
d’évolution de la situation familiale sont ici camnés : 'augmentation des ressources et la
diminution de la taille du ménage.

En cas de dépassement des plafonds de resso@sestubtions dans lesquelles prend fin le
droit au maintien dans les lieux sont aujourd’hm@strares, puisque seules les personnes qui
dépassent 200% du plafond deux années de suiterdajuitter le parc dans les trois ans (soit
0,2% des ménages locataires dans le parc socalf. & accepter que ces mesures n‘aient
gu'une portée symbolique, il apparait souhaitablétethdre leur portée. Deux options
pourraient étre envisagées :

- un durcissement « simple » des criteres condussémfin du droit au maintien dans les
lieux : le critere de ressources pourrait étrestaa 150% du plafond de ressources, et
le délai de sortie du parc raccourci (la sortieash\avoir lieu un an au plus tard apres le
constat de deux années de dépassement du critezssteirces) ;

- I'instauration d’'un mécanisme plus progressif, sdkrjuel le ménage devrait quitter le
parc si ses ressources dépassent continument 2008afnd pendant un an, 180%
pendant deux ans, 160% pendant trois ans, ... Daiesiggothese, un ménage dont les
ressources sont comprises entre le plafond et Ii0@hafond devrait quitter le parc si
cette situation se prolonge pendant 6 ans.
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En cas de sous-occupation (définie aujourd’hui cemimccupation d’'un logement dont le
nombre de pieces habitables est supérieur de pl@&sali nombre de personnes résidantes), la
réglementation actuelle prévoit :
- la possibilité pour I'organisme de proposer au tiaica un nouveau logement dont le
loyer doit étre au plus égal au loyer actuel ;
- dans les zones tendues, le locataire qui refuse propositions pertinentes perd son
droit au maintien dans les lieux a I'expiration m’délai de six mois & compter de la
notification de la troisieme offre.

Comme indiquéupraau 11.B, ces dispositions devraient n’avoir qu’ypatée tres limitée, en
raison notamment de la définition retenue pouolassoccupation, et des catégories exclues du
dispositif (personnes de plus de 65 ans).

b) Les évolutions envisageables

Au-dela de la loi de mobilisation pour le logementde lutte contre I'exclusion (dite « loi
MOLLE » de 2009) qui a parmi ses objectifs d’'am@ida fluidité du parc social, et qui devra
faire I'objet d’'une évaluation rapide, deux évabus pourraient étre envisagees :

- une définition de la sous-occupation plus en ligawec les définitions
traditionnellement retenues, au moins pour les nagds situés en zone tendue:
pourrait étre considéré comme sous-occupé toutrriege dont le nombre de piéces
habitables est supérieur de plus de 2 ou plus mbreode personnes résidantes ;

- pour les personnes de plus de 65 ans, le droitantien dans les lieux pourrait étre
maintenu, mais la sous-occupation pourrait condaitee modification du niveau de
loyer : seules les piéces correspondant a une ationp« hormale » bénéficieraient du
niveau de loyer social, les pieces supplémentaitast facturées au niveau de loyer
pratiqué dans le parc privé de la zone géographigrrespondanté&”.

Par ailleurs, le processus des mutations pourtegt @mélioré avec la mise en relation des
demandeurs au sein du parc social, la priorité éernsux mutations ou la garantie d’'une
diminution du loyer en cas de mutation pour un iloget plus petit.

Il serait nécessaire que les locataires soientrnmdg, dés leur entrée dans le parc, des
conséquences d'une évolution de leur situationoperslle.

D. Faciliter 'accession a la propriété

1. Deux principes peuvent guider la politique d’ai@ a I'accession

a) Conserver le caractére protecteur de I'encadrechecrédit a I'accession

Comme l'ont illustré certains exemples étrangers te la crise, il importe de ne pas exposer
les ménages a des opérations aventureuses, nothramantorisant des taux d’effort abusifs
ou des systemes de taux trop risqués.

Il semble de ce point de vue que le choix frandaia encadrement fort du crédit immobilier a

permis de protéger les familles d’opérations d’astmmn trop risquées. Les défaillances en
matiere de crédit a I'habitat restent heureuseragsdz rares.
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Il ne semble pas souhaitable de s’écarter a I'avidnn systéme qui a fait ses preuves, méme
s'il peut évincer certains candidats a I'accessin, dans d’autres pays, auraient trouve
préteur.

b) Concentrer I'effort public sur les ménages plmgquels il est susceptible de permettre le
bouclage de 'opération d’accession

Si I'on peut souhaiter encourager I'accession prigriété de maniére générale, tant en raison
de ses avantages économiques et sociaux que palée dait partie des aspirations des
francais, I'état des finances publiques plaide pmg concentration des aides sur les ménages
pour qui elle représente un véritable apport susdepe débloquer I'opération d’accession.

Les évolutions récentes des politiques publiquenaiere d’accession ont d’ailleurs cherché a
éviter la dispersion de I'effort public. C’est earficulier le cas :

- de la suppression du crédit d'impot sur les ingrdtemprunt de la résidence
principale : elle apparait justifiée du point deewale I'efficacité de la politique publique
d’aide a I'accession, en raison de ses caractfuesti mentionnée au Il.E (mesure qui
n'était pas réservée aux primo accédants, qui mengiit pas de déclencher
d’opérations puisqu’elle n’était pas prise en cangéns les plans de financement, et
qui aidait davantage les ménages pour qui ellaih’pas nécessaire a la réalisation de
I'opération d’accession) ;

- durecentrage du PTZ sur le neuf (voir annexe N719)

- du recentrage du PTZ+ avec la réintroduction d’eoedition de ressources : les
plafonds retenus pour le nouveau PTZ sont sensérersupérieurs a ceux du PTZ
ancien, comme l'indique le tableau ci-dessous :

Tableau 55 - Les plafonds du nouveau PTZ

Zone A Zone C
Couple 1 enfant 73 950 soit 148% du PTZ 45 05012886 du PTZ
Couple 2 enfants 87 000 soit 153% 53 000 soit 131%
Couple 3 enfants 100 500 soit 176% 60 950 soit 137%

La condition de ressources issue de ces plafontlaeepeu de ménages, puisqu’en 2008, 80%
des couples avec enfants avaient un revenu inféi&4 000€.

2. Renforcer le PTZ comme outil majeur de soutien & bouclage des opérations
d’accession

Au vu des principes énoncés ci-dessus, il appsoaitaitable de conserver le PTZ comme outil
majeur de soutien au bouclage des opérations dsicce en réfléchissant aux moyens de
concentrer son effet sur les opérations et les gg&npour qui il joue un réle réellement décisif
dans le bouclage d’un projet d’acquisition.

a) Le PTZ peut étre un bon outil sur lequel il apdajustifié de concentrer les aides au
montage des opérations d’accession
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Par rapport aux différents outils de soutien ackssion a la propriété, le PTZ apparait comme
un outil permettant de différencier fortement laidelon les caractéristiques des ménages et
des opérations :

- il est réservé aux primo accédants ;

- il tient compte de la localisation de I'opérati@glon un zonage qui peut refléter de
maniere assez fine les codts, notamment ceux diefon

- il intégre la performance énergétique du logement ;

- les modalités de remboursement sont modulées &elomeau de revenu de la famille
et sa composition.

Au final, I'aide apportée par le PTZ peut étre meédwassez finement, sur les divers parametres
de I'opération (montant, partage entre durée déréifet durée de remboursement), méme si le
montant maximum du prét n’est pas fonction du nivéa revenu.

b) Il conviendrait de réfléchir a une évolution sles parameétres afin de concentrer l'aide
apportée par le PTZ sur les opérations et les nesnaour lequel il est déterminant

L’annexe N°16 compare deux plans de financemerdns &t avec PTZ 2012 — pour quatre
opérations type : en zones A et C d'une part, @ezformance énergétique BBC ou non BBC
pour une famille de quatre personnes (un couple dgax enfants). On retient quatre niveaux
de revenu (20, 40, 60 et 80 000€).

Il s’agit d’opérations « lourdes » (le montant détpest calé sur le plafond apres déduction
d’'un apport personnel de 15%).

Cette analyse appelle quatre conclusions :

- l'aide publique (égale par convention a la difféedes colts des différents préts) varie
tres fortement selon la zone et la performancegétigue ;

- en zone A, l'aide publique reste consistante méme fes ménages qui ont de hauts
revenus ;

- il y aune zone de revenus dans laquelle le PThsdbde taux d’effort a un niveau qui
permet le bouclage de I'opération ;

- ily a par contre une zone de revenus dans lagitiération aurait été possible sans le
PTZ, le taux d’effort du ménage étant, méme sarg BU dessous de la norme du tiers.
On peut alors considérer que I'aide publique est@aubaine ».

Au vu de cette analyse, on peut s’interroger spokssibilité de faire évoluer les parameétres du
prét afin de concentrer les préts sur les ménageslpsquels I'aide est un facteur déclenchant
de I'accession.

Une voie de recentrage de l'aide a I'accession istarait a revoir les parametres du PTZ
rénové afin qu’il soit concentré sur les ménageg gour une opeération type fonction

notamment de la configuration familiale et de laea’acquisition, ont un taux d’effort avant

prise en compte du PTZ supérieur de quelques paintaux de 33%, taux d’effort qui pourrait
étre ramené a 33% sous l'effet de I'aide publique.
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c) Etudier la réouverture du PTZ pour certainesapgns dans I'ancien

Si le recentrage du PTZ 2012 dégageait quelquegasale financement, on pourrait étudier la
réouverture du PTZ pour certaines opérations dansién.

3. L'accession a la propriété de leur logement pdes locataires du parc social

L’'accession a la propriété de leur logement pardeataires du parc social peut continuer a
étre soutenue mais ne doit pas conduire a desebidi parc et ses gestionnaires

L’objectif de vente des logements sociaux a leocatiaires, issu notamment de I'expérience
britannique, poursuit un double objectif :

- faciliter 'accession a la propriété, en visant desages supposés modestes (méme si,
comme on I'a vu plus haut, une partie des ménageddires en HLM dépasse les
plafonds de ressources) ;

- ouvrir un nouveau moyen de financement du logersecitll, le bénéfice des ventes
étant réutilisé pour construire de nouveaux logdgmen

Le gouvernement avait ainsi fixé en 2007 un okbjetsi ventes de 40 000 logements sociaux
par an a leurs locataires, soit environ 1% du palogectif inscrit dans I'accord entre I'Etat et
'Union sociale pour I'habitat «relatif aux parasurésidentiels des locataires et au
développement de 'offre de logements sociauxgnéien décembre 2007).

D’aprés les premiers résultats disponibles, lefisateons restent tres en deca des objectifs :
ainsi en 2010, selon les «données statistiques $USH, diffusées a l'occasion de son
congres annuel 2011, 6 900 logements locatifs src@nt été vendus a des personnes
physiques (qui ne sont d’ailleurs pas systématicueries locataires du logement).

Cet objectif reste une des priorités des pouvaitdips, puisqu’il a justifié 'unique exception
au recentrage du PTZ sur le neuf : 'acces au reau¥A Z reste ouvert dans I'ancien aux seuls
locataires souhaitant acquérir leur logement social

Pour certains, il conviendrait d’aller plus loindginstaurer un véritable « droit d’achat » pour
les locataires de logements sociaux, alors queoleepsus de vente reste aujourd’hui déterminé
par l'accord du bailleur. L'UMP propose ainsi quenus certaines conditions (durée de
location, solvabilité de I'acheteur, engagementdeservation sur une durée minimale), tout
locataire puisse acheter (sans que le bailleuoppose) son logement, avec notamment une
décote allant jusqu’a 35% du prix du marché et magoration du PTZ accordé, et une clause
de sécurisation apportée par l'organisme. L'ingtion d'un tel droit a l'achat souléve
cependant certaines interrogations et pourrait wioec des effets pervers :

- un tel droit ne bénéficierait vraisemblablementagx’ locataires du parc social les plus
aisés, en raison des criteres de solvabilité ;

- il porterait avant tout sur les « meilleurs » logents, en termes de conditions de
confort et de localisation.

On risque dans ce cas de transférer de maniereitoléfil’avantage lié aux investissements
publics, au profit des seuls ménages aisés, quirgruainsi acquérir a un moindre codt un
logement bien situé. Une telle politique pourrdieraa I'encontre de l'objectif de mixité
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sociale, en faisant sortir du parc social les mésdgs plus aisés et les logements les mieux
situés, dans des zones ou il sera illusoire pauotganismes HLM de pouvoir reconstituer un
parc équivalent, en raison de la rareté et du dodioncier.

4. Maintenir le filet de sécurité que constituentds aides au logement

L’'apport des aides personnelles au logement essildenpour les ménages modestes
accédants : les 500 000 allocataires représen@tdes accédants, parmi les plus modestes,
puisque le plafond d’exclusion pour un couple adeux enfants est de 2 250€ en zone 2.

Cet apport est d’autant plus important qu’une part négligeable de ces ménages doit faire
face a une baisse de revenu : selon les donnéasidepar la CNAF, 155 000 allocataires

d’aides personnelles en accession (soit pres ds) tienéficiaient en décembre 2010 d’une
mesure d’abattement ou de neutralisation sur lessources dont 70% de neutralisatihs

L'incidence de ces mesures est double :

- pour les ménages déja aidés avant la mesure dealisatton/abattement, l'aide est
augmentée d’environ 30% de la perte de revenu prisgmpte ;

- pour les ménages non bénéficiaires de l'aide peedtm la neutralisation ou
I'abattement peuvent conduire a une ouverture d#t dsi I'accédant en fait la
demande). Dés que le revenu aprés neutralisatioabatiement passe au-dessous du
plafond d’exclusion ; l'aide peut alors atteindpsur un couple avec deux enfants en
zone 2, un maximum de 235 € par mois en ALF, e€326 APL (pour une assiette
nulle).

Le pourcentage d’allocataires bénéficiant de cesunes est élevé, ce qui renvoie notamment a
une forte exposition au chdmage des accédantslussnmodestes (sans que I'on sache a ce
stade identifier les abattements et neutralisatioosivés par le chémage des autres motifs
possibles de ces mesures).

L’aide personnelle joue donc en particulier icirfde d’'une assurance emprunteur contre le
risque chdbmage, dispositif peu fréquent en raismamment de son codt (cf. I.E).

E. Rendre leur efficacité aux aides personnelles audement

L’amélioration des aides au logement est une pé&gelierement envisagée par les différents
rapports sur la politique familiale :

- ainsi, le rapport de Claude Thélot et Michel VillacLa politique familiale : bilan et
perspectives » (mai 1998) proposait un « effortpkimpentaire pour renforcer les
allocations logement, car ce sont les prestatieasplus redistributives (hors minima
sociaux) » ;

- de méme, la Commission « Familles, vulnérabilitéuypeté » préconisait, dans le
rapport « Au possible nous sommes tenus » (avlibp@le « viser un maintien durable
du pouvoir d'achat des aides au logement » et usi&kilisation du taux d’effort des
ménages pauvres », considérant que « les aidesgamént constituent les aides les
plus redistributives et sont destinées a couvrirbesoin vital que les familles ne
peuvent satisfaire par elles- mémes » ;
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- la dégradation du pouvoir d’achat locatif des aides logement est également
régulierement mentionnée par la Cour des comptesllestre par la progression du
taux d’effort des allocataires, notamment dangteur privé ;

- enfin, cet objectif apparait de maniére sous-jazentlindicateur n°2-4 du PQE «
famille », qui vise une « réduction significative thux d’effort » par le biais des aides
au logement.

Cette piste faisait également partie des oriemtatioritaires dégagées par le Haut Conseil de
la Famille dans son avis du 28 avril 2011 « Arattitee des aides aux familles : quelles
évolutions pour les quinze prochaines années h»eftet, pour permettre une meilleure
compensation des charges de famille, les membré$Qfujugeaient prioritaire d'une part de
mieux indexer les prestations visant les famillexlestes, moyennes ou nhombreuses — parmi
lesquelles figurent les aides au logement, d’apéme d’augmenter les aides en direction des
familles les plus modestes, aides au logementventede solidarité active.

S’agissant des aides au logement, la note « Aathi® des aides aux familles : quelles
évolutions pour les quinze prochaines années PsidiErait que «ces aides, les plus
sélectives, constituent un outil approprié pourletides familles les plus modestes », et
envisageait deux pistes d’amélioration :

- «une meilleure indexation : celle-ci aurait cemandun codlt important : 3,2 Mds€
2010 a I'horizon 2025, pour une indexation des fislér un indice mixte ; 4,5 Mds€
2010 au méme horizon, pour une indexation sur |®EM

- une amélioration plus ciblée pourrait passer parauwgmentation du loyer plafond, s'il
le faut limitée au secteur privé ou le taux d'effdes allocataires est quasiment le
double que dans le secteur HLM. Cette augmentatiomoyer plafond dans le parc
privé supposerait cependant qu'on évalue ['éventafiet inflationniste d'une
augmentation du plafond, et que I'on identifiellgers permettant de la contenir ».

A la suite de I'examen plus approfondi de cettestjoa au sein du HCF, force est de constater
gu'une évolution de ces aides est nécessaires, dafimépondre au constat de leur perte
d’efficacité (1). Les pistes envisageables sont meumses. On présente ici trois grands
scénarios d’évolution, en fonction de leur degréragture avec le systeme actuel d’aides
personnelles (2).

1. L'efficacité des aides personnelles est aujoutallii remise en cause

L'impact économique et social des aides au logemestt tres important: prestation

particulierement redistributive, elles permettené wéduction significative du taux d’effort en

matiere de logement pour les ménages les plus nesdégur efficacité est toutefois remise en
cause, et trois grandes critiques sont régulierefoemulées :

- I'inadaptation de leur mode d’indexation, qui nerla pas permis de suivre I'évolution
des codts réels du logement ;

- Il'insuffisante modulation de leur baréme, qui nenpet pas de prendre en compte la
dépense effective de logement ni sa diversité antifan des territoires ou du type de
parc ;
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- le principe méme de ces aides, qui conduirait poentains, dans une situation
d’insuffisance de l'offre, a une augmentation dmgefs et, au final, & un accroissement
des taux d’effort.

a) Une baisse réguliere du pouvoir solvabilisatlg aides due au décrochage entre le bareme
et les colts réels du logement

Comme l'illustre la partie 1l.3supra,l’efficacité des aides personnelles s’est fortengntee
depuis 20 ans, en raison notamment des modalitédectation des parametres déterminant le
montant de l'aide versée beaucoup moins dynamiged @volution des revenus et surtout des
dépenses effectives de logement — loyers et charges

Cette perte de pouvoir solvabilisateur est patiicement sensible depuis dix ans, en raison des
épisodes de gel des paramétres des allocationmérgepratiqués a plusieurs reprises entre
2002 et 2007, puis d’'une indexation sur l'inflati@ie-méme beaucoup moins dynamique que
I'évolution des dépenses de logement.

Les loyers réels moyens acquittés par les allaestdogement ont ainsi progressé beaucoup
plus rapidement que les loyers plafonds moyensur pensemble des allocataires, les loyers
réels ont progressé de 32% entre 2001 et 201G glor les loyers plafonds ne progressaient
que de 13%.

Ce décrochage entre dépense effective et dépeisgegor compte pour le calcul de l'aide se
traduit par un accroissement régulier des tauxfafefquel que soit le type de parc ou la
localisation du logement.

Ainsi, comme le montrent les cas-types réalisés lpabirection générale du Trésor a la
demande du secrétariat général du HCF, si les d&ffort « théoriques » (rapport du loyer
plafond aux ressources des allocataires) sontsregtésiment stables entre 2001 et 2010, ne
connaissant que des faibles variations, a la hamss la baisse, les taux d'effort « réels »
(rapportant le loyer moyen réellement acquitté mssources des allocataires) ont en revanche
fortement progresseé, entre une fois et demi et foistplus rapidement que les taux d’effort
théoriques selon le cas-type retefiu

b) Des inégalités croissantes entre allocatairdsmgtion de la localisation de leur logement et
du type de parc

Le loyer plafond est modulé selon la localisatiam Idgement, afin de tenir compte des
variations de codt réel du logement sur le temgtoLa division du territoire national en trois
zones parait cependant tout a fait insuffisante pendre compte de la diversité des niveaux de
loyers. Ainsi :

- le taux d’effort net médian en zone 1 est largensepérieur (29% en 2010) aux taux
d’effort en zone 2 et 3 (respectivement 24,5% ébP4les loyers plafonds semblent
donc insuffisamment modulés pour aboutir & un regpement des taux d’effort entre
zones ; I'écart s’est d'ailleurs creusé par rappoit situation de 2001, ou le taux
d’effort net médian était de 26,5% en zone 1, dd%3n zone 2 et de 23% en zone 3 ;

- mais cette vision globale cache d’'importantes itiggaau sein de chaque zone : ainsi,
parmi les 32 commun&¥ ou le taux d'effort net médian des allocatairegetlment
dépasse 45% en 2010, 8 sont situées en zone Zdher? et 15 en zone 3.
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Les taux d’effort varient également significativarheelon la nature du parc, comme évoqué
supraa l'll.D : le taux d’effort net médian en APL — pgaconventionné - est ainsi de 13%,
alors qu’il est de 21% en ALF. Ces écarts s’ex@iiupar le décrochage entre loyers réels et
loyers plafonds qui touche de maniere tres différées deux parcs :

- dans le parc public, 52% des allocataires ont yarlgupérieur au plafond ; mais pour
86% d’entre eux, ce loyer est inférieur a 150% ldfopd ;

- dans le parc prive, 86% des locataires ont un loger supérieur au plafond, et pour
plus de 50% d’entre eux, le loyer réel est supéaelb0% du plafond.

L’évolution différenciée des prix selon la locatisa des logements et leur appartenance a un
parc conventionné ou non (critere qui recoupe laege la distinction entre parc public et
privé), conduit, dans le cadre d’'une aide dontdecme est identique pour tous les parcs, et
faiblement différencié selon trois grandes zonexygEphiques, a des differences marquées de
taux d’effort entre allocataires.

Le graphique ci-dessous illustre cette divergenteegaux d’effort selon le parc, en faisant
apparaitre I'évolution du ratio entre taux d’effoéel et taux d’effort théorique (c'est-a-dire au
niveau du loyer plafond) pour différents cas-types.

Il apparait trés clairement que :

- les taux d’'effort réels ont augmenté plus rapiddntpre les taux d’effort théoriques
pour tous les ménages, quel que soit le parc gitentation est cependant beaucoup
plus marquée pour les ménages logés dans le paé que pour ceux logés dans le
parc public ;

- au sein des ménages du parc privé, la progressidaux d’effort est beaucoup plus
forte pour les ménages sans ressources, les métagees ressources sont proches du
SMIC connaissant une hausse relativement plus réedt leur taux d’effort.

On assiste donc a une véritable déconnexion emtraréme et les taux d’effort théoriques qui
en découlent, et la réalité des taux deffort supa les ménages allocataires. Cette
déconnexion est particulierement marquée pouoketaires du parc privé a faibles ressources.
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Figure 62 : Evolution du ratio entre taux d’effort réel et taux d’effort théorique sur cas-types,
entre 2001 et 2010
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c) Un effet inflationniste des aides ?

La troisieme critique quant a I'efficacité des aigeersonnelles au logement est plus profonde,
et s'attache non aux parameétres (bareme, modalitédexation) mais au principe méme de
ces aides.

Elle repose sur la thése, qui s'appuie en Francdeux études® selon lesquelles les aides au
logement seraient « captées » par les proprietdedsgement par le biais d’'une augmentation

bY

des loyers. Initialement destinée a réduire le tdieffort logement des locataires, I'aide
conduirait en fait a accroitre leur dépense bietg, taux d’effort net restant identique malgré

I'aide.

Les auteurs de ces deux études appuient leur shése

une analyse théorique du fonctionnement du marahélodement les aides au
logement sont interprétées comme une subventiendgmande de logement, réputée
conduire a une hausse de la demande de logemédnacCeissement de la demande
modifie I'équilibre du marché immobilier. Sur un rokaé tendu, ou I'offre de logement
est fortement inélastique a court terme, le suradeidemande de logement induit par
les aides conduirait alors a une hausse des msxlglyers) plutdt qu'a une hausse des
quantités ou de la qualité du logement (nombréetaionfort des logements) ;

une étude économétrigue de I'évolution des loyess rdénages a bas revenysour
mesurer I'impact des aides sur le niveau des loyessdeux études partent de la méme
« expérience naturelle » que constitue le « boeclages aides au début des années
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1990. Cette réforme permet en effet de mesureoltéon des loyers d’'une population
« test » - la population qui devient aidée du &etla réforme — et d’'une population
« témoin » - celle dont la situation par rapport ailes ne change pas.

Les résultats des études sur 'effet « inflationnte » des aides personnelles

Anne Laferrére et David Le Blanc, « Comment leesidu logement affectent-elles les loyers: 2
partir des données des enquétes «loyers et chardes|'INSEE, les auteurs étudient le tgux
d’évolution des loyers des logements selon quedeaupant bénéficie ou non d’une aide personnglle.
lls concluent que les loyers augmentent plus rapéte pour les logements dont les locataires sont
« aidés » que pour ceux ou ils ne sont pas aidégrhentation la plus forte concernant les logement
dont I'occupant passe du statut de « non aidéeta d'« aidé ». Ce résultat n’est toutefois vérifjue
sur une partie des logements, et a tendance araispaa moyen terme. Par ailleurs, la taille des
échantillons utilisée, trés réduite, affecte langigativité des résultats présentés, et ne pepastde
guantifier I'impact des aides sur les loyers.

Gabrielle Fack, « Pourquoi les ménages & bas revpayent-ils des loyers de plus en plus élevgs ?
L'incidence des aides au logement en France (10@3)2» : a partir des données des enquétes
«logement » de I'INSEE, cet auteur étudie le difféiel d’évolution des loyers entre ménages| du
premier quartile de revenu et ménages du deuxiaragilg, sur la période avant et apres « bouclage »
des aides. Elle conclut que les loyers augmentastrppidement pour les ménages du premier qualtile
et que entre 50 % et 80 % des allocations de logemenénabsorbées par des hausses de loyer dans le
secteur prive, sans que cela traduise une fortéicaatéon de la qualité des logements ». Cetteptatéon »
des aides par les bailleurs s’expliquerait parlasticité de I'offre a court et moyen terme, aigse par
I'arrivée de nouveaux ménages étudiants sur lelmdata logement.

Cette thése est toutefois frequemment contestéamnaent quant aux conséquences a en tirer
pour I'évolution des aides personnelles au logement

- s'il existe un large consensus pour considérer lgue bouclage » a conduit a une
hausse des loyers sur les logements de petitecewgfaraison de I'extension des aides
aux étudiants, celle-ci peut s’expliquer par unraissement de la demande de
logements liée a l'arrivée d’étudiants sur le maramais ne permet pas de conclure a
une « captation » des aides par les propriétaireiebors de cette population spécifique

- il n'y a en revanche pas de consensus sur I'impaait des aides au logement sur le
niveau des loyers. En effet, I'évolution de la dealdes logements d'une part,
I’évolution des prix a I'achat d’autre part (quitédéminent I'évolution des loyers dans la
perspective de rendement de l'investissement logmeemblent - pour beaucoup
d’experts - des déterminants du montant des logkrs importants que ne peuvent
I'étre les évolutions du montant des aides au laggm

- enfin, de nombreuses interrogations se font jourdayportée d’'une telle these au dela
de la période de « bouclage » étudiée : en effestipposer que I'on constate un effet
inflationniste des aides a court terme, cet efetradit disparaitre a moyen et long
termes, la rentabilité accrue de l'investissemexttif sous l'effet des aides devant
conduire a la construction de nouveaux logemerdtirds a la location, ce qui devrait
ramener le loyer vers son niveau de départ. Théenegnt, si I'offre de logement est
infiniment élastique a long terme, la hausse derlge dissipe intégralement, et la
totalité des aides bénéficie aux locataires.
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Compte tenu de ces interrogations, il serait sdable que la DREES, en lien avec le
Ministere en charge du logement, conduise une atialu des aides au logement et de leur
impact éventuel sur le cout des logements.

2. Trois types d’évolutions sont envisageables pouemédier a cette perte d’'efficacité

Si la piste d’une meilleure indexation des paraeseties aides permettrait de contenir la hausse
des taux d'effort, elle ne parviendrait pas a regues taux de maniere significative. Elle
conduirait en outre a revaloriser de la méme mani@utes les aides, quel que soit le taux
d’effort des allocataires. Elle ne répondrait dgas a la question des écarts croissants entre
locataires selon le type de parc et la localisatiotogement.

Une amélioration de l'efficacité des aides suppadénverse une réduction ciblée des taux
d’effort. Celle-ci peut passer par une réforme dreme, afin de mieux prendre en compte la
dépense effective de logement (a), ou par un cmaegede logique des aides, qui seraient
calculées de maniere individuelle afin de plafonteettaux d’effort (logique de « bouclier
logement ») (b). Si 'on souhaite écarter le risque cette amélioration des aides se traduise
par une progression paralléle des loyers, elle aiiegtaccompagner d’un encadrement de
I'évolution de ceux-ci. Une alternative parfois eagée consisterait a déconnecter le montant
de l'aide de la dépense de logement (c).

a) Une réforme des barémes visant a mieux prendreoepte la dépense effective de
logement

Le baréme actuel des aides personnelles au logepnentl insuffisamment en compte les
différences de dépense effective de logement, isorrale la faible modulation de la dépense
éligible en fonction de la localisation du logemaesattde I'existence d’'un bareme unique pour le
parc conventionné et le parc libre.

Une réforme visant a mieux prendre en compte laenkp effective supportée par les
allocataires, afin d’harmoniser leurs taux d’eff@durrait prendre deux directions :

- un zonage beaucoup plus fin, qui permettrait dengre en compte les variations
importantes de niveaux de loyer au sein des tm@aisdes zones actuelles. Deux options
pourraient alors étre envisageées :

* dans la premiére, le zonage et les niveaux de dépéhgible dans
chaque zone resteraient réalisés au niveau natisoalla base des
éléments relatifs au niveau effectif des loyers ;

* dans la seconde, une partie de l'aide serait @ééni niveau national et
versée a I'ensemble des allocataires, quelle gitelesdocalisation de
leur logement. Le reste serait délégué aux colliéés locales
compétentes en matiere de logement afin de sémgtdiment pour leur
politique de I'habitat ;

- un reléevement des plafonds de loyer permettant identenir compte du niveau réel
atteint par ceux-ci, et de limiter les situatiomsd®passement et leurs conséguences en
termes de taux d'effort: dans cette hypothéserelevement des plafonds devrait
concerner prioritairement I'ALF et I'ALS, puisqulek concentrent les dépassements de
loyer plafond les plus fréquents et les taux dffes plus élevés. A titre d'illustration,
la Cnaf avait simulé pour le HCF un relevement alyet plafond de 30% de I'ALF
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location, dont le co(t serait — & champ constanke-918 M€, Prés de 92% des
allocataires de I'ALF verraient leur aide progresg®ur un gain moyen de 105 € par
mois.

Le financement d'une telle amélioration du barenee IALF pourrait étre financé par
redéploiement :

- au sein de I'enveloppe des aides personnellegdigptoiement pourrait provenir de la
suppression du « forfait charges » : celui-ci este#et régulierement critiqué pour sa
faible représentativité des niveaux effectifs darghs, et pour son caractere uniforme,
qui réduit la modulation entre zones géographiguesnontant ainsi dégage peut étre
estimé a environ 26% de la masse des aides, gdil@&€ sur le champ de la location ;

- si I'on ne souhaitait pas redéployer le forfait rigjess, le redéploiement pourrait se faire
au sein de I'enveloppe des aides en direction aedlés ; les pistes de redéploiement
envisageables dans cette éventualite, et les dgbales soulevent, ont été étudiés
dans la note et l'avis du HCF sur I'« Architectudes aides aux familles : quelles
évolutions pour les quinze prochaines années ? ».

Une telle évolution permettrait de réduire les amlé#gs de taux d’effort entre allocataires, en
réduisant les taux d’effort subis par les ménaggéd dans le parc privé. Elle supposerait de
revenir sur l'unification des barémes réalisée @012

Si I'on souhaitait écarter le risque qu’une teigalorisation des aides dans le parc privé ait un
effet inflationniste sur le montant des loyers;ahviendrait de réfléchir aux leviers permettant
d’empécher la « captation » des aides par les igtapes. L’option d’'un encadrement ou d’un
plafonnement de I'évolution des loyers dans lesegaendues, sur la base des dispositions de
la loi du 6 juillet 1989 (cfsuprg), devrait en particulier étre envisagée en ce.sens

b) Un basculement vers une logique de « bouclmpgdoment »

Cette deuxiéme option pousserait jusqu’a sa lidaitéogiqgue de réduction des inégalités de
taux d’effort par la prise en compte de la dépezitextive de logement. Elle viserait en effet a
garantir au niveau de chague ménage que le taffod’en matiére de logement ne dépasse
pas un taux maximal, fixé en fonction de son niveawevenus et de sa composition.

Cette piste est par exemple envisagée dans lesuttgrospectifs conduits par la CTaf qui
décrit ce « scénario exploratoire » de la facomasue :

- «dans le secteur public, les ménages paient jginsileur logement un loyer égal a ce
taux d’effort, jusqu’a concurrence du prix du marcha notion de plafond de revenu,
effective pour intégrer le logement, perd ainsist® sens lors du maintien dans le
logement : 'avantage financier par rapport a woation privée est moindre au fur et a
mesure que les revenus s’élevent. Grace a la pddyeér excédant les actuels loyers
payee par les ménages les plus aisés, la messtepa®tres colteuse et elle permet en
outre d’augmenter le turn-over parmi les locataidesparc social qui a été repéré
comme particulierement bas dans certaines régions ;

- dans le secteur privé, les bailleurs signent desearttions avec I'Etat. Ills s’engagent a
contenir l'inflation des loyers dans une certairenthe, avec le soutien de I'Etat qui
peut jouer le role de caution. Sur la base d'urehognt type suivant la configuration
familiale et des loyers plafonds correspondant$odataire verse au bailleur un loyer
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correspondant a un certain taux d’effort, la CAFseeau bailleur la différence entre ce

taux d’effort et le loyer plafond. La part dépagsknplafond reste a la charge du
locataire. En outre, est mise en place une assei@rdique contre les impayés ».

Les loyers seraient alors fixés en fonction du aivde revenu et de la composition du ménage
des locataires, et non plus en fonction des masatie financement du logement (cf. 111.C

suprg.

Cette réforme conduirait a repenser les aides gement dans le secteur social en redéployant
une partie des sommes qui y sont consacrées (6s€)Mers I'ALS et 'ALF afin de réduire
les taux d’effort les plus élevés. L'ampleur d’'ueéle réforme plaiderait a tout le moins pour
une montée en charge progressive.

Toutefois, comme dans l'option précédente, le salstarter le risque d’'une augmentation
forte des loyers dans le parc privé pourrait coredai associer a une réforme de ce type des
aides personnelles un dispositif d’'encadrementaiess et de leur évolution.

c) Une déconnexion des aides de la dépense de éofiem

Dans ce scénario, les aides personnelles, aujaurddisées en contrepartie de I'existence de
charges de logement, et soumises a des criteaggeux caractéristiques de celui-ci (niveau
de loyer, taille, décence, conditions de peuplejnestaient remplacées par une prestation non
affectée. Celle-ci serait déterminée en fonctionntieau de ressources du ménage et de sa
composition.

Le champ des bénéficiaires de cette nouvelle adead Etre précise :

- aminima,aide serait versée aux locataires du parc privé ;

- Iéligibilité des locataires du parc public serfinhction des modalités de fixation des
loyers dans ce parc : si ceux-ci sont fixés entfonades revenus, I'aide ne serait pas
versée ; dans le cas contraire, tous les locatsénedent éligibles ;

- quant aux accédants, leur éligibilité a cette @iélgendrait des orientations retenues en
matiere de soutien a lI'accession (vaira) ;

- enfin, les propriétaires sans charge d’accessiopawgraient pas bénéficier de cette
aide.

Plusieurs arguments plaideraient pour une telleom@®exion des aides personnelles de la
dépense effective de logement :

- en premier lieu, le versement d’'une aide non affectorrespond aux préconisations
issues de I'analyse économique sur deux pointsnedpart, I'effet « inflationniste » de
l'aide serait réduit voire annulé, ce qui éviterkit « captation » de l'aide par les
propriétaires ; d’autre part, le bien-étre des myémaserait accru, puisqu’ils pourraient
affecter librement leurs ressources en fonctiokedes préférences ;

- en second lieu, cette déconnexion ne changeraitpguepar rapport a la situation
actuelle, ou l'aide est déja quasi-forfaitaire ddessecteur privé et ou 86% des
locataires ont un loyer réel supérieur au loyerfopld ; la réforme se traduirait
cependant par un léger effet d’aubaine pour les #ié%ocataires dont le loyer est
aujourd’hui inférieur au plafond ;
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- enfin, la déconnexion de l'aide par rapport a lpaise de logement permettrait de
réfléchir a un rapprochement entre cette nouvétle at le revenu de solidarité active,
dont la logique est proche (aide fonction du nivdauessources et de la composition
familiale). Un rapprochement avec le RSA auraitdouble intérét: d’'une part, il
pourrait entrainer une simplification pour les sais d’allocations familiales et les
allocataires ; d’autre part, un baréme unifié petrag de réduire les taux marginaux
d’'imposition et d’améliorer ainsi l'incitation fimziére & 'empldi®. Cette hypothése
avait été évoquée par la Commission « famillesyénalbilité, pauvreté », a 'origine de
la création du revenu de solidarité active.

En revanche, une telle évolution souléve un certambre d’objections :

- l'aide n’étant plus affectée, on peut craindre dge ménages les plus modestes ne
réduisent leur dépense de logement au bénéficetrékauypes de dépenses, et
détériorent ainsi leurs conditions de logement ;

- ce risque serait accru par la disparition des egpafities aujourd’hui fixées au
versement de l'aide en matiere de décence et diitmms de peuplement notamment ;
I'aide ne pourrait plus étre le support d’'une pglie de contrdle de la qualité du
logement ;

- enfin, 'absence d’affectation de I'aide accroitri@ risque et 'ampleur des situations
d'impayés de loyer ; ce risque serait accru endeasapprochement avec le RSA, si la
nouvelle aide était versée sur la base de dédartile ressources trimestrielles, et
donc soumise a des fluctuations plus importantesngu’est I'actuelle aide personnelle
au logement.

On peut en particulier rappeler l'avis trés négalif Haut Comité pour le logement des
personnes défavorisées, réagissant au rapport deomamission « familles, vulnérabilité,
pauvreté » :

« Le Haut Comité, tout en se réjouissant de cdteepfaite au logement et en approuvant
'essentiel du contenu des propositions qui s'ypmatent, a souhaité cependant réagir a
I'hypothese, envisagée par le rapport « Hirschossistant a intégrer les aides personnelles au
logement au sein d’'une aide sociale globale.

Le Haut Comité désapprouve cette hypothése quitalegsa effets négatifs considérables sur le
logement des personnes défavorisées. En effet,upposant que les ménages pauvres
percoivent, a travers le nouveau dispositif de Rewde solidarité active (RSA), des ressources
au moins équivalentes a ce qu'ils percoivent adibwi, aides au logement incluses, le fait que
le colt du logement ne fasse plus l'objet d'uneseren charge spécifique ne pourrait
gu’entrainer un changement d’attitude de la pastrdénages et des bailleurs :

- pour un meénage pauvre, le fait de percevoir la maite quel que soit le colt de son
logement constituerait une incitation a se logau«abais », notamment en acceptant
les situations de surpeuplement, de cohabitatitvébergement ou d’inconfort afin de
minimiser la part logement d’un budget trop resireion peut craindre en outre que les
sociétés de credit, constatant une augmentatiomedssurces a la libre disposition du
ménage, exercent une pression plus forte a I'esmment ;

- pour un bailleur, l'aide au logement est aujourdimoe sécurité ; méme dans le cas ou
elle est versée au locataire (allocation-logemeihtg’agit d'une aide affectée au
paiement du loyer et des charges et le bailleur @ewbtenir le versement direct en cas
d’'impayé de loyer ; il en résulte que les bailledrsn tous cas les bailleurs sociaux —
apprécient la solvabilité des candidats locatagescomparant leurs ressources avec
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leur quittance diminuée des aides au logement cpatre si I'aide au logement était
intégrée dans une aide sociale globale, toute lpbiside tiers payant disparaitrait et
les risques d’'impayés seraient accrus ; les prgpmés compareraient la totalité des
ressources avec la totalité de la quittance, cel@giiconduirait a accroitre leurs
exigences de garantie et a rejeter les candidati@esnénages les plus pauvres ; a titre
d’exemple, avec le méme niveau global d’aide, uns®mui, dans un logement PLAI,
a aujourd’hui un taux d’effort de I'ordre de 10%e=tt logeable, aurait alors un taux
d’effort de I'ordre de 40% et ne le serait plus.

Il convient en outre de noter que la disparitiontam que telles des aides au logement (qui
actuellement ne concernent pas uniqguement les ibiénéfs de minima sociaux), produirait
une pression considérable sur les FSL (fonds daasé logement). ».

F. Préserver les familles d'une dégradation de leursonditions de logement

En période de crise et de risque de diminution auwpir d'achat des familles, veiller a ce que
leurs conditions de logement ne se dégradent pgassesntiel pour la vie familiale. Il s'agit
avant tout de préserver et d'améliorer un ensealmesures ou dispositifs concourant a la
prévention et la lutte contre les expulsions loej a la lutte contre la précarité énergétique et
contre la privation d'eau, a la lutte contre I'tebindigne. Il s'agit également d'ceuvrer a leur
articulation avec le DALO.

Par ailleurs, afin de promouvoir une politique tlbitat prenant en compte les besoins des
familles, la politique de la ville semble devoimtimuer un vecteur d’actions et de financement
a soutenir. L’objectif est notamment de continueegualifier en profondeur des quartiers en «
politique de la ville », dans lesquels résidenspté 8 millions d’habitants.

1. Prévenir les expulsions

La prévention des expulsions constitue un objepr®ccupation croissant en raison de leur
augmentation au cours des derniéres années (vaxas N° 22 a 24).

a) Prévenir les expulsions en cas d'impayé de loyer

Mises en place en 2010-2011, les Commissions delic@bion de la prévention des expulsions

locatives (CCAPEX) ont vocation a assurer cetteradioation, mais I'objectif poursuivi ne
semble pas avoir été systématiquement atteint.

En cas d’'impayé de loyer et dés lors que ces ainigisversées aux bailleurs, le Comité de suivi
de la mise en ceuvre du DALO demande que les aidemyament soient maintenues dans les
mémes conditions, que ce soit pour I'AL ou 'APLam» ce sens, deux projets de décret sont
actuellement en cours de préparation concernarit A 'APL afin de contribuer a la
prévention des impayés de loyers ou de rembourged'emprunt : le maintien de l'aide en
cas d’'impayé serait de trois mois pour que le daildemande le tiers payant, de six mois pour
la mise en place d'un plan amiable d'apuremena akette avec le bailleur et pour obtenir la
réponse du FSL en cas de saisine directe pardae;aiélai ramené a 3 mois en cas de saisine
du FSL apres échec de mise en place du plan drapatevec le bailleur ou le préteur.
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Il est également demandé une meilleure articulatemire les procédures liées au
surendettement et la prévention des expulsionstet eelle-ci et le DALO, ne serait-ce qu’en
termes de communication des informations et deipation des ménages déja classés comme
prioritaires au titre du DALE?

Pour sa part, la Fondation Abbé Pierre proposeudpendre toute procédure d’expulsion a
partir du moment ou le ménage est classé commeitpiie pour un relogement au titre du

DALO, en indemnisant tres rapidement le bailleuett€ proposition est cependant critiquée
par ceux qui craignent que des recours au DALOnsaléposés par des mauvais payeurs
intentionnels afin de surseoir au risque d'expulsigne proposition alternative serait de limiter
cette suspension des procédures d’expulsion auitsitiés a un habitat indigne.

b) Prévenir les expulsions en cas de difficultéadrboursement d'un emprunt immobilier

Afin de sécuriser I'accession a la propriété, atesa une baisse durable des ressources du
ménage, le maintien dans les lieux pourrait étcditéa en transformant le ménage propriétaire
en locataire, avec un transfert de la propriété ver organisme de gestion locative a vocation
socialé®. Celui-ci pourrait ainsi adapter les remboursement ressources des locataires.

Instituée dans les années 80 (le "Rapapla” perinkttaachat d'un PAP par un PLA), cette
procédure a de nouveau été expérimentée par I'ABIMeurthe et Moselle avec 5 OPHLM.
Un recul d'une quinzaine d'années permet de censjae les ménages concernés sont, dans
les deux tiers des cas, des acquéreurs d'une maidonduelle neuve, avec une durée
moyenne entre |'achat et la reprise en locatiomedtlouzaine d'anné&éé

La question de la relance des Fonds d’aide auxdaote en difficulté (FAAD) est également
posée ainsi que celle de leur articulation aveé#is.

c) Améliorer la gouvernance

Plus largement, de nombreuses propositions convergeur que les commissions de

coordination des actions de préventions des exdsfCCAPEX) soient dotées des moyens
de fonctionnement nécessaires et qu’'un Comité matid’animation et de suivi soit mis en

place. La question peut également se poser deditppmté de leur intégration dans d’autres
dispositifs locaux, comme les FSL, afin de simelifles dispositifs existants et d’éviter

I'éparpillement des moyens et la déperdition d'inations.

2. Lutter contre la précarité énergétique
Un certain nombre de propositions, formulées en R0O10 par le groupe de travail sur la

précarité énergétiqde, restent toujours d'actualité :

- inscrire la performance énergétique dans les texédstifs a lindécence et a
l'insalubrité et faire le lien avec le Plan natibret les plans régionaux santé
environnement (qui prévoient une action précaritérgétique en lien avec I'’habitat
indigne pour un montant de 0,7M€ entre 2009 et 2013

- mettre en ceuvre un volet de lutte contre la pricagnergétique dans les Plans
départementaux d’action pour le logement des peesodéfavorisées (PDALD) ;

- créer, d'une part, un Fonds national d’'investissgraecordé sous forme de dotation a
un organisme gestionnaire qui préparerait et fiaeit des conventions entre I'Etat et
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les collectivités locales et renforcer, d'autret,pdes fonds locaux contre la précarité
énergeétique ;

- instaurer un Observatoire pour apporter un appuswavi du plan de lutte contre la
précarité énergétique (sauf a intégrer cette nmsdems une entité au périmetre plus
large).

Ici aussi, la question peut se poser d’'une compételairement dévolue aux FSL en termes de
prévention de la précarité énergétique et d’'aidesnaénages concernés.

Le décret du 6 mars 2012 relatif a I'automatisaties procédures d’attribution des tarifs
sociaux de I'électricité et du gaz naturel pernaetifaider systématiquement les ménages
modestes avec une tarification sociale systématigu&lectricité et du gaz naturel. Mais, plus
largement, pourraient étre renforcés les campagtiesormation sur la consommation
d’énergie, les opérations de diagnostics thermiquesées notamment par EDF ainsi que
'accompagnement des locataires a I'usage du logeme

3. Lutter contre la privation d'eau

Le droit a 'eau ayant été affirmé et reconnu damne résolution de 'Assemblée générale des
nations Unies en date du 28 juillet 2010, le Gongerent a remis en 2011 un rapport au
Parlement concernant « la mise en ceuvre du df@aa dans des conditions économiquement
acceptables pour tous » avec des aides pouvamtente en amont du paiement ou du non-
paiement de la facture d’eau pour les ménagedussep difficulte.

Ce rapport met en évidence que les systémes tasfdcomme ceux en vigueur pour
I'électricité) sont difficiles a déployer sur I'emmble du territoire compte tenu du nombre
d’opérateurs : 15 000 services distributeurs d’eau.

De plus, il est difficile de faire coincider uneifigation faible sur les premiers métres cubes

d’eau consommés avec I'importance des charges fiaas les zones rurales et périurbaines ;
ce systeme ne pourrait s’appliquer réellement que [@s services dont la zone de compétence
est suffisamment importante.

Trois axes de propositions sont donc avancés gaolerernement :

- affecter des ressources financieres nouvellessgaanties aux FSL afin de permettre
une politique d’aide globale aux ménages en diltic(comprenant I'aide aux dépenses
d’eau) ;

- créer une « allocation de solidarité services dmdem (eau, gaz, électricité, voire
téléecommunications) versée sous conditions de uess® sur le mode de I'allocation de
rentrée scolaire. Elle se substituerait alors taildication spéciale de solidarité sur le
gaz et a la tarification de premiéere nécessité I'alectricité et son financement
proviendrait « d'une taxe spécifiqgue prélevée | Uisagers du service » (autour de
0,5%) ;

- revaloriser le forfait charges des aides au logenadéin d'y intégrer les aides aux
services de I'eau, de I'énergie et des télécomrations.

Quelle que soit I'option choisie, cette refonte moge une expertise et une concertation
approfondie dans le cadre notamment de I'élaboratio Pacte de solidarité écologique. Le
Gouvernement propose donc de poursuivre ses réfiexians ce sens.
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Plus globalement, et au-dela du seul acces a ltkaux questions se posent :

- outre le probléme des effets de seuil, est-il sthabl@ de multiplier les tarifs sociaux
sur les différents biens et services consommeékepanénages ? comment éviter qu’une
multiplicité de dispositifs ciblés ne se traduisa mne complexité accrue pour les
ménages les plus modestes, avec pour conséqueate din taux de non recours trés
important ?

- en termes de philosophie de notre systeme de fimtesnciale et d’'aide sociale, est-il
opportun d’affecter les aides financiéres a tetaipesoin, au détriment de la liberté de
choix et d’organisation des ménages ? En cas deaisausage des prestations versées,
les « mesures judiciaires d’accompagnement a ldogebudgétaire et familiale »
(anciennement tutelles aux prestations socialeshtiglles pas précisément pour
objectif d’accompagner les familles, afin qu’ellesissent faire face a leurs besoins
jugés prioritaires ?

Une alternative a la multiplication des dispositis tarification spécifique résiderait dans leur
suppression et leur redéploiement par le biaiselaugmentation des prestations générales les
plus ciblées (aides personnelles au logement et RBA). Dans cette option, les FSL
conserveraient leur fonction de filet de sécuritésdue les mécanismes précédents n'‘ont pas
joué leur role.

4. Lutter contre I'habitat indigne

Afin de lutter contre I'habitat indigne, une profms reprise par différents acteurs serait
d’'imposer aux copropriétaires des provisions poavaux ; provisions qu’ils récupéreraient en
tout ou partie au moment de la vente de leur bien.

Une enquéte mériterait d’étre réalisée aupres dedces déconcentrés sur les suites aux
recours DALO déposés pour un motif lié a I'habitatigne, afin notamment de voir ce qu’est

devenu le logement indigne en cas de relogemenhéhage qui a déposé le recours a ce
titre®?®. En fonction des résultats de cette enquéte, dssimas pourraient éventuellement étre
prises, en termes de sanction éventuelle des tnailgal d’aide a la réhabilitation des logements
concernes.

La Fondation Abbé Pierre propose pour sa part ldecer un grand programme de résorption
de I'habitat indigne » couvrant 600 000 logementsbeans et de doter TANAH de moyens
pluriannuels, & la hauteur de cet efféu

5. Renforcer les moyens des FSL et rationaliser lesiconditions d'intervention

a) Renforcer les moyens des FSL

Les FSL ont aidés plus de 550 000 ménages en 2009yme dépense de 334M€ (doit une
aide moyenne de 607€). En raison de la crise éciguaret sociale et de 'augmentation du
colt du logement et de ses charges, le nombre dardkes d’aide a augmenté de 12% entre
2008 et 2009, ce qui conduit les FSL a adoptercdegses de plus en plus restrictifs (voir point
F-1-b en partie Il du présent rapport). Aussi denbeux acteurs soulignent lintérét de
renforcer les moyens dont disposent les FSL.
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Les pénalités pesant sur les communes ne respeetsid loi SRU s’élevait a 75M€ fin 2010.
Elles sont redistribuées aux organismes de logesarial afin d’aider a la construction de
nouveaux logements. Si ces pénalités étaient augemn il conviendrait d’étudier
I'opportunité d’en affecter une partie aux FSL.

Pour sa part, la Mission d’analyse des conditicasags au logement des publics prioritaires
proposait que I'Etat contribue & nouveau aux dégsed®ccompagnement social nécessaires a
l'acces au logement, en lien avec les conseilsrggreCette contribution devrait, si possible,
s’inscrire dans le cadre du FSL dans la mesure aépart de I'Etat des FSL n’a généralement
pas été jugé pertineht.

b) Réunir différents moyens d’intervention au sgis FSL

Plus largement, il paraitrait plus efficace de réuau sein des FSL, I'ensemble des
compétences et des moyens disséminés au planelogaktiére de prévention et d’aides aux
ménages en difficulté en termes de logement amsiles différents projets de Comités ou de
Fonds envisagés ci-dessus.

Ceci permettrait une plus grande lisibilité de egtolitique, une clarification des aides
possibles pour les ménages concernés et une pluslagrefficacité en faisant masse des
informations et des moyens budgétaires et humains.

Créé en juillet 2011, le Fonds national d’accompagent vers et dans le logement (FNAVDL)

est alimenté par les astreintes payées par I'Etat pon relogement dans les délais impartis
des ménages prioritaires au titre du DALO. Les aamtecordées par le FNAVDL pour les seuls
requérant du DALO sont complémentaires de celleB®lumais il s’agira la aussi de veiller a

la meilleure coordination possible avec ce noucea.

6. Améliorer lI'acces au logement via le dispositdu DALO

En dehors de l'accés prioritaire au logement soo@lr les ménages éligibles au DALO —
point traité a I'lll.C et en Annexe N°17- plusieyssopositions sont relatives a la mise en
ceuvre du droit au logement opposable dans le ewsadiffus » :

- développer les relogements DALO dans le parc prew@ ayant recours a
lintermédiation locative, en particulier en lle Beancé® ;

- réserver les logements ayant bénéficié d’une agdBANAH & des ménages éligibles
au DALO (moyennant un conventionnement de 12 alas$ @u’aujourd’hui, ils sont
réservés pour 9 ans a des ménages dont les niaurvenus sont proches des
plafonds PLUS® %!

7. Mieux documenter le sujet

Le logement constitue un enjeu crucial pour lesilfam Aussi, serait-il nécessaire que ce sujet
soit mieux documenté, en particulier pour ce guiceone les familles.
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ANNEXE N°1

Les données de I'enquéte nationale logement 2006

Données transmises par I'INSEE a la demande du HCF

et utilisées dans le présent document

Statut d'occupation

Nombre de propriétaires sans charges d'accession
par UC (en milliers de ménages)

, par configuration familiale et décile de revenu

- . o . Couple
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple 4
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 enfants Total
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants ot +
Quintile 1 672,9 24,2 7,2 8,0 538,3 72,1 56,5 22,7 11,6 14135
Quintile 2 846,1 26,2 12,6 7,0 740,8 87,4 | 104,55 32,2 6,3 1862,9
Quintile 3 663,3 31,2 111 4,4 800,1 | 1855 | 123,0 40,6 3,0 1862,2
Quintile 4 564,8 32,0 12,7 0,8 997,6 | 220,3 | 159,1 37,7 24 2027,4
Quintile 5 689,5 24,6 5,2 1,3 1368,2 | 205,6 | 149,1 43,9 4,6 2492,0
Total 3436,6 138,2 48,8 21,5 44450 | 770,8 | 592,2 177,0 27,9 9 658,0
Nombre de propriétaires avec charges d'accession ___, par configuration familiale et décile de revenup  ar UC
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple | Couple
sans Célibataire | Célibataire | 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant 1 enfant 2 enfants et + enfant | enfant | enfants | enfants | et +
Quintile 1 36,1 15,0 14,2 11,5 24,3 44,0 88,1 72,3 26,0
Quintile 2 70,5 41,7 24,0 5,8 68,7 107,2 | 248,2 114,3 26,8
Quintile 3 156,0 40,7 34,8 7,8 137,9 | 216,0 | 4325 134,3 18,0
Quintile 4 198,3 24,0 14,5 3,5 2916 | 3216 | 4315 102,9 7,5
Quintile 5 2447 24,7 13,5 3.2 490,6 | 3254 | 2948 78,5 10,6
1 1
Total 705,6 146,1 101,1 31,7 1013,0 | 014,2 | 4950 | 502,3 88,9
Nombre de locataires dans le secteur privé __ par configuration familiale et décile de revenupa rUC
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple | Couple
sans Célibataire | Célibataire | 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant 1 enfant 2 enfants et + enfant | enfant | enfants | enfants | et +
Quintile 1 669,2 116,7 66,9 37,3 163,3 | 101,7 | 95,8 53,8 28,2
Quintile 2 570,5 81,5 32,4 13,8 201,9 | 104,2 | 101,3 36,8 5,7
Quintile 3 479,8 51,5 15,1 4,2 244,2 | 139,3 | 759 23,6 4,9
Quintile 4 370,2 24,8 2,7 4,3 327,4 | 1209 | 72,6 20,0 2,3
Quintile 5 350,3 18,3 8,0 0,5 253,0 66,1 46,5 10,3 5,0
Total 2 440,0 292,8 125,1 60,1 1189,7 | 532,3 | 392,1 144,5 46,2




Nombre de locataires dans le secteur social __, par configuration familiale et décile de revenup  ar UC
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 580,8 155,2 123,6 76,7 151,5 114,2 | 131,2 111,2 83,1
Quintile 2 482,7 114,3 67,0 25,0 173,8 102,6 | 125,1 45,9 14,5
Quintile 3 391,1 50,3 20,0 1,3 149,9 102,5 96,0 33,6 3,3
Quintile 4 235,9 30,8 1,3 1,5 157,4 68,2 48,0 7,5 1,2
Quintile 5 107,4 13,6 3,9 0,2 99,0 28,5 19,1 6,7 0,0
Total 1797,9 364,2 215,8 104,7 731,6 416,0 | 419,4 205,0 102,1
Nombre de ménages logés gratuitement _, par configuration familiale et décile de revenup  ar UC
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et+
Quintile 1 150,4 4,6 3,2 0,4 36,4 8,0 30,9 1,8 0,7
Quintile 2 94,1 9,2 1,7 0,0 30,6 22,3 20,4 5,4 0,7
Quintile 3 55,6 11,9 3,7 0,1 33,2 19,3 29,1 9,8 1,5
Quintile 4 66,8 5,0 0,4 0,0 60,2 30,5 21,9 6,7 0,0
Quintile 5 66,5 2,1 0,0 0,0 45,0 7,4 8,0 2,9 0,0
Total 433,4 32,8 9,0 0,5 205,4 87,5 110,3 26,6 2,9
Nombre de ménages d’autres statuts d'occupation , par configuration familiale et décile de revenup  ar UC
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 187,1 8,7 3,7 0,7 20,6 5,4 5,3 0,0 0,8
Quintile 2 45,7 0,7 0,0 0,0 10,6 2,5 8,2 0,0 0,0
Quintile 3 48,2 0,2 0,0 0,0 9,6 0,1 0,0 0,0 0,4
Quintile 4 34,5 0,0 0,0 0,0 7,1 4,4 0,8 0,2 0,0
Quintile 5 24,4 1,5 0,0 0,0 7,0 1,4 0,6 0,0 0,0
Total 339,8 11,2 3,7 0,7 54,9 13,8 14,9 0,2 1,3




Confort du logement

Nombre de propriétaires sans charges d'accession, p ar configuration familiale
(en milliers de logements)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +

Immeuble insalubre
ou menagant de 23,1 3,2 1,8 0,0 15,1 2,0 1,7 1,2 0,0
tomber en ruines

Infiltrations d'eau 124,3 13,5 1,2 1,7 109,4 | 24,2 20,7 6,2 0,7
Froid
(chauffage insuffisant 175,4 15,7 4,5 2,8 118,1 16,5 7,4 111 2,3
ou mauvaise isolation)
Pas de coin cuisine 6,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pas de Sﬂ‘; de bains 99,1 0,5 0,0 0,0 226 | 32 0,0 0,0 0,0
Pas de WC (2) 68,5 0,7 0,0 0,4 24,2 4,1 0,0 0,0 0,0
Electrlute’non 89,9 15 0,0 0,0 26,8 5,7 2,0 0,0 0,0
encastrée
Pas de prise de terre 73,4 0,1 0,0 0,0 22,6 3,1 2,3 1,8 0,0
Pas d'eau chaude 75,4 0,7 0,0 0,0 17,2 2,2 0,0 0,5 0,1
Au - 1 elément 507,4 23,7 5,6 4,9 3043 | 47,1 | 297 | 17,5 2,8
manquant (3)
Au - 2 éléments 116,2 7.4 0,2 0,0 29,6 8,9 2,8 2,2 0,4

mangquants (3)

(1) logements de plus d’'une piece uniquement
(2) selon taille logement
(3) hors immeuble évalué par le ménage comme ibsalu menacant de tomber en ruine




Nombre de propriétaires avec charges d'accession, p  ar configuration familiale
(en milliers de logements)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Immeuble insalubre
ou menagant de 7,3 0,0 0,0 0,0 9,9 4,5 10,9 5,5 0,7
tomber en ruines
Infiltrations d’eau 28,4 10,8 8,7 2,8 45,0 46,8 68,8 25,0 3,8
Froid (chauffage
insuffisant 54,7 13,4 9,1 1,0 55,4 50,2 42,8 16,1 7,1
0OuU mauvaise isolation)
Pas de coin 4,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 0,4 0,0 0,0
cuisine
Pas de sezljl-(; de bains 3.4 0,0 0,0 0,0 2,2 0,6 0,0 0,1 0,4
Pas de WC (2) 3,4 0,0 0,0 0,0 1,1 1,2 0,5 0,7 0,0
Electricité 7.3 44 05 07 76 | 50 | 70 33 13
non encastrée
Pas de prise
de terre 45 0,3 0,0 0,0 4,3 6,7 59 1,6 0,3
Pas deau 6,5 0,3 0,0 0,0 3,1 0,0 0,5 0,1 0,0
chaude
Au - 1 élément 89,9 25,8 16,7 4,2 107,2 | 1081 | 119,2 | 45,7 11,3
mangquant (3)
Au - 2 éléments 141 33 1,6 0,3 9,0 51 55 11 1,6
mangquants (3)

(1) logements de plus d’une piece uniqguement
(2) selon taille logement
(3) hors immeuble évalué par le ménage comme insabu menagant de tomber en ruine

Nombre de locataires dans le secteur privé par conf  iguration familiale
(en milliers de logements)

Célibataire | ~ .. . - .| Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Cf Ig}?:::e czegggzutrse 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Immeuble insalubre
ou menagant de 23,2 12,0 3,0 54 16,4 9,5 6,9 4,8 1,9
tomber en ruines
Infiltrations d’eau 124,7 37,7 10,3 9,8 104,7 41,3 53,9 17,8 4,1
Froid (chauffage
insuffisant 286,0 73,6 22,5 15,0 129,9 77,9 74,9 26,5 9,1
0OuU mauvaise isolation)
Pas de coin 20,7 1,6 0,0 0,0 8,5 0,2 0,7 0,0 0,0
cuisine
Pas de Sﬂi’ de bains 14,3 0,0 0,0 0,0 2,4 0,0 17 0,0 0,0
Pas de WC (2) 15,1 2,7 0,2 0,0 13,6 4,6 01 0,0 0,0
Electricité
non encastrée 132,7 20,3 7,7 0,8 44,3 16,0 21,9 4,6 2,0
Pas de prise 122,4 11,9 3,6 1,1 356 | 87 | 16,8 2,1 3,7
de terre
Pas d'eau 19,1 1,1 0,0 0,0 15 1,3 0,0 0,0 0,0
chaude
Au - 1 élément 572,2 107,0 35,2 203 | 2814 | 1242 | 1248 | 449 144
mangquant (3)
Au - 2 élements 120,9 35,8 8,8 6,0 51,8 | 207 | 424 | 62 45
mangquants (3)

(1) logements de plus d’une piece uniqguement s¢®)n taille logement
(3) hors immeuble évalué par le ménage comme i menacant de tomber en ruine




Nombre de locataires dans le secteur social, par co  nfiguration familiale
(en milliers de logements)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Immeuble insalubre
ou menagant de 26,5 7,7 5,0 3,8 14,3 8,7 6,8 6,6 4,2
tomber en ruines
Infiltrations d’eau 73,6 19,0 13,4 59 53,8 47,6 37,8 23,7 9,1
Froid (chauffage
insuffisant 260,7 77,8 48,0 26,9 91,6 66,3 83,5 36,0 21,7
Oou mauvaise isolation)
Pas de coin 5,5 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
cuisine
Pas de Sﬂ‘; de bains 3,6 0,2 0,0 0,0 0,2 0,0 0,5 0,0 0,0
Pas de WC (2) 2,6 0,1 0,0 0,0 0,7 0,2 0,5 1,0 0,5
Electricité, 38,6 5.1 6.5 2,9 123 | 74 | 55 9,0 43
non encastrée
Pas de prise
de terre 42,1 6,6 2,6 1,4 13,6 7,6 8,3 4,4 1,7
Pas deau 9,0 2,3 1,9 0,1 0,3 0,2 1,6 1,7 0,8
chaude
Au - 1 élément 392,5 96,1 65,8 30,5 151,9 | 107,0 | 127,.4 | 60,7 31,2
manquant (3)
Au - 2 élements 36,6 14,2 6,2 6,7 17,5 | 201 | 90 14,8 6,3
mangquants (3)

(1) logements de plus d’une piece uniqguement
(2) selon taille logement
(3) hors immeuble évalué par le ménage comme insabw menacant de tomber en ruine

Nombre de ménages logés gratuitement, par configura  tion familiale et décile de revenu par UC
(en milliers de logements)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et+
Immeuble insalubre
ou menagant de 2,3 3,6 0,3 0,0 2,8 0,0 0,0 0,1 0,0
tomber en ruines
Infiltrations d'eau 25,0 3,7 0,8 0,0 17,2 4,6 9,9 14 0,5
Froid (chauffage
insuffisant 30,0 1,6 2,5 0,0 27,7 14,7 20,9 2,8 0,1
ou mauvaise isolation)
Pas de coin 9,7 0,0 0,0 0,0 2,2 0,0 0,5 0,0 0,0
cuisine
Pas de Sﬂ‘; de bains 7,9 0,0 0,0 0,0 11 0,0 0,0 0,0 0,0
Pas de WC (2) 9,2 0,0 0,0 0,0 0,8 0,6 0,0 0,0 0,0
Electricite. 22.0 0,8 0,0 0,0 8,6 0,4 15 1,6 0,0
non encastrée
Pas de prise
de terre 29,0 0,0 0,0 0,0 3,2 2,3 3,7 0,0 0,0
Pas d'eau 15,7 0,0 0,0 0,0 2,3 0,0 0,0 0,0 0,0
chaude
Au - 1 élément 107,8 6,1 3,3 0,0 487 | 173 | 357 4,1 0,6
manquant (3)
Au - 2 éléments 26,2 0,0 0,0 0,0 10,9 5,2 0,8 1,8 0,0
mangquants (3)

(1) logements de plus d’une piece uniqguement
(2) selon taille logement
(3) hors immeuble évalué par le ménage comme il menacant de tomber en ruine




Surpeuplement (indicateur n2, cf. annexe N%b)

Propriétaires avec charges d'accession, par configur

(en milliers de ménages)

ation familiale et décile de revenu par UC

- . Couple
Célibataire | Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple Couple Couple | Couple 4
sans enfant | 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 enfant 2 3 enfants
et + enfant enfants | enfants ot +
Sous-peuplement tres | 4 15 o 29,0 8,0 4,8 2311,4 | 2250 | 1565 | 505 11,2
accentué
Sous-peuplement 975,8 29,7 11,3 10,1 13227 | 2139 | 1388 | 422 1,2
prononce
Sous-peuplement 896,7 48,1 9,5 3,4 6645 | 2115 | 1715 | 423 6,3
modéré
Peuplement normal 383,1 24,9 13,3 2,1 112,8 93,9 76,5 17,6 3,8
Surpeup[erpent 29,2 6,5 5,1 0,0 32,7 25,8 43,0 22,7 5,3
modéré
Surpeuplerr]ent 0.8 0,0 1,7 1,1 0,9 0,7 59 1,6 0,2
accentué
Total 3436,6 138,2 48,8 21,5 44450 | 770,8 592,2 177,0 27,9
Propriétaires avec charges d'accession, par configur ation familiale et décile de revenu par UC
(en milliers de ménages)
. . Couple
Célibataire | Célibataire | Célibataire (;egg?;ﬁltrse C;);erl)lse Couple Co;ple Cogple 4
sans enfant | 1 enfant 2 enfants ot + enfant 1 enfant enfants | enfants enée:rlts
Sous-peuplement tres | 4 5 16,9 21,7 1,8 4375 | 2302 | 3402 | 99,0 18,2
accentué
Sous-peuplement 158,4 27,8 23,6 6,6 2904 | 264,0 | 4024 | 1211 15,1
prononce
Sous-peuplement 215,8 37,9 21,0 12,2 199,8 | 336,9 | 4551 | 1474 | 1572
modéré
Peuplement normal 212,9 54,5 27,4 3,6 75,9 153,6 209,7 52,9 13,4
Surpeuplement 12,2 9,0 5,2 73 9,5 28,1 85,6 78,3 24,2
modéré
Surpeuplement 0.0 0,1 2,2 0,3 0,0 14 2,1 3,6 28
accentué
Total 705,6 146,1 101,1 31,7 1013,0 | 1014,2 | 1495,0 502,3 88,9
Locataires dans le secteur privé par configuration familiale
(en milliers de ménages)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Cotiple
sans 3 enfants sans 1 2 3
1 enfant 2 enfants enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants ot +
Sous-peuplement tres | g, ) 36 6.4 35 1334 | 356 | 356 | 113 3,9
accentué
Sous-peuplement 188,5 24,5 11,3 3,4 2010 | 716 | 57,3 21,1 4,2
prononce
Sous-peuplement 589,1 61,1 31,7 15,7 402,7 | 1759 | 971 28,4 6,4
modéré
Peuplement normal 13443 120,8 40,7 16,4 320,0 | 166,4 69,2 26,5 3,8
Surpeuplement 2352 67,3 31,4 15,2 132,7 | 757 | 1197 | 49,8 21,4
modéré
Surpeuplement 19 15,5 3,6 5,9 0,0 7,0 13,3 7,6 6,6
accentué
Total 2 440,0 292,8 125,1 60,1 1189,7 | 532,3 392,1 144,6 46,2




Locataires dans le secteur social, par configuratio
(en milliers de ménages)

n familiale et décile de revenu par UC

- . Couple
Célibataire | Célibataire | Célibataire | CEloataire | Couple | o\, | Couple | Couple | ==/
3 enfants sans 2 3
sans enfant | 1 enfant 2 enfants 1 enfant enfants
et + enfant enfants | enfants of +
Sous-peuplementtres | 5, 5 0.6 0.8 18 536 | 09 1,4 06 04
accentué
Sous-peuplement
prononceé 235,0 8,7 8,8 0,7 200,0 32,9 21,8 6,7 0,5
Sous-peuplement 607,1 97,1 68,3 10,0 301,3 | 1134 | 1247 | 281 13
modéré
Peuplement normal 875,8 215,0 98,0 41,5 149,2 216,8 119,3 38,1 55
Surpeuplement 47,6 36,7 37,4 42,8 273 | 493 | 1462 | 1236 | 765
modéré
Surpeuplement 0,7 6,2 2,5 7.9 0,2 2,7 6,0 7.9 17,9
accentué
Total 1797,9 364,2 215,8 104,7 731,6 416,0 419,4 205,0 102,2
Nombre de ménages logés gratuitement, par configura  tion familiale et décile de revenu par UC
(en milliers de ménages )
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | - Couple Couple Couple Couple Couple
sans 1lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1enfant | 2 enfants | 3 enfants 4 enfants
enfant et + enfant et +
Sous-
peuplement 67,6 0,1 0,0 0,0 41,9 15,3 11,8 4,1 0,1
trés accentué
Sous-
peuplement 71,4 7,0 2,1 0,0 63,0 13,3 10,7 4,7 0,0
prononcé
Sous-
peuplement 107,4 15,3 1,7 0,1 54,0 20,8 35,1 7,5 15
modéré
Peuplement 155,5 9,2 3,8 0,0 27,8 29,5 21,1 0,5 0,0
normal
Surpeuplement
modéré 31,5 0,9 1,4 0,4 17,5 6,4 29,4 8,2 1,2
Surpeuplerr]ent 0.0 0.2 0,0 0,0 1,3 2,2 2,2 1,6 0,2
accentué
Total 433,4 32,8 9,0 0,5 205,4 87,5 110,4 26,6 2,9
Nombre d'autres situations de logement, par configu ration familiale et décile de revenu par UC
en milliers de ménages
. . . . Couple
Cegl;?]tsalre Célibataire | Célibataire (;egg?;ﬁltrse ngrﬁ’ée Couple Co;ple Cogple 4
enfant 1 enfant 2 enfants et + enfant 1 enfant enfants | enfants en;?rlts
Sous-peuplement 8,3 0,0 0,0 0,0 1.9 6,4 18 0,0 0,0
trés accentué
Sous-peuplement
prononcé 55 0,0 0,0 0,0 58 0,6 0,5 0,0 0,0
Sous-peuplement 23.8 15 0,5 0,0 6,3 13 79 0,0 0,0
modéré
Peuplement normal 125,8 4,1 15 0,1 15,4 1,0 0,1 0,0 0,0
Surpeuplement 176,4 53 1,7 0,5 25,3 3,3 3,7 0,2 13
modéré
Surpeuplement 0.0 0,3 0,0 0,0 0,1 11 0,9 0,0 0,0
accentué
Total 339,8 11,2 3,7 0,7 54,9 13,8 15,0 0,2 1,3




Dépense nette de logement annuelle (en euros)

Charge financiére supportée par les ménages pmaupation de leur résidence principale : co(t

annuel relatif au droit d'occupation de la résidepmincipale supporté par le ménage.

* Elle est égale pour les accédants, au montaait des remboursements effectués au  cours
des douze derniers mois au titre des préts coagadur I'achat de leur résidence principale.
* Pour les locataires, il s'agit du loyer annuelquitté au titre de l'occupation de la
résidence principale.
* Les ménages ayant un autre statut d'occupatmpopfiétaires non accédants, logés
gratuitement...) ont une dépense nulle.

Dépense de logement : ajout des charges colleatvss dépenses individuelles d'énergie et d'eau

Dépense nette de logement, propriétaires sans charg
par configuration familiale et décile de revenu pa

es d'accession,
r UC (euros)

enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 1620 2030 ns ns 1800 | 1940 | 2050 | 1690 3160
Quintile 2 1750 1960 1750 ns 1850 2300 | 2220 2420 ns
Quintile 3 1740 2 250 2320 ns 2000 2000 | 2170 2 300 ns
Quintile 4 2060 2070 ns ns 2050 2100 | 2770 2390 ns
Quintile 5 2 300 2270 ns ns 2610 3090 | 3350 2900 ns
Moyenne 1880 2120 2380 2080 2150 2350 | 2630 2410 2 840

Dépense nette de logement, propriétaires avec char  ges d'accession,

par configuration familiale et décile de revenu par UC (euros)

enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 6110 5910 5840 7720 8950 | 6510 | 7710 | 6910 6 900
Quintile 2 5 460 7 300 7230 8 630 7210 8230 | 8270 8 480 9290
Quintile 3 6 300 6 500 8 620 ns 7 680 8770 | 9250 10 050 10 690
Quintile 4 7 310 9290 10 900 ns 8620 |10600 | 11150 | 12180 ns
Quintile 5 9 950 16 310 ns ns 12780 | 14000 | 15720 | 17 850 32290
Moyenne 7 750 8 780 9090 11 920 10420 | 10870 | 10820 | 10890 12 130
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Dépense nette de logement, locataires dans le secte  ur privé,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (euros)
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 3770 3420 4170 4 480 4620 5560 | 5620 5230 5190
Quintile 2 4990 5 880 6 670 ns 5850 7260 | 7000 6 860 12 540
Quintile 3 5900 8 210 10 600 ns 6 650 7760 | 8140 7990 ns
Quintile 4 6 600 8 740 ns ns 7 560 8460 | 10640 | 10170 ns
Quintile 5 7 790 11110 ns ns 10160 | 13780 | 15170 ns ns
Moyenne 5480 5880 6 150 5650 7 230 8150 | 8530 7780 9 460
Dépense nette de logement, locataires dans le secte  ur social,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (euros)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 5 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 2910 2780 3050 2530 3680 3690 | 3940 3810 3730
Quintile 2 4020 4 390 4 600 3660 5180 5140 | 5760 5520 5500
Quintile 3 4610 5310 5610 ns 5 600 6130 | 6420 7490 ns
Quintile 4 5100 5730 ns ns 5720 6810 | 7820 ns ns
Quintile 5 6 060 ns ns ns 8 090 7 820 | 10600 ns ns
Moyenne 4 050 4090 3940 2980 5470 5440 | 5800 5460 4110
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Taux d'effort net des aides par configuration famil iale et décile de revenu par UC
Ne tient pas compte des dépenses en énergie et eau

Taux d'effort net des aides, propriétaires sans ch  arge d'accession,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 enfants 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 3,4 3,9 ns ns 1,0 1,3 0,5 0,4 0,1
Quintile 2 2,6 0,8 0,9 ns 0,5 0,8 0,5 0,6 ns
Quintile 3 2,3 1,8 1,2 ns 0,6 0,4 0,5 0,4 ns
Quintile 4 3,0 1,0 ns ns 0,6 0,5 0,5 0,2 ns
Quintile 5 1,9 1,0 ns ns 0,8 0,7 0,8 0,3 ns
Ensemble 2,4 1,3 1,7 0,7 0,7 0,6 0,6 0,3 0,4
Taux d'effort net des aides, propriétaires avec ch  arges d'accession,
par configuration familiale et décile de revenupa  r UC (%)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans 1 enfant 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 enfants 4 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 78,7 46,0 30,1 35,3 85,2 31,0 29,9 23,6 17,8
Quintile 2 35,8 29,8 25,3 21,3 28,3 25,2 22,6 19,4 17,6
Quintile 3 30,2 21,5 22,2 ns 22,3 22,3 20,0 18,9 16,0
Quintile 4 27,3 26,9 22,5 ns 20,8 21,2 19,0 18,3
Quintile 5 22,7 20,4 ns ns 18,2 17,9 16,2 16,4 19,7
Ensemble 26,3 24,2 21,5 30,7 19,8 20,1 18,9 18,4 18,2
Taux d'effort net des aides, locataires dans le sec  teur privé,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)
Célibataire | ~ .. . - . Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple
sans Célibataire | Célibataire 3 enfants sans 1 2 Couple 4 enfants
1 enfant 2 enfants 3 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 44,2 25,2 24,7 20,7 35,0 30,8 22,8 18,7 14,5
Quintile 2 33,9 29,6 24,7 ns 25,4 24,4 20,0 15,9 28,5
Quintile 3 30,8 31,1 29,7 ns 21,6 20,6 18,5 14,5 ns
Quintile 4 26,3 26,2 ns ns 18,9 17,3 19,0 16,3 ns
Quintile 5 18,4 24,0 ns ns 15,8 16,1 17,5 ns ns
Ensemble 27,9 27,7 22,2 19,0 19,6 19,7 19,2 16,7 19,0
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Taux d'effort net des aides, locataires dans le se  cteur social,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans 3 enfants sans 1 2 4 enfants
lenfant | 2 enfants 3 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 30,0 18,6 17,5 8,7 23,1 18,9 16,9 14,7 10,2
Quintile 2 26,9 20,9 17,7 9,5 21,7 17,8 16,7 13,5 10,1
Quintile 3 24,1 19,5 16,3 ns 18,1 16,0 14,5 15,2 ns
Quintile 4 20,3 14,6 ns ns 14,4 14,2 14,8 ns ns
Quintile 5 15,4 ns ns 13,7 11,5 12,9 ns ns
Total 23,7 18,6 17,3 9,5 17,0 15,7 15,4 14,9 10,2
Taux d'effort net des aides par configuration famil iale et décile de revenu par UC
En incluant les dépenses en énergie et eau
Taux d'effort net des aides, propriétaires sans ch  arges d'accession,
par configuration familiale et décile de revenupa  r UC (%)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 enfants 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 20,4 19,8 ns ns 14,5 12,5 9,6 7,7 12,2
Quintile 2 14,1 10,3 7,4 ns 9,6 9,1 7,5 6,8 ns
Quintile 3 10,3 8,9 7,9 ns 7,6 57 5,6 4,8 ns
Quintile 4 8,9 59 ns ns 59 4,6 4,6 4,0 ns
Quintile 5 55 4,4 ns ns 4,1 3,8 3,5 2,3 ns
Ensemble 9,4 7,4 7,1 7,5 5,9 5,0 4,7 3,7 4,5
Taux d'effort net des aides, propriétaires avec ch  arges d'accession,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 enfants 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 99,5 62,1 41,4 45,1 100,1 42,8 40,3 32,9 26,7
Quintile 2 43,5 37,6 32,0 27,2 36,5 33,0 29,2 25,6 24,4
Quintile 3 36,2 26,3 28,2 ns 28,7 27,5 24,8 23,6 19,9
Quintile 4 32,1 30,7 28,1 ns 25,3 25,4 23,1 22,1 23,2
Quintile 5 25,3 22,2 ns ns 20,9 20,6 18,9 19,0 21,5
Ensemble 30,5 28,5 26,7 36,0 23,3 24,1 23,1 22,7 22,7
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Taux d'effort net des aides, locataires dans le sec  teur privé,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)
Celét;?‘tsmre Célibataire | Célibataire %egggzltrse ngﬁée COlipIe Cogple Couple 4Ce(3)rlljfglnets
enfant Lenfant | 2 enfants et+ enfant | enfant | enfants 3 enfants et +
Quintile 1 55,6 35,9 36,2 34,4 44,1 41,2 30,4 27,2 23,2
Quintile 2 40,2 34,9 29,6 ns 30,8 30,7 26,1 22,1 34,1
Quintile 3 35,3 34,7 35,3 ns 26,0 24,9 22,6 19,4 ns
Quintile 4 29,7 29,8 ns ns 22,4 21,3 22,2 19,4 ns
Quintile 5 20,4 26,4 ns ns 17,7 18,0 19,2 ns ns
Ensemble 32,4 33,1 28,3 28,0 23,0 24,0 23,2 21,6 24,0
Taux d'effort net des aides, locataires dans le se  cteur social,
par configuration familiale et décile de revenu par UC (%)
Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple Couple Couple
sans 3 enfants sans 1 2 4 enfants
1 enfant 2 enfants 3 enfants
enfant et + enfant | enfant | enfants et +
Quintile 1 39,2 27,6 25,9 16,2 30,4 25,4 23,1 20,5 16,3
Quintile 2 32,3 25,1 21,8 14,1 26,7 21,6 20,5 17,2 13,6
Quintile 3 27,7 22,5 19,2 ns 21,6 19,6 17,2 17,7 ns
Quintile 4 23,0 17,6 ns ns 17,0 16,5 16,7 ns ns
Quintile 5 17,1 ns ns ns 15,1 13,0 13,8 ns ns
Total 28,2 23,3 22,8 15,7 20,3 19,1 18,6 18,6 15,4
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Difficultés de paiement

Nombre de ménages ayant connu des difficultés de pa

au cours des 12 derniers mois,
propriétaires sans charges d'accession, par configu
(en milliers de logements)

iement

ration familiale et décile de revenu par UC

Ensemble
Quintile 1 20,6
Quintile 2 19,5
Quintile 3 13,3
Quintile 4 20,4
Quintile 5 14,0
Total 87,8

Nombre de ménages ayant connu des difficultés de pa

au cours des 12 derniers mois,
propriétaires avec charges d'accession, par configu
(en milliers de logements)

iement

ration familiale et décile de revenu par UC

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans 1 enfant 5 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et+
Quintile 1 4.8 2,4 2,3 8,5 4,6 7,0 17,6 12,4 6,8
Quintile 2 17,9 12,0 6,7 0,9 10,8 21,2 34,6 10,7 5,9
Quintile 3 10,1 6,0 6,3 ns 12,0 19,7 32,6 12,4 1,1
Quintile 4 23,8 2,3 4,9 ns 19,3 21,4 32,4 4,5 ns
Quintile 5 11,0 1,8 0,0 ns 19,7 7,1 9,5 35 0,2
Total 67,6 24,4 22,2 11,2 66,4 76,4 | 126,6 43,5 15,0
Nombre de ménages ayant connu des difficultés de pa  iement
au cours des 24 derniers mois,
locataires dans le secteur privé, par configuration familiale et décile de revenu par UC
(en milliers de logements)
Célibataire | ~ . . - . Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Cle I('ebnef‘;?]':e Czegﬁ?;ﬁ;rse 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et +
Quintile 1 149,7 52,0 25,8 10,8 18,2 30,3 23,4 10,5 6,0
Quintile 2 106,0 26,8 12,7 ns 19,1 15,0 20,3 7,0 2,1
Quintile 3 59,0 59 0,8 ns 24,7 19,9 4.4 7,1 ns
Quintile 4 33,9 4,9 ns ns 35,5 10,0 3,6 1,2 ns
Quintile 5 24,4 4,1 ns ns 7,1 1,2 0,4 ns
Total 373,0 93,7 39,4 22,5 104,6 76,4 52,0 26,0 8,7
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Nombre de ménages ayant connu des difficultés de pa

au cours des 24 derniers mois,
locataires dans le secteur social, par configurati

on familiale et décile de revenu par UC
(en milliers de logements)

iement

Célibataire Célibataire | Célibataire Célibataire | Couple | Couple | Couple | Couple Couple
sans Lenfant | 2 enfants 3 enfants sans 1 2 3 4 enfants
enfant et+ enfant | enfant | enfants | enfants et+
Quintile 1 113,3 64,6 59,1 28,9 39,7 34,0 53,9 37,7 28,3
Quintile 2 82,4 35,8 24,7 2,9 25,7 25,0 27,8 7.8 4,8
Quintile 3 35,6 8,6 54 ns 16,8 27,6 10,9 8,1 ns
Quintile 4 21,6 59 ns ns 6,6 3,6 55 ns ns
Quintile 5 4,5 ns ns ns 4,5 3,2 0,6 ns ns
Total 257,5 115,5 89,8 32,6 93,3 93,3 98,7 54,8 34,2
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ANNEXE N°2

Taux de logements sociaux par département

10% et plus

6 a 9%
0 a5%

N° Département Parc Nbre

01 AIN 36 997 588 133 6%
02 AISNE 39 141 538 557 7%
03 ALLIER 18 946 342 114 6%
04 ALPES-DE-HAUTE-PROVENCE 5 753 159 599 4%
05 HAUTES-ALPES 7 185 135 451 5%
06 ALPES-MARITIMES 47924 | 1091072 4%
07 ARDECHE 11 963 313 693 4%
08 ARDENNES 24 240 283 159 9%
09 ARIEGE 3232 151 581 2%
10 AUBE 28 832 302 267 10%
11 AUDE 13944 353 024 4%
12 AVEYRON 7 457 276 779 3%
13 BOUCHES-DU-RHONE 144 264 | 1979 267 7%
14 CALVADOS 53 090 680 951 8%
15 CANTAL 5446 148 219 4%
16 CHARENTE 14 929 352 775 4%
17 CHARENTE-MARITIME 23 706 616 632 4%
18 CHER 21 137 312 738 7%
19 CORREZE 8811 243 553 4%
21 COTE-D'OR 30 780 522 971 6%
22 COTES-D'ARMOR 19 675 585 116 3%
23 CREUSE 5535 123 798 4%
24 DORDOGNE 13 152 411 266 3%
25 DOUBS 37 792 525 352 7%
26 DROME 24 145 482 101 5%
27 EURE 38 767 581 082 7%
28 EURE-ET-LOIR 30 191 425 023 7%
29 FINISTERE 42 256 893 687 5%
2A CORSE-DU-SUD 5025 143 051 4%
2B HAUTE-CORSE 7174 163 855 4%
30 GARD 36 148 700 929 5%
31 HAUTE-GARONNE 62 558 | 1234241 5%
32 GERS 4672 186 527 3%
33 GIRONDE 78655 | 1434192 5%
34 HERAULT 49625 | 1031212 5%
35 ILLE-ET-VILAINE 57 854 977 842 6%
36 INDRE 18 226 231724 8%
37 INDRE-ET-LOIRE 49 739 588 294 8%
38 ISERE 78578 | 1198421 7%
39 JURA 13 909 261 793 5%
40 LANDES 10 266 377 381 3%
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41 LOIR-ET-CHER 20 706 327 487 6%
42 LOIRE 56382 742 960 8%
43 HAUTE-LOIRE 7677] 222 883 3%
44 LOIRE-ATLANTIQUE 70 685 1 267 584 6%
45 LOIRET 47888 653 744 7%
46 LOT 4579 173849 3%
47 LOT-ET-GARONNE 9 705 328 2173 3%
48 LOZERE 2 645 77 193 3%
49 MAINE-ET-LOIRE 57 795 778 873 7%
50 MANCHE 36354 498 104 7%
51 MARNE 68457 565 547 12%
52 HAUTE-MARNE 16 935 185 244 9%
53 MAYENNE 15668 304 616 5%
54 MEURTHE-ET-MOSELLE 49 757 730 967 7%
55 MEUSE 10834 194 237 6%
56 MORBIHAN 31725 716 399 4%
57 MOSELLE 65863 1043 58] 6%
58 NIEVRE 13834 219815 6%
59 NORD 244391 2563914 10%
60 OISE 60627 802 634 8%
61 ORNE 21906 291614 8%
62 PAS-DE-CALAIS 151 887 1461 43( 10%
63 PUY-DE-DOME 34 844 630 544 6%
64 PYRENEES-ATLANTIQUES 28 239 651 665 4%
65 HAUTES-PYRENEES 11 609 229 273 5%
66 PYRENEES-ORIENTALES 17 288 445 737 4%
67 BAS-RHIN 59 595 1097 04¢ 5%
68 HAUT-RHIN 46 251 749 820 6%
69 RHONE 152 030 1 702 464 9%
70 HAUTE-SAONE 10 699 239 372 4%
71 SAONE-ET-LOIRE 41 717 554 837 8%
72 SARTHE 370420 562093 7%
73 SAVOIE 30132 412 144 7%
74 HAUTE-SAVOIE 37 307 725 204 5%
75 VILLE DE PARIS 232 393 2 220 114 10%
76 SEINE-MARITIME 130 816 1 248 443 10%
7 SEINE-ET-MARNE 90 493 1316 761 7%
78 YVELINES 114576 1410 044 8%
79 DEUX-SEVRES 14 529 367 19¢ 4%
80 SOMME 36261 569 041 6%
81 TARN 14103 374501 4%
82 TARN-ET-GARONNE 6 913 239 228§ 3%
83 VAR 39100, 1010 291 4%
84 VAUCLUSE 20585 542 370 5%
85 VENDEE 19616 624 865 3%
86 VIENNE 23 908 426 924 6%
87 HAUTE-VIENNE 24 635 375 914 7%
88 VOSGES 246100 379 605 6%
89 YONNE 20052 34311 6%
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90 TERRITOIRE DE BELFORT 14 043 142 273 10%
91 ESSONNE 99 343 1212 399 8%
92 HAUTS-DE-SEINE 192 518 1 560 87( 12%
93 SEINE-SAINT-DENIS 209 737 1519 071 14%
94 VAL-DE-MARNE 169 281 1 319 227 13%
95 VAL-D'OISE 113543 1171 137 10%
971 GUADELOUPE* 29 982 403 257 7%
972 MARTINIQUE 0 398 733 0%
973 GUYANE 0 22575 0%
974 REUNION 53 718 821 16 7%

France entiére 4508 527 64 322 785 7%

Source : SOeS, EPLS au 1ler janvier 2010
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ANNEXE N°3

Répartition du parc locatif social selon le nombrele piéces par région

Parc locatif social au 01/01/2010

Nouvelles mises en location en 2009

. Nouvelles
Région ngiigcggf 1_9u 2 3_9u 4 pi(=,5ces mises en l_gu 2 3_9u 4 5 pieces

01/01/2010| Pi€ces | pieces| ” I:r(]::;té%r; piéces | piéces ou +
Alsace 105 846 21,9 67,8 | 10,2 2 068 27,9 63,3 8,8
Aquitaine 140 017 20,2 71,8 8,0 3875 25,6 70,2 4,3
Auvergne 66 913 20,5 71,4 8,1 1547 20,3 72,4 7,2
Basse-Normandie 111 350 19,8 69,2 | 11,0 1503 19,8 71,9 8,3
Bourgogne 106 383 23,5 68,1 8,4 1735 16,2 75,5 8,8
Bretagne 151 510 28,3 64,2 7,5 3664 26,9 66,1 7,1
Centre 187 887 23,4 67,7 8,9 2043 17,5 72,9 9,6
Champagne-Ardenne 138 464 21,4 63,7 15,0 1277 19,0 63,0 18,1
Corse 12 199 12,6 78,0 9,5 224 11,6 74,6 13,8
Franche-Comté 76 443 20,7 69,3 | 10,0 900 10,6 75,0 14,3
Haute-Normandie 169 583 19,5 71,2 9,3 1854 22,1 72,7 53
Tle-de-France 1221884 29,4 63,4 7,2 14 563 33,9 58,7 7,5
Languedoc-Roussillon 119 650 20,2 70,6 9,2 2 602 17,3 75,8 6,8
Limousin 38 981 24,0 68,7 7,3 546 20,9 74,2 4,9
Lorraine 151 064 19,8 67,4 | 12,8 2222 21,3 66,8 11,9
Midi-Pyrénées 115 123 23,1 67,8 9,1 3661 22,5 68,2 9,3
Nord-Pas-de-Calais 396 278 23,0 64,6 | 124 5098 19,3 71,4 9,3
Pays de la Loire 200 806 23,7 68,0 8,3 3314 21,9 71,9 6,1
Picardie 136 029 23,2 65,6 | 11,2 1855 18,1 72,7 9,2
Poitou-Charentes 77072 21,1 70,7 8,1 973 14,1 76,5 9,4
Provence-Alpes-Cote d'Azur 273811 19,3 70,4 10,4 5342 30,9 64,8 4,3
Rhone-Alpes 427534 23,7 66,9 9,4 8333 30,3 63,2 6,5
Total métropole 4 424 827 24,2 66,6 9,2 69 199 25,7 66,7 7,6

Source : SOeS, EPLS au 1% Janvier 2010
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ANNEXE N°4
Statuts de logement des familles - 2006/1984 (en %)

Couple Monop
2006 cauge i CapE CapE 4 enfants et L) B 3 enfants et
enfant 2 enfants 3 enfants + 1 enfant 2 enfants +
Propriétaires 27% 20% 20% 10% 14% 10% 10%
Accédants 36% 49% 49% 33% 15% 20% 14%
Locataires privé 19% 13% 13% 17% 30% 25% 27%
Locataires social 15% 14% 14% 38% 37% 43% 48%
Gratuit 3% 4% 4% 1% 3% 2% 0%
Autres 0% 0% 0% 0% 1% 1% 0%
Gratuit + autres 3% 4% 4% 1% 4% 3% 0%
Couple Monop
Couple 1 Couple Couple Monop Monop
S enfant 2 enfants 3 enfants = enffnts et 1 enfant 2 enfants s enfimts et
Propriétaires 20% 12% 11% 11% 17% 14% 15%
Accédants 35% 49% 50% 40% 15% 17% 17%
Locataires privé 25% 19% 17% 16% 32% 31% 20%
Locataires social 14% 14% 16% 29% 31% 33% 45%
Gratuit 6% 6% 6% 4% 4% 1% 3%
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ANNEXE N°5
Répartition des ménages par quintiles de revenus@Q6)

- . Couples
Célibataires | Couples Couples Couples | Couples 4 Foyers Total
sans sans 2 3 mono ,
1 enfant enfants ménages

enfant enfant enfants | enfants - parentaux
Q”T“'e 25% 12% 12% 13% 25% 58% 40% 20%
Q”'gt"e 23% 16% 15% 20% 22% 20% 27% 20%
Q”'g“'e 20% 18% 23% 25% 23% 12% 17% 20%
Q”'zt"e 16% 24% 27% 24% 17% 5% 9% 20%
Q”'Qt"e 16% 30% 22% 17% 13% 6% 7% 20%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Source : HCF d'aprés les données de I'ENL INSEI6 20

Répartition des familles propriétaires par type defamille et quintile de revenu par UC

Foyers Couples Couples Couples Couples Tot_al
Familles
monoparentaux| 1 enfant 2 enfants | 3 enfants | 4 enfants + P
propriétaires
Quintile 1 19% 9% 10% 13% 42% 15%
Quintile 2 22% 11% 18% 18% 23% 19%
Quintile 3 22% 24% 21% 23% 11% 19%
Quintile 4 22% 29% 27% 21% 9% 21%
Quintile 5 15% 27% 25% 25% 16% 26%
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed

En orange : les %>moyenne des ménages
En vert : les %<moyenne des ménages

Répartition des familles accédant a la propriété patype de famille et quintile de revenu par UC
(en % des familles accédant a la propriété)

Foyers Couples Couples Couples Couples fa;rmoitﬁlels
monoparentaux 1 enfant 2 enfants 3 enfants | 4 enfants + | accédantes

Quintile 1 15% 4% 6% 14% 29% 7%
Quintile 2 26% 11% 17% 23% 30% 14%
Quintile 3 30% 21% 29% 27% 20% 23%
Quintile 4 15% 32% 29% 20% 8% 27%
Quintile 5 15% 32% 20% 16% 12% 29%

100% 100% 100% 100% 100% 100%

Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&:d
En orange : les %>moyenne des ménages
En vert : les %<moyenne des ménages
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Répartition des familles locataires dans le parc pvé par type de famille

et quintile de revenu par UC (en % du nombre de méages)

Total
Foyer Couple Couple Couple Couple familles
monoparent 1 enfant 2 enfants 3 enfants | 4 enfants et +| locataires
privé
Quintile 1 46% 19% 24% 37% 61% 26%
Quintile 2 27% 20% 26% 25% 12% 22%
Quintile 3 15% 26% 19% 16% 11% 20%
Quintile 4 7% 23% 19% 14% 5% 18%
Quintile 5 6% 12% 12% 7% 11% 15%
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed
En orange : les %>moyenne des ménages
En vert : les %<moyenne des ménages
Répartition des familles dans le parc social par gatile de revenus
(Ménages en %)
Total
Foyers Couples Couples Couples SeUEES familles
4 enfants et .
monoparentaux | 1 enfant 2 enfants 3 enfants + locataires
social
Quintile 1 52% 27% 31% 54% 81% 35%
Quintile 2 30% 25% 30% 22% 14% 26%
Quintile 3 10% 25% 23% 16% 3% 19%
Quintile 4 5% 16% 11% 4% 1% 13%
Quintile 5 3% 7% 5% 3% 0% 6%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Source : HCF a partir de I'enquéte logement 200&ed

En orange : les %>moyenne des ménages
En vert : les %<moyenne des ménages

Statut d'occupation du logement selon les configutens familiales
et les niveaux de revenu par UC

(% de ménages)

Propriétaires

Accédants

‘- Quintile 1 m Quintile 2 @ Quintile 3 @ Quintile 4 @ Quintile 5 ‘
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ANNEXEN°6
Durée d'occupation des logements locatifs et locadition

Le secteur locatif privé régi par ia loi de 1989
répartition des locataires selon [a durée
d'occupation des logemenis

el la localisation

Source : Enguéte « Logament 20060 INSEE

province lle de France France entiere

moins d1 an 14 moins4ans D4amoins8ans MmMEamoinsi12ans @12 ans & plus

Le secteur locatif social

répartition des focataires sefon la durée
d’occupation des logemenis

el /a localisation

Source : Enguéte w Logement 2006y INSEE

5% 1
0%
-
15%
10%

5%

%

lle de France France entiére

moins d'1 an 14 moins4ans @D4amoinsBans [@M8amoinsi12ans @12 ans & plus

Source : quelques données sur le logement loagtifphiques réalisés a partir de I'enquéte LogesramtINSEE
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ANNEXE N°7
Les différents indicateurs de peuplement de I'enqué nationale logement (2008)

Les nombreuses définitions utilisées pour défieirdegré de peuplement d'un logement (sous-
peuplement, peuplement normal et surpeuplementpicemt de facon diverse

» le nombre de piéces disponibles (et donc le de@gnémité dont disposent les occupants du
logement) ;

» la surface disponible par personne (donc la plémodible).

Dans la plupart des cas, les indices rapportengi@@xeurs (nombre de piéces, surface) a une norme
(nombre de piéces nécessaires, surface minimale)

A partir de I'Enquéte Nationale Logement (ENL),igrindicateurs de peuplement "absolus" et deux
indicateurs de peuplement "relatif* ont été élasorén fonction de l'indicateur retenu, les résultats
peuvent étre trés différents.

Ainsi, le nombre de ménages considérés comme vemisituation de surpeuplement varie entre 1,8
million et 5,6 millions selon l'indicateur :

Indicateur 1 = 4 889 000 logements
Indicateur 2 = 5 552 000 logements
Indicateur 3 = 1 869 000 logements
Indicateur 4= 5 567 000 logements
Indicateur 4 bis = 4 388 000 logements
Indicateur 5= 4 554 000 logements
Indicateur 5 bis = 3 515 000 logements

Dans la présente note du HCF, c'est l'indicate@rd\fi a été utilisé.

L'enquéte nationale logement (ENL) réalisée pAISEE porte en moyenne sur 45 000 logements (étbant
représentatif tiré du recensement).

Réalisée tous les 4 a 5 ans depuis 1955, la dererguéte a été menée en 2006.

Le champ de I'enquéte est constitué des logemeditsaores, a I'exclusion des logements collecgfs tjue les
foyers, internats, casernes, habitations mobiles,..

! Pour des éléments plus approfondis, consulter

http://www.insee.fr/fr/publications-et-servicestdo doc_travail/f0607.pdf

Minodier Christelle - Vers une nouvelle mesure'oieédnsité de peuplement des logements - INSEEcubBent
de travail N°F0607 - décembre 2006

2 Join-Lambert MT; Labarthe J.;Marpsat M.;Rougerie Ce mal logement - rapport d'un groupe de tlahai
CNIS - N0126 - juillet 2011.

3 Note de travail de I''NSEE N°F1002 - Le dispostitistique de I'INSEE dans le domaine du logeméfdrs
2010
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A. Indicateurs absolus

Indicateur 1

Il repose principalement sur la composition du ngéngt le nombre de piéces du logement.
Un logement est considéré surpeuplé quand il luiqua au moins une piéce par rapport a la norme
de « peuplement normal », fondée sur :

- une piece de séjour pour le ménage,
- une piece pour chaque personne de référence fdionilée,
- une piéce pour les personnes hors famille nahatéires ou les célibataires de 19 ans et plus,
- et, pour les célibataires de moins de 19 ans :
0 une piéce pour deux enfants s'ils sont de méwxe@u ont moins de 7 ans,
0 sinon, une piéce par enfant.

A linverse un logement est considéré en sous-menght lorsqu’il y a une piéce en plus par rapport a
la norme de peuplement définie ci-dessus.

Type de ménage
Famille Couple
Personne M- Couple sans AVEr
Indicatenr 1 seule parentale enfant enfani(s) | Autre | Ensemble
Sous-peuplement trés accentué 15.8 5.8 32.0 17.6 143 223
Sous-peuplement prononcé 17.9 10.3 273 20.5 148 207
Sous-peuplement modére 26.7 6.0 21.4 209 24.5 259
Peuplement normal 252 41.0 103 246 2838 219
Surpeuplement modére 144 14.1 10 6.1 133 85
Surpeuplement accentue 0.0 28 0.0 13 43 0.7
Total 100 100 100 100 100 100

Source : ENL 2006
Chamyp : logements de France métropolitaine

Indicateur 2

Il intégre la surface a la définition de I'indicatel.

» sont exclus de la catégorie des logements surpeuetlogements d'une piece de plus de 25
m2 occupés par une seule personne ;

» sont considérés comme surpeuplés les logementsoctanpautant ou plus de pieces que la
norme mais offrant moins de 18 m2 par personne.
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Tspe de menage
Famille Couple
Personne Mmons- Couple sans aved

Indicatenr 2 seule | parentale enfant enfant(s) | Autre | Ensemble
Sons-peuplement trés accentué)| 157 58 300 17.5 143 223
Sons-peuplement prononce 17.9 10.3 213 201 147 20.6
Sous-peuplement modéré 26.6 255 213 284 243 254
[Peuplement normal 31 306 92 184 283 227
Surpeuplement modéré 3.7 16,0 32 143 141 83
Surpeuplement accentne 090 23 0.0 13 43 0.7
Total 100 100 100 100 100 100

Source : ENL 2006
Champ : logements de France métropolitame

Indicateur 3
Il compare le nombre de pieces et de personneséhage. Ainsi, un logement est dit surpeuplé s'il

contient une piéce de moins que d’habitants paifdgements de une ou deux pieces et s'il manque
deux piéces aux logements de trois piéces ou plus.

Type de ménage
Famille Couple
Personne IMOno- Couple sans avec
Indicatenr 3 senle parentale enfamt enfant(s) | Autre | Ensemble
Sous-peuplement accentué 33.6 19.5 412 319 3235 344
Sons-peuplement modéré 51.8 32.1 274 208 256 36.5
[Penplement normal 14,6 45 8 296 3473 38.2 27.1
Surpeuplement
temporairement admissible 0.0 20 1.8 25 3.1 15
Surpeuplement critique 0.0 0.6 0.0 1.5 0.6 0.5
[Total 100 100 100 100 100 100

Source : ENL 2006
Champ : logements de France métropolitaine

B. Indicateurs relatifs

Indicateur 4

Il est basé sur le nombre de chambres, tient cogseenfants hors domicile et n'autorise pas le
partage des chambres. Le principe est de calcdéeratio correspondant a I'écart entre le nomlae d
chambres réel et le nombre de chambres nécessapperté au nombre de chambres nécessaire
augmenté de une unité». Le nombre de chambressa@@ssest calculé de la maniére suivante :

- une chambre pour chaque codple
- une chambre pour chaque adulte ne vivant pas@ple

- une chambre pour deux enfants de moins de 6 ans

4 . L . . . .
Une personne seule dans un studio ne sera pasdégasi comme étant en situation de surpeuplement.
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- une chambre par enfant de 6 a 18 ans.

* Sans partage des chambres

Tvpe de ménage
Famille Couple
Indicateur 4 sans partage des| Personne Mmoo Couple sans aver
chambres senle parentale enfant enfant(s) | Autre | Ensemble
Sous-peuplement accentué 53.1 27 472 6.9 103 34.1
Sons-peuplement modeére 0.0 174 33.5 287 26.8 19.6
Peuplement normal 46,9 48.0 164 44.0 41,7 371
Surpeuplement modéré 0.0 262 0.8 17.0 16.1 71
Surpeuplement accentué 0.0 3.7 2:1 34 51 2.1
Total 100 100 100 100 100 100
Source : ENL 2006
Chamyp : logements de France metropolitaine
s Avec partage des chambres
Type de ménage
Famille Couple
Indicateur 4 avec partage des| Personne IO Couple sans avecr
chambres seule parentale enfant enfant{s) | Autre | Ensemble
Sous-peuplement accentué 53.1 3.6 472 9.6 10,5 349
Sous-peuplement modére 0.0 240 336 38.1 26.8 236
Peuplement normal 46.9 497 16.3 40.1 419 36.2
Surpeuplement modére 0.0 193 0.8 10,4 157 48
Surpeuplement accentué 0.0 3. 21 1.8 5.1 15
Total 100 100 100 100 100 100

Source : ENL 2006

Champ : logements de France métropolitaine

Indicateur 5°

Il est basé sur le nombre de pieces, compte lineuss elle fait au moins 12 m?, ne tient pas campt
des enfants hors domicile.

Le nombre de piéces nécessaires est calculé dargma suivante :

- une piéce de séjour pour le ménage

- une piece pour chaque couple

- une piece pour chaque adulte ne vivant pas epieou

- une piéce pour deux enfants de moins de 6 ans

- une piece par enfant de 6 a 18 ans.

Une personne seule dans un studio ne sera pasdégasi comme étant en situation de surpeuplement.
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* Sans partage des chambres

Tvpe de ménage

Famille Couple
Indicateur 5 sans partage des| Personne mono- Couple sans avec
chambres seule parentale enfant enfant(s) | Autre | Ensemble
Sons-peuplement accentue 60.4 10.0 66.1 223 26.1 47.3
Sous-peuplement modére 0.1 247 21.5 363 276 18.7
IPeuplement normal 395 40.4 10.3 282 285 276
Surpeuplement modére 0.0 207 02 11.0 138 49
Surpeuplement accentué 0.0 432 13 23 40 1.5
[Total 100 100 100 100 100 100
Source : ENL 2006
Chamyp : Logements de France métropolitaine
*  Avec partage des chambres
Tspe de ménage
Famille Couple
Indicateur 5 avec partage des| Personne IMmono- Couple sans avec
chambres senle parentale enfant enfant(s) | Autre | Ensemble
Sous-peuplement accentué 60.4 132 66.1 29.6 264 495
Sous-peuplement modéré 0.1 154 21.6 370 215 19.1
IPeuplement normal 39.5 40.4 10.3 25.5 28.7 269
Surpeunplement modére 0.0 154 0.2 6.7 13.5 33
Surpeuplement accentué 0.0 2.6 1.8 12 39 12
Toral 100 100 100 100 100 100

Source : ENL 2006

Champ : Logements de France métropolitaine
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ANNEXE N°8
Besoins en locatifs et ancienneté moyenne des demes pour le parc social

MINISTERE DU LOGEMENT ET LA VILLE
PROJET DE LOI DE FINANCES INITIALE POUR 2009

MISSION VILLE ET LOGEMENT

PROGRAMME « DEVELOPPEMENT ET AMELIORATION DE L’OFFRE DE
LOGEMENT »

QUESTION N°DL7

Libellé de la question : besoins en logement et analyse de la demande

a) Faire le point sur les méthodes d’analyse des besoins ; jusqu’a quel niveau territorial les
résultats éventuels sont-ils disponibles ?

b) Fournir une note sur le systtme du numéro unique d’enregistrement en matiére de
logement social. Quelles sont les éventuelles difficultés rencontrées dans la gestion de ces
données et le degré de fiabilité du systéme ? une évolution est-elle envisagée ?

¢) Analyse de la demande sociale en locatif ; fournir pour I’année 2007, a partir des données
du numéro unique d’enregistrement, le nombre de demandeurs (en distinguant ceux déja
logés dans le parc HLM et les autres); indiquer I’ancienneté moyenne des demandes et
préciser, pour chaque département, le nombre des demandes dont I’ancienneté est supérieure
a 1,5 fois ’ancienneté moyenne ;

REPONSE :

a) Méthodes d’analyse de la demande en France

Au niveau national comme pour des zones plus fines (régions, agglomérations), les méthodes
d’évaluation des besoins en logement reposent, d’une part, sur I’analyse de la situation actuelle,
d’autre part, sur les projections du nombre de ménages dans les années futures.

L’évaluation de la situation actuelle comporte au moins une description de I’offre et de ’occupation
du parc ainsi que le repérage des mauvaises conditions de logement actuelles (inconfort et mauvaise
qualit¢ du logement, surpeuplement et inadéquation aux besoins des ménages, taux d’effort
excessifs, etc.). Un guide méthodologique a I'usage notamment des services déconcentrés a été
¢laboré en ce sens en 2004 par la DGUHC.

Les projections du nombre de ménages reposent sur les évolutions récentes et des hypothéses pour
1’avenir. Traditionnellement, au niveau national comme pour des zonages plus fins, clles s’appuient
sur les derniéres données du recensement de la population.

L’INSEE a réactualis¢ fin 2006 ses projections de ménages a partir des recensements de 1982, 1990
et 1999 et des enquétes censitaires 2004 et 2005. Sous "hypothése d’une évolution tendancielle de
la natalité, de la mortalité, des migrations et des comportements de cohabitation, ["augmentation
annuelle moyenne du nombre de ménages entre 2005 et 2030 pourrait étre comprise entre 236 000
et 261 000. Cette croissance, rapide les premieéres années (croissance annuelle comprise entre
270 000 et 290 000 ménages), s atténuerait ensuite. A I"horizon 2030, le nombre de ménages serait
ainsi supérieur d’environ un quart a sa valeur d’aujourd’hui, et le nombre moyen de personnes par
ménage serait compris entre 2,04 et 2,08 au lieu de 2,31 en 2005. Ces nouvelles projections
conduisent a revoir assez sensiblement les projections établies suite au recensement général de la
population de 1999 et qui tablaient sur une croissance annuelle moyenne de 185 000 ménages entre
2000 et 2030.

30



Une déclinaison de ces projections au niveau régional est également disponible.

La croissance du nombre de ménages est le principal, mais non le seul, moteur de la demande de
logements neufs. Au-dela de la croissance du nombre de ménages, cette demande doit intégrer
I’évolution du parc des résidences secondaires et de logements vacants, ainsi que le renouvellement
du parc du fait des flux autres que la construction neuve (démolitions, fusions et éclatements de
logements, transformations de logements en locaux non résidentiels et inversement). Elle serait de
I’ordre de 350 a 400 000 logements par an d’ici a 2010, et de 320 a 370 000 par an pour la
prochaine décennie, sous des hypothéses raisonnables de vacance et de renouvellement du parc.
Cette estimation ne tient pas compte toutefois du surcroit de construction qui sera nécessaire pour
compenser les démolitions décidées dans le cadre du plan national de renouvellement urbain. Elle
ne tient pas compte non plus des constructions nécessaires pour résorber les situations de mal-
logement.

b) Fournir une note sur le systétme du numéro unique d’enregistrement en matiére de
logement social. Quelles sont les éventuelles difficultés rencontrées dans la gestion de ces
données et le degré de fiabilité du systéme ? une évolution est-elle envisagée ?

La loi n°98-657 du 29 juillet 1998 d’orientation relative a la lutte contre les exclusions a prévu la
mise en place d’un systéme d’enregistrement deépartemental des demandes de logements locatifs
sociaux conduisant a délivrer a tout demandeur de logement un numéro d’enregistrement dans
chaque département ou il a déposé une demande. Ce systéme d’enregistrement a amélioré la
connaissance de la demande de logement social sur un plan a la fois quantitatif et qualitatif.

S’agissant d’une part de I’approche territoriale de la demande, le numéro unique d’enregistrement
permet depuis peu une connaissance de la demande en fonction de zones infra-départementales
telles qu’elles ont été définies dans I’arrété du 19 décembre 2003 pris en application des articles 2
duodecies, 2 duodecies A, 2 terdicies A, 2 quindecies B et 2 quindecies C de I’annexe IIT du code
geénéral des impdts et relatif au classement des communes par zones. Un tel zonage (A, B et C)
permet une connaissance plus fine de la demande sur le plan territorial.

Par ailleurs et en application de 1’article L 441-1-4 du code de la construction et de I’habitation, les
préfets ont également la possibilité de fixer par arrété préfectoral des délais anormalement longs au-
dela desquels toute demande de logement doit étre examinge en priorité, et de définir des zones
infra-départementales en fonction de I'état de l'offre et de la demande.

Afin de fournir aux organismes qui participent au systéme d’enregistrement des demandes de
logements locatifs sociaux un support technique commun, le ministére du logement a mis en place
une application informatique de gestion des enregistrements; d’autres applications peuvent
également étre utilisées selon les départements. Cette application permet également de faire des
exploitations statistiques qui fournissent une meilleure connaissance de la demande. En effet,
chaque demande fait obligatoirement I’objet d’un enregistrement. Le numéro étant unique en ce
qu’il est attaché personnellement au demandeur, le systéme d’enregistrement permet d’éviter les
doubles comptes au sein d’un méme département. De plus, du fait de ’obligation de renouveler la
demande chaque année, le systéme assure la conservation des seules demandes valides.

Malgré ces apports incontestables, le dispositif actuel souffre de certaines insuffisances :

- les informations enregistrées par le fichier « numéro unique » sont trop peu nombreuses :
elles ne permettent pas une connaissance suffisamment fine de la demande, pour distinguer,
par exemple, les demandeurs prioritaires ou ceux relevant du droit au logement opposable ;

- les bases départementales sont polluées par des demandes anciennes qui ne peuvent étre
radi¢es car les bailleurs n’ont pas envoyé¢ le préavis de radiation au demandeur. Les
exploitations statistiques sont en partie faussées par ces demandes.
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Une évolution vers un systéme plus ambitieux, qui produirait une information fiable et compléte sur
la demande locative sociale, est sans doute souhaitable ; elle pourrait en outre s’accompagner d’une
simplification des démarches des demandeurs, par exemple en instaurant un dossier unique de
demande de logement social, ainsi qu’a pu I'indiquer un rapport du CGPC (depuis devenu le
CGEDD) et de I'IGA rendu en 20006 sur ce sujet.

Toutefois une telle évolution ne peut se résumer & une contrainte réglementaire : elle suppose un
large partenariat entre I'ensemble des acteurs (bailleurs, collectivités locales, Etat, réservataires)
ainsi que la mise au point de solutions techniques adaptées. Pour cette raison, le CGEDD a une
nouvelle fois ét¢ sollicité en 2008 afin d’étudier concrétement la faisabilité de fichiers partagés de
gestion des demandes de logements sociaux.

¢) Analyse de la demande sociale en locatif ; fournir pour ’année 2007, a partir des données
du numéro unique d’enregistrement, le nombre de demandeurs (en distinguant ceux déja
logés dans le parc HLM et les autres); indiquer I’ancienneté moyenne des demandes et
préciser, pour chaque département, le nombre des demandes dont I’ancienneté est supérieure
a 1,5 fois ’ancienneté moyenne ;

En 2007, 1 798 788 demandes étaient enregistrées. Le systeme permet d’identifier les demandeurs
qui sont déja logés dans le parc social et de faire des analyses par taille de ménages, par dge des
demandeurs, par lieu de dépdt et par délai d’attente des demandes. Au 31 décembre 2007, 559 403
demandeurs sont déja logés dans le parc social ; 48 % sont dgés de moins de 35 ans ; 34 % sont des
personnes seules et 4 % ont déposé des demandes pour des familles de 6 personnes ou plus.

Les statistiques disponibles cumulant les 91 départements utilisant 1’application informatique
nationale du Numéro Unique font apparaitre que 83 % des demandes sont déposées directement
auprés d’un organisme HLM, 9 % auprés des services de mairies et 8 % auprés des services de
I’Etat.

L’ancienneté moyenne, en fonction des départements et des zones de tension, varie
considérablement ; de la méme maniére, le pourcentage des demandeurs dont la durée d’attente est
supérieure a 1,5 fois I’ancienneté moyenne varie selon le département (cf tableau ci-apres).
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% de demandeurs

Bnisdahiaih dont la duree
Base de calcul: moyenne des d'aitgnte ‘ efst
nombre de demandeurs (en superieure a 1,5 fois
Départements demandeurs mois) I'ancienneté
moyenne constatée
dans le département
Attributions|En Zone |Zone |Zone |[Zone [Zone |Zone
de I'année jattente |A B (2 A B C
AIN 4400 12072 14 16 11 21% [21% |18%
AISNE 4614 10450 16 13 0% [20% |20%
ALLIER 2330 5330 11 12 0% [18% |20%
ALPES-DE-HAUTE-
PROVENCE 494 2265 16 0% 0% |20%
HAUTES-ALPES 693 2573 15 0% 0% 19%
ALPES-MARITIMES 1961 16111 18 15 23 |22% [15% |25%
ARDECHE 1378 3309 12 11 0% [|19% |18%
ARDENNES 3183 5397 13 11 0% [19% [19%
ARIEGE 405 1052 9 0% 0% 17%
AUBE 3075 6533 15 9 0% |20% |16%
AUDE 1432 5742 17 14 0% [19% [21%
AVEYRON 884 2157 10 0% |0% 19%
BOUCHES-DU-RHONE 5299 61666 22 18 0% [22% [19%
CALVADOS 1912 20490 25 21 0% [23% 21%
CANTAL 611 1582 11 0% 0% 15%
CHARENTE 2089 3822 10 9 0% [17% |16%
CHARENTE-MARITIME 1830 9773 22 15 0% [21% [|18%
CHER 1860 6046 13 12 0% [18% |17%
CORSE-DU-SUD 167 2445 14 0% |22% 0%
HAUTE-CORSE 309 2875 14 0% |19% |0%
COTE-D'OR 3495 9702 16 10 0% [20% |17%
COTES-D'ARMOR 1971 7498 14 13 0% [19% |19%
CREUSE 690 1253 9 0% 0% 17%
DORDOGNE 1475 3999 14 12 0% [17% |16%
DOUBS 4979 9701 12 11 0% [20% |20%
DROME 2180 9039 20 15 0% [21% [|20%
EURE 3956 11390 12 13 0% [|18% |18%
EURE-ET-LOIR 2052 7880 16 13 0% [19% |19%
FINISTERE 4855 13172 15 12 0% [20% [19%
GARD 2675 11890 18 15 0% 21% |17%
HAUTE-GARONNE 6978 21806 14 12 0% [|21% |18%
GERS 827 2081 15 0% 0% |21%
GIRONDE 6982 47102 17 16 0% [21% |20%
HERAULT 3332 26019 18 13 0% [21% [18%
ILLE-ET-VILAINE 6903 18717 19 12 0% [20% [|19%
INDRE 2741 2980 10 7 0% [17% [17%
INDRE-ET-LOIRE 4549 11328 15 12 0% [|20% |18%
ISERE 6292 22344 20 12 0% |22% |18%
JURA 1736 3578 11 0% 0% 19%
LANDES 1093 4725 17 13 0% [20% |17%
LOIR-ET-CHER 2474 4516 12 T 0% |19% [18%
LOIRE 4929 18513 14 11 0% [|19% |16%
HAUTE-LOIRE 714 1626 7 11 0% [29% |17%
LOIRET 4910 18132 18 11 0% |23% |[17%
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% de demandeurs

. dont la durée
Base de calcul: m’gﬁﬁﬂg%ﬁ & d'attefite eg,t
nombre de demandeurs (en supé_rleure a 1,5 fois
Départements demandeurs mois) l'ancienneté '
moyenne constatée
dans le département
Attributions|En Zone |Zone |Zone |Zone |Zone |Zone
de 'année |attente |A B C A B C
LOT 647 1307 9 0% 0% |13%
LOT-ET-GARONNE 1085 3400 13 9 0% 17% |16%
LOZERE 402 707 10 0% 0% 17%
MANCHE 4359 8718 12 12 0% [19% [18%
MARNE 7229 15706 14 10 0% [17% |16%
HAUTE-MARNE 2291 2387 8 0% 0% 15%
MEURTHE-ET-MOSELLE 4759 11452 12 11 0% |20% |15%
MEUSE 1450 1606 8 0% 0% |14%
MORBIHAN 30 31 8 8 0% [17% [9%
MOSELLE 6328 14421 12 10 0% 19% |18%
NIEVRE 1586 2810 11 10 0% 17% [17%
NORD 20554 80275 16 15 0% |20% |18%
OISE 5074 20943 13 12 0% |20% |19%
ORNE 1833 4454 8 0% 0% 12%
PAS-DE-CALAIS 8794 40206 12 11 0% 19% |18%
PUY-DE-DOME 2980 12028 16 12 0% [19% |19%
PYRENEES-ATLANTIQUES 2135 12814 21 14 0% [21% |19%
HAUTES-PYRENEES 1222 3488 14 10 (0% 20% [17%
PYRENEES-ORIENTALES 1090 7607 19 15  |0% 21% [19%
BAS-RHIN 4206 20265 20 12 0% |22% |16%
HAUT-RHIN 4118 11963 13 11 0% [18% |16%
RHONE 10673 48501 17 12 0% 19% |18%
HAUTE-SAONE 1512 2097 8 0% 0% 17%
SAONE-ET-LOIRE 5150 9793 12 10 0% [20% |19%
SAVOIE 2931 9853 16 12 0% |20% |19%
SEINE-MARITIME 10680 39545 15 16 (0% 19% [17%
SEINE-ET-MARNE 5968 33974 17 17 21% |19% [0%
YVELINES 7269 33538 19 18 22% [19% 0%
DEUX-SEVRES 1677 4407 11 11 0% [15% |17%
SOMME 3583 12626 19 16 0% 19% |18%
TARN 1606 3084 11 10 0% 19% [19%
TARN-ET-GARONNE 953 2057 12 11 0% 16% [13%
VAR 2029 20266 20 18 13 122% 21% |16%
VAUCLUSE 1970 13643 14 15 0% 20% [20%
VIENNE 3410 8493 14 11 0% 18% [16%
HAUTE-VIENNE 2681 5703 11 7 0% 19% [17%
VOSGES 2464 4320 12 |9 0% |18% |16%
YONNE 2194 5366 11 0% 0% 19%
TERRITOIRE DE BELFORT 1921 3228 13 11 0% 19% [18%
ESSONNE 6086 32266 18 17 22% [21% 0%
HAUTS-DE-SEINE 7686 68626 25 25% 0% 0%
SEINE-SAINT-DENIS 8682 86048 24 24% 0% 0%
VAL-DE-MARNE 6355 43336 22 23% 0% 0%
VAL-D'OISE 5922 35658 19 17 22% [21% 0%
GUADELOUPE 2327 10707 27 0% [27% |0%
MARTINIQUE 987 11063 30 31 24  27% |27% |24%
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Ancienneté

% de demandeurs
dont la durée

Base de calcul: d'attente est
nombre de d?ﬁgﬁggﬁ rge(zn supérieure a 1,5 fois
Départements demandeurs mois) I'ancienneté
moyenne constatée
dans le département
Attributions|En Zone |Zone |[Zone [Zone |Zone |Zone
de I'année [attente |A B C A B C
GUYANE 41 545 29 0% |30% |0%
REUNION 4473 23748 18 0% [|22% 0%
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ANNEXE N°9

Les différents préts aidés pour la construction déogements

PLUS PLA-I PLS PLI PSLA
Date de mise en place 1999 1990 2001 1987 2004
HLM, SEM, Construction inlt_grgrr?g?j?gitrses Logements neufs en
Cibles de logements Logements sociaux privée (ou acquisition) destings a la contrats de location-
logements a usage locatif | : accession
ocation
S &3 Intermédiaires dans zones
. . Modestes et| difficultés L] o Modestes et
Cibles de ménages . tendues (7 et 8eme décile| Intermédiaires . P
moyens éco et intermédiaires
. de revenus)
sociales
5 :
5 a2 (@ pepulier 66% 40% 87%
potentiellement éligibles
De 140 a 180% AL
0,
Plafonds,de ressource @ 60% du 130% du PLUS plafond PLUS Plafond dg prét a
ménages PLUS taux zéro
selon zone (b)
90% plafond| 1,6 a 2 fois le plafonddu| 2 a2,7 foisle | 1,6 a 2 fois le plafong
FlEters e oy APL PLUS /APL PLUS plafond du PLUS du PLUS
Oui (pendant 15 a 40 ans
Convention APL Oui pour personnes OIENES & Non Oui
15 a 30 ans pour
particuliers)
Durée 40 ans 30 ans 30 ans 30 ans
option a 50 ans option a 50 ans option a 50 ans
2,6% 1,8% o
Taux (c) Liviet A+ | LivretA+ 3% 3,14 2 3,40% 2,7523,1%
Au ler février 2011 Livret A+1,1 pt
0,6 pt 0,2 pt
=505 (3
Subvention Etat Ik 8‘;:;)/0 @ TX = 20% Non Non Non
TVA &4 5,5% Oui Non Oui
Exonération TFPB Co 2O e . . Non 15 ans
(30 ans si criteres de qualité environnementale)
3 L3 120 M€
Enveloppe prévue en| A compléter| Ministére du dont 790 M€ par CDC dont 40 M€ par 210 Mé
2010 par logement (dont 450 M€ pour PLS CDC P
"privés")
0,
% du codt du logement (:c?u/roun
couvirg"p%re?des logement de
publiq 140 000€)
@ /plafonds PLUS : au moins 30% des logementgetiviétre loués a des ménages dont les reven#seée

plafonds PLUS et 10% au maximum a des ménagedeaiont

(b)

Zone B = 160% PLUS autres régions
Zone C = 140% PLUS autres régions

(c) Taux généralement bonifié pour les logemerftalite performance énergétique

revenus <120% des
Zone A = 180% PLUS lle de France hors Partoetmunes limitrophes

plafonds PLUS
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ANNEXE N°10
Les dispositifs successifs d'aides fiscales a I'estissement locatif

Dispositifs Quilés- Périssol Besson Robien Borloo Scellier Scellier
Mehaignerie nouveau
1999-2003 /neuf
Dates 1984 1996-1999 2009 / ancien 2003-2008 2006-2009 2009 2011
Type de Neut Newt, LS| amen | Neuts
logement ancien ms - aidé réhabilité réhabilité ancien réhabilité
En réduction
d'impét : 25%
du prix d'achat
Déduction des Déduction dllgllggﬁgngnt En réduction
impots de 9% du fiscale sur 15 200000€ dimpot : 22
Déduction prix de l'acquisition| Idem que pour ans (20% en 2010 ; a 32% du
des revenus | d'un logement le dispositif + abattement | 15% en 2011) ' | prix d'achat
fonciers de | neuf x5 ans, de Besson de 30 2 45% plafonné a
Réduction 10% du prix | 2,5% x 4 ans et jusgu'en 2006 . . 300 000 €
Avantage |. . . . des recettes | + déduction de
fiscal Impot . d'achat éventuellement . provenant des | 30% des . :
plafonnée pendant 4 pendant les 6 Puis lovers en loversirevenus | * déduction
ans et 2% années suivantes. | 6% pendant 7 f yer Oy de 30% des
. . onction du imposables.
pendant 20 | *Déduction ans et 4% niveau de loyers/reven
ans forfaitaire pour pendant 2 ans ressources et | Scellier us
l'acquisition d'un de loyer intermédiaire = imposables.
logement ancien. + 2%/an du prix
de revient/an
pendant 3 ou 6
ans
25% du prix
d'achat du N
. . 22 432% du
80% du prix | 55% a 70% du priX 50.% du prix 65.% du prix Iogeme’nt\ prix d'achat
Avantage d'achat du d'achat du d'achat dq d'achat du plafonné a plafonné a
fiscal total logement logement logement a logement 300000€ 300 000 €
partir de 2006 (20% en 2010 ;
15% en 2011)
Durée 9ansau | 9ansou 6 ans poyr 9 ans au 9 ans au
location minimum | un logement ancien minimum minimum
Oui mais +
Plafonds Inférieurs aux élevés que
revenus Non plafonds du PLUS Non dans le
locataires + 40% dispositif
Besson
Oui, + élevés
P eifers Oui - assez bas que I(.e. Oui
de loyers dispositif
Besson
Le locataire
Les locataires Possibilité de | Possibilité de | Le locataire doit| doit relever
Autres ne peuvent pas louer le louer le relever d'un autre d'un autre
" « Idem Idem : .
conditions étre les logement aux| logement aux| foyer fiscal que | foyer fiscal
descendants descendants| descendants | celui du bailleur | que celui du
bailleur
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Les zones A - B - C de l'investissement locatif

Zone A Zone B1 Zone B2 Zone C

Agglomération de Paris
(dont zone A bis : lle de
France hors Paris et
communes limitrophes)

Certaines
agglomérations
grandes ou cheres

Autres agglomérations
de plus de 50 000 habitants

Villes-centres de
certaines grandes
agglomérations

Céte d'Azur (littoral
Hyeres-Menton)

Agglomérations des autres villes
classées en B1

Genevois Francais Grande couronne Pourtour de I'lle de France Fe?rsittgir(jeu
autour de Paris et de la zone B1 en PACA
Certaines communes
chéres
lles Autres communes chéres en zones
DOM-TOM littorales ou frontaliéres
Pourtour de la Céte
d'Azur
Les zones | - 1l et Il du logement locatif social
| bis I ] [}
Agglomération lle de France hors zone |
de Paris Agglomérations et communautés urbaines
Paris > 100 000 habitants
et Zones d'urbanisation et villes nouvelles
et hors lle de France Reste du
grande couronne lles non reliées au continent territoire
communes autour Certains cantons du département de I'Qise
|imitr0phes de Paris Genevois frangais
(dont zone 1 Bis) DOM-TOM

* Les dispositifs Scellier

Deux dispositifs « Scellier » coexistent a partir §' janvier 2011 : ils bénéficient aux ménages qui
font I'acquisition d’'un logement neuf avant le 3cdmbre 2012 en vue de le louer a titre de résidenc
principale & un ménage qui ne reléve pas du méyee fiscal.

Le dispositif Scellier classigugermet une réduction d'impét de 13% du prix d'dafian logement
(plafonné a 300 000 €) acheté en 2011 ou de 9%ldgement acheté en 2012 (plafonné a 300 000 €)
sur 9 ans. Ainsi, un ménage qui a acheté un logedeeR00 000 € en 2011 pourra déduire du montant
de ses impbts 26 000 € sur 9 ans, soit 2 888€/mvelstissement doit étre réalisé en zone A, ABIs,

et B2 et, sous condition en zone C. Les loyers glafbnnés.

Le dispositif Scellier socigiermet une réduction d'imp6t pouvant atteindre3%2pour un achat
réalisé en 2011 et 19% pour un achat réalisé e 2rlune durée de 15 ans. L'engagement de louer
le logement est de 9 ans avec possibilité de pgelortette locationdeux fois trois ans en
bénéficiant d’une réduction supplémentaire d'impfit 1,67% par an du prix d’achat
plafonné. Cette réduction d'imp6t s’accompagne dabattement d'imp6t sur les loyers
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percus de 30%. Les loyers sont plafonnés et legdoes doivent avoir des ressources inférieurgs a
plafond déterminé.

Les logements basse consommation (BBC) bénéfiaikume majoration de réduction d'impét
supplémentaire de 9 points.

Les plafonds de loyeen Scellier social ou intermédiaire, en zone Aisituent au méme niveau que
ceux du PLI mais leur sont inférieurs en zone Be .dites différences entre zones sont beaucoup plus
marquées que dans les préts destinés au logenwal, sachant qu’en PLS par exemple les loyers
plafond au m2 sont de 7,35€ en zone C et de 12A4%®ne A bis ; contre 4,88€ en zone C et 17,36 €
en zone A bis pour le Scellier social.

En dehors de ceux de la zone C, les plafonds duli€Bce classique » ou « libre » sont
systématiqguement supérieurs a ceux des préts @nkiraction, y compris au PLI dont le montant
maximal est de 17,47€ en zone ABis alors que celBcellier est de 21,70€.

Les plafonds de ressourcesnt également plus élevés que ceux des prétscanstruction du
logement social et que ceux du prét au logemeetrivédiaire. Par rapport au PLI, les plafonds de
ressources du dispositif Scellier social sont :

» en zone 1 ou A, plus élevés de 12% pour un ménagmiggorie 1 ou un ménage de catégorie
6 (ils varient de 44 793€ a 128 402¢€) ;

» en zone 2 ou B1 : plus élevés de 8% pour un méagatégorie 1 mais de 33% pour un ménage
de catégorie 6 (variant de 33 272 € a 93 720€) ;

» en zone 3 ou B2: plus élevés de 13% pour un médageatégorie 1 mais de 40% pour un
ménage de catégorie 6 (variant de 30 500€ a 85911€
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ANNEXE N°11
Les définitions du logement social

Extrait du rapport public 2009 du Conseil d'Etat
« Droit au logement - Droit du logement ».

La définition du logement social au sens de |a&SIRU illustre I'instabilité des définitions juridigs
du logement social.

1 - Avant la loi SRU

La loi du 13 juillet 1991 a imposé un quota minindal 20 % de logements sociaux dans certaines
communes urbanisées. Pour en permettre une ajppticaisée, elle a retenu une définition assez
restrictive du logement social puisque limitée &agements locatifs financés a I'aide du prét Idcati
aidé (PLA). En réduisant le nombre de logementemi@tés, le 1égislateur souhaitait ainsi étendre le
champ d’application de I'obligation légale.

Il en a néanmoins élargi la définition des 1995ndaniére & prendre également en compte les
logements en accession a la propriété, les logenaenéliorés avec I'aide de I’Agence nationale pour
I'amélioration de I'habitat (ANAH) ainsi que lesgements faisant I'objet d'un bail & réhabilitation
(art. L 252-1 CCH). En sens inverse, les locauxbédrgement des personnes sans abri et les terrains
d’accueil pour les gens du voyage ont été retiggadiéfinition par la loi du 29 juillet 1998, gest
revenue a une définition plus étroite.

2 —Laloi SRU du 13 décembre 2000 (art. 55)

Parmi les logements sociaux retenus pour mettresevre, I'obligation de la loi SRU (art. L. 302-5
CCH) figurent les logements locatifs des organisiieM de statut public ou privé (art. L. 302-5-1
CCH).

Mais sont exclus, en métropole, les logements oaitst acquis et ameéliorés a compter du 5 janvier
1977 et ne faisant pas I'objet d’'une conventioninigfa I'article L. 351-2 du CCH, ce qui vise les
logements locatifs intermédiaires dont les loyarst 4rop élevés pour étre proposés aux ménages
modestes.

La définition du logement social retenue par laS38U est plus extensive que celle figurant dans les
lois précédentes puisqu’elle inclut les :

» places des centres d’hébergement d'urgence etidseréon sociale (art. 185 du code de la
famille de l'aide sociale) ;

» résidences sociales faisant I'objet d'une conven®L (art. L 351-2-5 CCH) ; les logements
foyers ou lits des logements foyers destinés ausopees agées ou handicapées, aux jeunes
travailleurs et aux travailleurs migrants (art302-5-4) ;

» logements gérés par des associations pour accdeslifamilles ou personnes en difficulté.

Moins hombreuses, les catégories de logementssmiseompte offrent également moins d’avantages
dans la mesure ou l'article L. 302-5 du CCH (ma@ifne fait plus référence a une majoration du

nombre des logements pour les places d’hébergement.

L'article 55 retient un seul critére de sélectide conventionnement du logement. Ce critére permet
de comptabiliser les logements locatifs appartedades personnes physiques ou morales de droit
public ou privé, des lors gu’ils sont soumis a oger encadré et réservés a des locataires aux
ressources modestes (art. L. 351-2 CCH). Il n'yoacdpas de ce point de vue de rupture d'égalité
entre les bailleurs (CC, décision no 2000-436 DT digécembre 2000).
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L'accession sociale a la propriété n’est, en relanpas prise en compte : elle aurait conduit r& fai
sortir un plus grand nombre de communes du champobigation Iégale, dans la mesure ou la
majorité des mises en chantier correspondanteditiénéd’aides de I'Etat.

Demeurent ainsi exclus du décompte les logemenisisaa I'aide d’'un prét aidé a I'accession sociale
ou d'un prét a taux zéro ainsi que les logementatifs intermédiaires. Ces deux catégories, qui
figuraient dans la loi de 1995 relative a la ditérsle I'habitat, avaient déja disparu de la loi
d’orientation relative a la lutte contre les exabas du 29 juillet 1998.

3 — Apres la loi SRU
La définition donnée par la loi de 2000 a été niédif plusieurs reprises.

La loi no 2005-102 du 11 février 2005 a inclus déndiste les chambres des foyers destinés aux
personnes handicapées mentales et modifié les ité&sdde prise en compte des lits des logements-
foyers et des places de CHRS.

La loi no 2005-158 du 23 février 2005 y a rajo@® lbgements occupés ou acquis par des harkis.

La loi ENL du 13 juillet 2006 a inclus la prise eompte pendant cing ans des logements vendus aux
locataires (art. L. 443-15-7 du CCH) ainsi que legements conventionnés a I'APL dont la
convention est venue a échéance.

Enfin, durant 'examen par le Parlement a I'autor@fe8 de la loi de mobilisation pour le logement,

le Gouvernement a souhaité réintroduire, pour wréalde cing ans, les logements en accession dans
cette définition du logement social et a en ouépadé un amendement tendant & ce que les places de
maison relais soient décomptées pour deux logenseriaux de maniere a lever les réticences des
collectivités territoriales a les accueillir.

"Avec une définition aussi instable du logementadpla loi SRU est d’application difficile : comnten

un élu peut-il planifier son respect a long termeuad la définition change tous les deux ans et demi
en moyenne et un préfet le vérifier quand sonbdhiites des pondérations ou des prises en compte
pour des durées limitées et changeant en permar®nce

41



ANNEXE N°12
Comparaison synthétique de la situation francaiseeec celle d'autres pays européens

1. La situation globale des logements

« Comment loger tous les habitants ? C'est I'ure gleestions sociales majeures, en France comme
dans la plupart des pays industrialisés. Les ditfis d’accés au logement, vivement ressentiesiglepu
les années 2000 dans un contextdaemimmobilier qui a touché de nombreux pays dévelomiés
s’est prolongé jusqu’en 2007, ne sont en effenpavelles’.

En France, le taux de cohabitation des jeuneseslaliec leurs parents, est I'un des plus faibles en
Europe : plus élevé que dans les pays scandinaaisspins faible qu'en Allemagne, au Royaume-Uni,
en Belgique et beaucoup plus faible qu'en Espagmétalie ou au Portugall'accés & un logement
indépendant semble donc y étre plus facile que ldapisipart des autres pays européens.

C'est aussi en France que le stock de logemergentém la population est le plus élevé parmi tess
pays de I'Europe de I'Ouest, méme en tenant comagt&0% de résidences secondaires.

2. Le parc social

a) Le nombre de logements sociaux et la part duoRIB est consacrée

L'Europe des 25 compte environ 21 millions de logata sociaux, soit 17% du parc total de

logements (REIF/CNAF-DRI — Dossier d’actualité —amexe N°4 Bis). Pour autant, il n’existe pas

de définition européenne de logement social : eglétarre, il s’agit de logements municipaux en

location ou acquisition ; en Allemagne, il s'agit lbbgement subventionné par le secteur public (hors
aides a l'accession a la propriété). (Voir défamtiretenu dans Eurostat). Avec 4,5 millions de
logements, le parc locatif social francais estdles plus importants d'Europe.

- La part du logement locatif social dans I'ensesmdhl parc de logements @& 20%. Elle est de 34%
aux Pays-Bas et de 21% au Royaume-Uni mais descpaysie la Gréce ne comptent aucun logement
social tandis que des pays comme le Luxembourgpdi§ne, I'ltalie ou le Portugal en comptent moins
de 59%.

- Le nombre de logements sociaux rapportés a la @ionl dépasse 100 pour 1000 habitants aux
Pays-Bas, Suede et Danemark et 60 pour 1000 hi&bé@ariFrance et au Royaume Uni. Il est inférieur
a 30/1000 en Allemagne, Irlande, Italie et a 10018u Portugal, en Espagne et en Greéce.

® Conseil d'Etat - Droit au logement, droit du loger- Rapport public 2009. 1ére phrase de l'intetidn, p.19.
" Choroszewicz Marta et Wolff Pascal - 51 millionuyg adults lived with their parents in 2008 - Etabs
Statistics in focus; 50/2010.

8 Centre d'analyse stratégique - Le logement spoiat qui ? Note d'analyse N°230 - juillet 2011.
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Nombre de logements sociaux pour 1 000 habitants
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Source : HCF a partir des données de la DGUHC — gfiés in CNAF/DRI-REIF — Les politiques du logementEurope
—2010).

En termes de part du PIB consacrée au logemenalspar les pouvoirs publicda France se situe,
avec 2%, dans la moyenne européenne (avec 'Alleepd@\utriche ou le Danemark). Elle se situe
derriére des pays comme les Pays-Bas, la SuedeRaybume Uni qui y consacrent plus de 3,5% du
PIB mais devant des pays comme ['ltalie, la Belgiqu la Finlande qui y consacrent autour de 1% et
plus encore de pays comme I'Espagne, le Portugal @réce qui y consacrent moins de’1%

b) Les différentes politiques des pays européens

b1l) Des politiques plus ou moins universalistes

Trois grands types de politiques peuvent étrergjstts en matiere de logement social :

- une politique universaliste (pas de plafonds desa@ses pour les locataires) qui caractérise
les pays du Nord de I'Europe (Pays-Bas, Suede, Darig

- une politique généraliste mais non universalistaf¢pds de ressources relativement élevés
pour les locataires mais criteres de priorité pesiménages en difficulté socio-économique) :
c’est le type de politique suivi par la plupart geys européens avec des plafonds de revenus
des locataires qui y sont admis plus ou moins élevé

- une politique trés ciblée sur les ménages les pigfmvorisés : Royaume-Uni, Irlande,
Hongrie, ...

Par rapport a I'ensemble des pays européens,rad-gaune politique de logement social qui peet étr
gualifiée de généraliste, compte tenu de plaforelgedenus relativement élevés requis pour étre
admis dans un logement social (couvrant prés de tilns des ménages).

b2) Deux grandes options de fixation des loyersdamarc socidf

Deux systemes de fixation des loyers existent eneu:

- le loyer d'équilibre, en fonction du cout de lanstruction : France, Suéde, Finlande, Pays
Bas et Danemark qui ont dans I'ensemble une poétigniversaliste ou tres généraliste du
logement social ; le versement d’aides personnellefogement aux locataires permettant —
dans un deuxiéme temps - la modulation de leur déefkort en fonction de leurs revenus ;

- le loyer social, en fonction des revenus destéis : Allemagne notamment.

. CNAF-REIF - Dossier d'actualité sur les politgudu logement en Europe - - & paraitre (citég@AS —
Note Op.cit.).
19 CNAF/DRI-REIF — Dossier d’actualité — Les politegidu logement en Europe — octobre 2010
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Un certain nombre de pays appliguent un systeméemiomme la Belgique ou le Luxembourg. Au
Royaume-Uni et en Irlande, les loyers sont fixBeelinent par les gestionnaires.

Des surloyers pour les ménages dont les revenussiépt certaines limites apres leur admission dans
le parc social sont appliqués en France, en Alleimagn Italie et en Belgique.

b3) Les indexations des loyers

Deux grandes options se distinguent concernamtdiation des loyers :
- 'encadrement par I'Etat : France, Italie, Poetlgt Espagne

- 'encadrement par les collectivités locales : $ay Nord de I'Europe (avec éventuellement la
participation d’associations de locataires), Allgma, Royaume-Uni, Irlande.

b4) La vente de logements sociaux : des actiodestéflexions en cours

En matiére de vente de logements sociaux a legetdives, le Royaume-Uni a été précurseur avec
« right to buy » et la vente de plus de 2 millialeslogements sociaux depuis1980 (plus du quart du
parc). Dans le méme temps la gestion associataedgs « housing associations ») a été encouragée
alors qu’initialement les collectivités locales giént la totalité du parc social.

Les Pays-Bas s'y sont engagés depuis 1990, tandisles pays comme la France ou le Danemark
commencent a expérimenter cette formule.

En Allemagne, le logement n'est "social" que pehdae période limitée a la durée d'amortissement

du logement (entre 12 et 20 ans actuellement) & année 100 000 logements sociaux passent
dans le domaine privé. Le parc social allemandiesi passé de 3,9 millions de logements en 1987 a
moins de 1,5 million aujourd'hidi

b5) Les tendances en cours

Historiguement, dans les pays ou le parc socidegsts développé, la fonction premiere du logemen
social était de loger les salariés aux revenudelimais réguliers dont I'industrie locale avaistie.

Les acteurs du logement social sont donc logiquémes entreprises et les organisations syndicales
d’'une part, les gouvernements centraux et lesatlités locales d’autre paft

Le contexte a désormais changé avec la précarisa¢id’'emploi. On observe globalement en Europe
un recentrage du logement social sur les ménageplls modestes et les plus fragiles. Des pays
comme la Suede ou les Pays-Bas, qui avaient urtgjpelde logement social pouvant étre qualifié

d'universaliste, ont également été poussés darsem® par la Commission européenne, au motif
notamment des risques d'atteinte a la libre coenug (des contentieux sont en cours d’exafhen)

1 Centre d'analyse stratégique - Le logement spoiai qui ? Note d'analyse N°230 - juillet 2011.

12 CNAF/DRI-REIF — Dossier d’actualité — Les politegidu logement en Europe — octobre 2010

13 Accord signé entre les Pays Bas et la Commissiatéeembre 2009 avec application & partir de jar2dé 1
et avec la Suede avec réforme décidée en juin 20applicable elle aussi a partir de 2011 - Arlgigrde la cour
européenne de justice attendu en 2012.
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Les politiques du logement en Europe
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1. Le droit au logement, un principe commun aux difféents pays de I'Union

Le droit au logement peut étre considéré commerintipe commun aux différents pays de I'Union
dans la mesure ou il est inscrit & la fois danséetes européenniést dans les textes des différents
pays de I'Union.

1.1 Les textes européens et internationaux

La Charte sociale européemheui émane du Conseil de I'Europe, traite du daoitiogement dans
son article 31. Elle stipule que, « en vue d'agstegercice effectif du droit au logement, les ey
s’engagent :

- & prendre des mesures destinées a favoriseesau logement d’un niveau suffisant ;

- a prévenir et a réduire I'état de sans abri endeison élimination progressive ;

- a rendre le colt du logement accessible aux peesoqui ne disposent pas de ressources

suffisantes ».

Le comité européen des droits sociaux (CEDS) esgdne du Conseil de I'Europe chargé de
superviser le respect de la Charte par les Etatsest cependant pas doté de pouvoirs contraitgnan
Dans une décision rendue en 2007 contre la Frdracestimé que le droit au logement n’imposait pas
aux Etats une obligation de résultat, mais queElass devaient « se donner les moyens financiers,
normatifs et opérationnels d’atteindre des résuultadsurables et ne pas reporter indéfiniment teeter
des performances qu’ils se sont assignées ».

Le droit au logement est également garanti paattePdes Nations Unies du 16 décembre 1966 relatif
aux droits économiques, sociaux et culturels (arfid)®.

En ce qui concerne I'Union européenne, le logenmenfait pas partie de ses compétences, mais
I'article 34 de la Charte des droits fondamentaex’dnion européenrié précise qu’afin « de lutter
contre I'exclusion sociale et la pauvreté, I'Uni@tonnait et respecte le droit & une aide soctade e
une aide au logement destinées a assurer uneredstiigne a tous ceux qui ne disposent pas de
ressources suffisantes ». Depuis I'entrée en viguku traité de Lisbonne, la Charte des droits
fondamentaux a une portée contraignante : ellep®g®e aux institutions de I'Union européenne et aux
Etats membres lorsqu’ils appliquent le droit deniidh.

1.2 Les textes au niveau des Etats membres

Si le droit au logement est un principe commun difiérents pays de I'Union, le niveau de textes
dans lequel il figure est cependant différent days a l'autr® : il figure dans la constitution de 7
pays membres de I'Europe de 15 et est, pour le,rpetvu par la loi, sauf pour le Luxembourg. Dans
I'Europe des 27, le droit au logement figure dansdnstitution de 9 pays membres.

14 Apercu du droit au logement a travers le droitrimiional et européen, Philippe Hérion, Penséeghlelr 2006/2 (A 12)
15 http://conventions.coe.int/treaty/fr/treaties/htki3.htm
18 http://portal.unesco.org/friev.php-URL_ID=26058&URDO=DO_TOPIC&URL_SECTION=201.html
7 http://www.europarl.europa.eu/charter/pdf/text pelf.
8 Le droit au logement dans I'Union européenne : Emibjectif, garantie et obligation de fournir ungementLaurent

Ghekiere, Représentant aupres de I'UE, Janvier 2007
Droit au logement comparé dans I'UEaurent Ghekiere, Reviabitat et société, No 46, juin 2007
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» Belgigue

article 23 de la constitution de 1994 : “ Chacute aroit de mener une vie respectant la dignité
humaine(...) en garantissant les droits économicggesaux et culturels(...) Ces droits comprennent :
... le droit a un logement décent ”

» Espagne

Article 47 de la constitution de 1978 : “ Tous &spagnols ont le droit de jouir d’'un logement décen
et convenable...”

« Grece

Article 21 de la constitution de 1975 : “ L'obtesntid’'un logement par les sans abris ou ceux qui son
logés de facon inadéquate constitue un objet dititie spéciale de la part de I'Etat ”

* Portugal

Article 65 de la constitution de 1976 révisée eA219“ Chacun a le droit pour lui et sa famillera u
logement de taille adéquate, répondant aux stasdBhygiene et de confort et préservant l'intimité
personnelle et familiale... ”

 Finlande

Section 15a de la constitution de 1995 : “ Les @@ét® publiques doivent (...) promouvoir le droit
pour chacun a un logement décent et favoriserffegeede chacun pour avoir son propre logement est
la tache des autorités publiques ”

 Pays-Bas

Article 22.2 de la constitution de 1984 : “ Lesaités publiques ont le devoir de fournir un logeime
convenable ”

e« Suede

Article 2, chapitre | de la constitution de 1976/77...il incombe a la communauté d’assurer le droit
au logement... "

» Pologne

L’article 75 de la constitution stipule que lesupoirs publics ont & mettre en « ceuvre une poktiqu
favorisant la satisfaction des besoins citoyensatiére de logement ».

* Slovénie

L'article 78 de la constitution stipule que «I'Etarée des conditions permettant aux citoyens
d’obtenir un logement convenable »

+ Allemagne
Ne reconnait pas dans sa loi fondamentale de ¥d®it au logement.

Ce droit est cependant reconnu dans la Constituteomertains Landér allemands : Bréme, Berlin,
Brandebourg, Baviere

Par ailleurs, malgré un refus des autorités fédserde parler du droit au logement, les Landérst le
communes doivent veiller & ce que personne ne durdans la rue. Dans une logique d’ordre public,
ils peuvent réquisitionner les logements vacants.

e France

Le droit au logement n’est pas énoncé dans la itatish.

Il est cependant énoncé dans la loi frangaise del282 mais il restait non opposable : les loissdit
« Quilliot » de 1982 et « Mermaz » de 1989, quigsgnt les relations entre propriétaires et looedai
proclament toutes deux le « droit au logement ».ldiadite « Besson » du 31 mai 1990 lui est
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consacrée. Elle dispose ainsi Garantir le droit au logement constitue un devadr sblidarité pour
I'ensemble de la nation. Toute personne ou fangiieouvant des difficultés particuliéres, en raison
notamment de I'inadaptation de ses ressources aedeonditions d’existence, a droit a une aide de
la collectivité, dans les conditions fixées parpl@sente loi, pour accéder a un logement décent et
indépendant et s’y maintenir». La loi « Besson » entend donc le droit agetoent comme une
obligation de moyens incombant a la collectivitdle Ecrée plusieurs instruments destinés a le
promouvoir, en particulier en faveur des plus déswrelle prévoit notamment la création dans
chaque département d’'un « fonds de solidarité legem (FSL), qui finance des aides a I'accés (prise
en charge de la caution ou du dépdt de garanti&) etaintien dans le logement (prise en charge des
impayés de loyer). Mais elle ne crée pas a propmerparler de droit d’en obtenir un pour les
personnes sans logement.

Par ailleurs, une décision du Conseil constitutetlendu 19 janvier 1995 a décidé que « la posgbili
de toute personne de disposer d’un logement déo&taiit «un objectif de valeur constitutionnelle ».

Enfin, la loi du 5 mars 2007 a institué un droitlagement « opposable », le « DALO », invocable
devant un juge, qui peut enjoindre a I'Etat d’atter un logement ; ce recours devant le tribunal
administratif est ouvert depuis 1€ décembre 2008.

o Danemark

Une |égislation anti-pauvreté met I'accent surdiatnce sociale et met & la charge des muni@palit
I'obligation de fournir un logement convenable

* Royaume-Uni
Le Housing Act de 1996 loi impose aux autoritésles de loger certaines catégories de sans abri.
o ltalie

Le droit au logement est reconnu dans la Iégisiadian certain nombre de régions italiennes et méme
s’il n’est pas cité en tant que tel dans les drfoitglamentaux de la constitution, il est reconnume
tel dans la jurisprudence de la cour constitutitiene

« Irlande

Par le Housing Act de 1988, les autorités locate® tenues de mesurer l'importance des besoins en
logements, de recenser le nombre de sans abrifieieddes priorités de logement.

* Luxembourg
Ne dispose pas de Iégislation spécifique sur l& dtologement
» Autriche

Aucun droit fondamental n'est fixé dans la constitu mais le pays possede une législation sociale
développée qui inclut le droit au logement.

La Tchéquie, I'Estonie, Chypre, la Lettonie, ladahie, la Hongrie, Malte et la Slovaquie n’ont pas
inscrit le droit au logement dans leur constitution
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2. L'effort logement : dépenses en proportion du M et poids dans le budget des ménages
2.1 Les ressources consacrées par les différents Etatembres a la politique du logement

* Les dépenses logement en termes de PIB

Les politiques de logement des pays membres dedipeuvent se classer en 4 groupes en fonction
de la part de leur PIB consacrée au logement :

- pays avec une intervention de I'Etat trés fortarettiere de logement et dépassant les
3,5% du PIB : Pays-Bas, Suéde et le Royaume Uni ;

- pays avec une intervention moyenne autour de 2%l8u Autriche, Danemark,
France et Allemagne notamment ;

- pays avec une intervention faible autour de 1% i Rlande, Italie, Belgique,
Finlande et Luxembourg ;

- pays avec une intervention quasi inexistante aveinsnde 1% du PIB consacré au
logement : Portugal, Espagne et Grece.

+ Les dépenses logements dans les budgets sociaux

Cette typologie ne recoupe pas celle issue duastaest des pays en fonction des dépenses logement
par rapport aux dépenses sociales totales. Celplisiee par la variabilité des budgets sociaux dans
les différents pays de I'Union.

La part des prestations sociales consacrées améde si elle représente en moyenne 2,3% de ces
dépenses, est plus faible au sein de la seuleaamoe(1,6 en moyenne) et differe beaucoup selon les
différents pays de I'Union.

Deux pays eémergent dans I'ampleur qu’ils donnelat @pense logement au sein de leurs dépenses
sociales : le Royaume-Uni et la Hongrie.

On trouve ensuite un groupe de pays pour lesgaeti¥epense logement se révéle assez forte : il
assemble le Danemark (2,5), I'Allemagne (2,3), tanEe (2,6), le Royaume-Uni (5,8) et I'lslande
(2,9).

Un autre groupe de pays a une situation compétemimegrse avec une part dédiée trés faible : la
Belgique (0,5), 'Espagne (0,9), I'ltalie (0,1), %ovaquie (0,1) ou les pays baltes.

Entre les deux, on trouve des pays ou la part gerd&s est moyenne comme la Pays-Bas (1,4) ou la
Suede (1,7).

19

http://epp.eurostat.ec.europa.eu/tgm/refreshTableAdo;jsessionid=9ea7971b30dbd32e52a5b5dd42c2d141
c74e754411.e34RaNalLaxqRayOLc3uLbNiMchyNe0?tab=gghilegin=0&pcode=tps00106&language=fr
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Prestations sociales par fonctiol
(% du total des prestations)
geo\time 2007

UE (27 pays) 2,3
UE (25 pays) 2,3
UE (15 pays) 2,3
Zone euro (16 pays) 1,6
Zone euro (15 pays) 1,6
Belgique 0,5
Bulgarie 0]
République tcheque 0,3
Danemark 2,5
Allemagne 2,3
Estonie 0,2
Irlande 1,6
Gréce 2
Espagne 0,9
France 2,6
Italie 0,1
Chypre 3,5
Lettonie 1,2
Lituanie 0]
Luxembourg 0,8
Hongrie 4,1
Malte 1,3
Pays-Bas 1.4
Autriche 0,4
Pologne 0,5
Portugal 0]
Roumanie :
Slovénie 0,1
Slovaquie :
Finlande 1
Suéde 1,7
Royaume-Uni 5,8
Islande 2,9
Norvege 0,6
Suisse 0,5
Croatie :

2.2 Le logement dans les budgets des ménages européens

En 2005, la définition extensive des dépensesghkment porte la part des dépenses de logement pour
les ménages a une moyenne de 33 % dans I'Uniote @é&finition est cependant plus large que ce qui
est pris généralement en considération dans le teofmancais du logement puisqu’elle comprend
outre les loyers, I'eau, I'électricité, le gaz, lesubles, les articles de ménage et I'entretiemactide
I'habitation (cf. tableau ci-aprées).
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Part du logement dans la consommation des ménagas 2005 (en %)

T T i e e il

37 38
35 35 35 35 36 36 36 36 o m
7 323232:5’____
30 81 3t 3

307 2728282_92—9___

Lo [P/ [ A O N N O I I N R N O A O I O
25 =

20 [7]

2011 =
ET-J B N () R R R A A B EpE AR EE SN R D A S ) B [
ETCJR I N () R N R A A D m L Hp O ERE R R S A E e
5 J
PS5 ) N ) N N ) O () O O N ) I ) N ) ) gy O I

EEZEEUB%E”’gu—JHEZEE@HH]EH':HEd538

Si on considere la seule définition restrictive ldedépense logemerghors charges diverses), le
logement reste une dépense qui pése de plus edgigade budget des ménages européens. En France
et dans la plupart des pays d’Europe, le logememstdtue aujourd’hui le principal poste de
consommation des ménaggsi consacrent plus du quart de leurs ressourcesl@penses liées a
I'habitation. Dans un certain nombre de payspdils des dépenses de logement atteint ou dépasse
ainsi 25 % du budget (Luxembourg, au Danemark, @&, en Grande-Bretagne, en Allemagne, en
Italie, en Espagne, en France, en Norvége, auxPay®u en Belgique,); il est inférieur a ce seail
Lettonie (17 %), en Lituanie (19 %), a Chypre (2R &t Slovaquie (23 %) ou en Slovénie (23 %).

Il s’agit d’autant de dépenses qui se trouvent rtraeintes $°, ce qui exacerbe les tensions sur le
pouvoir d’achat.

C’est depuis au moins une vingtaine d’années_qu®l du logement dans le budget des ménages
augmente dans la plupart des pays d’Eufodea hausse est particuliérement nette en Framce (I
logement y représente 26 % du budget des ménageB80&n contre 14 % en 1988), au Portugal (27
%, contre 12 %), en Italie (30 %, contre 19 %)reEspagne (30 %, contre 19 %). Elle est également
significative au Luxembourg, au Royaume-Uni, eneAlhgne, en Gréce et aux Pays-Bas. Seule la
situation en Belgique a peu évolué entre 1998 @5 20

Une partie de cette hausse est liée a_ une amé&ioidéd la qualité et du confaes logements et peut
donc étre interprétée d’'une certaine maniere coonmiedicateur de I'amélioration des conditions de
vie. D’allleurs, les pays dans lesquels la propartles dépenses de logement est faible sont égaleme
ceux ou l'on trouve de nombreuses résidences dégsad.'enquéte EU-SILCE(Uropean Union
Statistics on Income and Living Conditi§fis qui interroge chaque année les Européens sus leur
conditions de vie, permet d’évaluer I'état du pdams chaque pays. Les résidences comportant des
dégradations (fuites dans la toiture ; humiditésdbes murs, les sols ou les plafonds ; portes ou
fenétres vermoulues) sont bien plus nombreuse®legie (42 %), en Lettonie (38 %), a Chypre (36
%), en Hongrie (34 %), en Lituanie (31 %) ou enoB& (26 %) qu’en Finlande (5 %), en Suéde (5
%), au Danemark (8 %) ou en Norvege (8 %).

20 . . . . . . .
La notion de dépenses « contraintes » recouvregdas charges auxquelles doivent faire face lemages chaque mois,

sans grande possibilité de s'y soustraire a ceunté: le loyer, les remboursements d’empruntsy)'&agaz, I'électricité, les

combustibles, les frais d’assurance, etc.

L Le logement pése de plus en plus dans le budgenhéeages européeriRégis Bigot, Informations sociales,

n°155, 2009

L'évolution des inégalités entre ménages face afpedses de logement (1988 - 2006), Gabrielle Fat&rmations

sociales, n°155, septembre-octobre

2 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/pagemitaodata/eu_silc
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Outre I'amélioration de la qualité des logements, constate aussi une augmentation de la taille
moyenne des résidencek’aspiration des Européens a vivre dans des maisou dans des
appartements plus grands au fur et a mesure quaileau de vie s’éléve contribue a augmenter le
colt du logement. Les tendances sociétales et dépiugues entrent aussi en ligne de compte : la
décohabitation des générations au sein d'une mémslld, le vieillissement de la population,
'augmentation du nombre de divorces et du nomlereélibataires, tout cela conduit a diminuer la

taille des foyers et & augmenter le nombre de méneanbre du foyér.

L'élévation du colt du logement est durement rassgmar les ménages. En France, par exemple, la
proportion d’'individus qui considérent que leur it@on représente une lourde charge est passée de
34 % en 1978 a 52 % trente ans plus tard. Le sentirde devoir s'imposer des restrictions sur
certains postes de son budget n’a jamais été farssiil concerne 69 % de la population en 2008,
contre seulement 52 % trente ans plus t6t. Maisajgonent la satisfaction des européens par rapport
leur logement est forte. Aux Pays-Bas, en Finlarele,Belgique, au Danemark, en Suede, au
Luxembourg, en Suéde, en Allemagne, en lItalie, ayaBRme-Uni ou en Espagne, la proportion
d’individus satisfaits de leur maison ou de leupapement dépasse 93 %. En revanche, les pays dans
lesquels les résidences sont plus dégradées dreages taux de satisfaction beaucoup moins glevé
(Lituanie : 67 %, Lettonie : 69 %, Bulgarie : 716k Estonie : 78 %, par exemple).

3 L’importance des aides a la personne par rapport axiaides a la pierre

Deux grands types d’aides sont principalementséslipar les pouvoirs publics pour subventionner le
logement : les aides a la pierre et les aidegansonne. L’aide a la pierre cherche a agir stiréale
logement, avec des aides incitant a la constructetogements sociaux, sous forme de subventions
directes ou de bonifications de préts ou avec detations fiscales a la construction de logements
dans le locatif non social. L'aide a la personrse\a agir sur la demande en solvabilisant les nesnag
les plus pauvres.

La question de savoir quelle est la forme d’'aidelis efficace est en débat : méme s'il semble que
l'aide & la personne soit plus appropriée, car glésente I'avantage d'étre directement cibléeeet d
laisser une plus grande liberté dans le choix dertent pour les personnes bénéficiaires, elle a pou
inconvénient d'étre en grande partie absorbée pahausse des loyers.

On observe que les aides a la personne, qui vomttdiment au particulier en prenant en charge une
partie du loyer, sont dominantes dans la plupastpigys : elles représentent 100% en ltalie, 90% en
Suéde, 76% au Royaume Uni, et 72% au Danemarknutat

23Des ménages toujours plus petits, Projection deagepour la France métropolitaine & I'horizon 2088in Jacquot,
division Logement, Insee N° 1106 - OCTOBRE 2006

Bonvalet Catherine, Laflamme Valérie, Arbonville DemiFamily and housing, Recent trends in France andtt&on
Europe Oxford, Bardwell Press, 2008
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DEPENSES PUBLIQUES EN FAVEUR DU LOGEMENT EN 2004
En euros par habitant

Investissement . % aides
. N - Aides
(aides a la pierre) Total | personnelles
personnelles Jtotal

ROYAUME-UNI 105 335 440 76%
IRLANDE 370 0 370 0%
DANEMARK 100 255 355 72%
FRANCE 60 195 255 76,5%
SUEDE 20 180 200 90%
PAYS-BAS 55 100 155 64,5%
ALLEMAGNE 50 60 110 54,5%
ITALIE 0 5 5 100%

4 Location ou accession a la propriété

Les proportions respectives de propriétaires actédde locataires en locatif social et en logaiifé

ne sont pas les mémes selon les pays de 'UE. Gereb en effet une tendance générale des pays
européens a favoriser la propriété mais des diggdnrtes demeurent cf. tableau supra.

Répartition propriétaires occupants/locatif sociallocatif priveé

Propriétaires occupants Locatif social Locatif/pri

Portugal 75 3 18
Espagne 81 1 10
France 56 17 21
Italie 73 4 17

Allemagne 43 6 51
Pays Bas 54 35 11
Irlande 77 7 11

Royaume Uni 69 21 10
Danemark 53 22 26
Suéde 39 23 22

Source : statistiques sur le logement dans I'UEUBIG

En 2005, pratiguement deux ménages sur trois ddn&h a 25 sont propriétaires de leur logement.

Dans tous les Etats membres a I'exception de liadigne (44 % de propriétaires), les propriétaires
sont majoritaires. C’est le cas de plus de 80 %na&sages en Estonie et en Lituanie (88% chacun),
en Hongrie (87%), en Espagne (83%) et en Slové&#éc}. Les proportions les plus faibles aprés

I’Allemagne étaient enregistrées en Autriche (52%prbpriétaires), aux Pays-Bas et en Pologne (54%
chacun), ainsi qu’au Danemark et en France (58%ut)aLe Royaume-Uni est & un niveau moyen a
68%.
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Proportion de ménages propriétaires de leur logeméren 2005 (en %)
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Les aides a I'accession a la propriété

Ces disparités fortes en matiere de taux de ptapes se retrouvent et s’expliquent en partielgsr
différences de politiques et de stratégies en neati@ides aides a I'accession a la propriété.eSetl
ont en effet été développées dans beaucoup de pays.

La plupart des pays européens encouragent les eedagccéder a la propriété, par la participation
aux co(ts de construction, par la subvention d'&g2d’emprunts ou par des aides fiscales. Certains
pays mixent les différents types d’aides : Espagngembourg, Portugal ; les autres privilégient une
ou deux d’entre elles. Concernant les nouveaux pasibres de I'Union européenne, en Europe
centrale, la question des aides a l'accession p®Se pas actuellement puisque une cession massive
du parc de logements publics a leurs occupaniatestenue.

Aides pour I'accession a la propriété (Europe dest)

Participations Subvention

aux codts de d’intéréts Déduction fiscale

construction d’emprunt
ALLEMAGNE X
AUTRICHE X X
BELGIQUE X X X
DANEMARK (1) 1 *
ESPAGNE X X X
FINLANDE X
FRANCE X X
GRECE(2) X X 2
IRLANDE X X X
ITALIE X X
LUXEMBOURG X X X
PAYSBAS X *
PORTUGAL X X X
ROYAUNE UNI X
SUEDE

Source : Christian Donner, Les politiques du logeinans I'Union européenne (2001) et actualisab@UHC

(1) Au Danemark, seuls les appartements en coapgsdont I'objet d’'une aide sous forme de bonifica d’intéréts.
(2) En Gréce, c’est 'OEK (organisation pour ledagent des travailleurs) qui construit des logementaccession a la
propriété et bonifie les préts.

* déduction des intéréts d’emprunt autorisée, maisillélement taxation du revenu fictif des progaii@s occupants.
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Les principaux dispositifs recensés dans les diffésr pays européens sont les suivants :

« Royaume Uni : un systéme trés développé d’aidexédssion

Dans un pays ou l'accession est relativement dppél®, les pouvoirs publics ont, au début des
années 1980, fortement encouragé I'accession @paité en favorisant la vente a grande échelle de
logements sociaux du parc communal a leurs occsipantnom du « droit & I'achat sight to buy).
Cette politique trés volontariste a permis une msgion significative du taux de ménages
propriétaires, de 55% en 1980 a 67% en 1990.

Le théme de I'accession occupe aujourd’hui encaeeplace importante dans le débat politique et les
aides se caractérisent par une grande variétéaiestaides sont ouvertes a toutes les catégories
d’accédants comme la déduction fiscale d'une padis intéréts. D’autres s’adressent plus
spécifiqguement aux locataires sociaux, aux « thaues clés » Key-workeryou aux primo-accédants.
Les criteres d’éligibilité varient selon le typeaitle, et prennent notamment en compte le statut
d’occupation actuel de l'accédant, ses revenus,nsétier, la localisation ou la qualité du logement
acheté.

Le programmeKey Worker Livings’applique ainsi dans les zones tendues de LondueSud et de
'Est de I'Angleterre. Il offre des conditions atageuses d'accession a certaines catégories de
personnes essentielles au bon fonctionnement desese publics et que leur niveau de ressources
obligerait a se loger dans les zones ultra-périghés (infirmiers et autres personnels sanitaires,
professeurs, policiers, gardiens de prisons, tlauas sociaux et

Sapeurs-pompiers).

Depuis 15 ans, le Royaume-Uni méne par ailleurs axperience originale en matiere d’accession
progressive, leshared-ownershipou propriété partagée. Ce systeme est fondé saquiisition
progressive de parts de propriété. L’accédantregirigtaire des parts acquises (entre 25 et 75% de
valeur du logement) et locataire des parts restagté demeurent la propriété d’'un organisme de
logement social. L’accédant peut accroitre a toomnemt, en fonction de ses ressources, ses parts de
propriété jusqu’a devenir propriétaire de I'ensenthl logement. Le locataire-accédant dispose d'un
bail de long terme et bénéficie, tant qu'il ne c@ads ses parts et s’acquitte de ses obligations, d’
droit au maintien dans les lieux.

Depuis 2006 un nouveau programmeédeme Buy Scheme regroupe I'ensemble des procédures
relatives a l'accession a la propriété c’est-a-dlmecession a leur logement pour les locataires du
logement social et I'aide pour leskey workers», ainsi que les aides a I'acquisition du premier
logement.

- « Social Home Buy : les locataires du logement social non éligilsles Right to Buy» peuvent
acheter, avec un rabais, une part de 25% de lgemnlent, les 75% restant font I'objet d’'un loyer
minoré. Les fonds ainsi obtenus doivent permettreohstruction de nouveaux logements sociaux.

- « New Build Homebuy : les acheteurs d’un logement neuf peuvent ntguérir qu'une part de
25%, le reste étant acquis par un bailleur qui laugart non achetée sur la base d’'un taux de 3% de
rentabilité. Les accédants peuvent progressivemteaitieur rythme se porter acquéreurs de cette part
jusqu’a devenir entierement propriétaires.

- « Open Market Homebuy : depuis 2006deux établissements bancaires proposent emuity loan

» prét sans intérét pendant 5 ans, qui couvre 18b%ontant de I'acquisition. Au bout de cing ans,
le taux d'intérét est plafonné a 3%. Léguity loan» est remboursable a échéance du prét principal.
Ce dispositif est prioritairement réservé aulkey workers»> de la région de Londres et du sud ouest
de I'Angleterre. Par ailleurs, en 2007, le Gouverart a lancé un programme ditHhomes for the
future », visant a développer une offre de 240 000 logensid#ionnels par an jusqu’en 2016.
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En conséquence de la cride, gouvernement britannique a présenté en juin 20d(Gudget
"d’'urgence” visant a fairef 40 milliards d'économies pour réduire le déficitdgétaire. Ce vaste
programme d’austérité touche de plein fouet leggigoés de logement qui participent a hauteur de 7
% de montant total des économies.

* France : un maquis d’aide qui devrait faire I'olgjatne réforme

Une réforme des aides a I'accession a la prom@iété annoncée en septembre 2010.

Elle est destinée a augmenter la proportion declaiarpropriétaires conformément a ce qui avait été
annoncé lors de la campagne présidentielle de 2@0i&forme repose principalement sur un nouveau
prét a taux zéro, baptisé "PTZ+", qui va rempldeePTZ actuel, le crédit d'imp6t sur les intéréts
d'emprunt de la loi Tepa et le Pass-foncier.

Il existe actuellement 12 mesures d’aides diremtesidirectes pour soutenir 'accession a la péigri
dont 5 principales :

-le PTZ, créé en 1995

- I'épargne logement,

- le Pass-foncier, créé en 2008

- le crédit d’'imp6t sur les intéréts d’emprunt intoilier, créé en 2007

- les aides personnelles au logement en accession.

Le premier des objectifs est de simplifier les ajdgui étaient donc nombreuses. Le dispositif a par
ailleurs pour intention de mieux cibler les zormrgdues et d’encourager la construction de logements

De nouveaux modes de calcul devraient ainsi intéryur le montant du PTZ+ afin d'encourager la
construction dans le neuf en zone tendue (lle-éede et grandes villes de province) et d'inciter a
l'acquisition dans l'ancien et a la réalisationirdeaux en zone C. Cette derniére se caractérisffen
comme la zone ou les tensions sont les moins i@p@s et ou étaient paradoxalement distribués plus
de la moitié des PTZ ces dernieres années. Cartrait a la situation antérieure, les nouveaux PTZ
seront cumulables avec les différentes aides @watix (éco-PTZ, aides de I'Anah aux propriétaires
occupants, aides du plan de lutte contre la pit&cériergétique). La réforme prévoit, en outre, une
bonification afin d’encourager les ventes de logeimsociaux.

Enfin, la réforme vise également a prendre davaneagcompte la taille des familles. Dans le PTZ
ancienne formule, la taille de la famille n'intemaé& qu'au niveau du montant du prét. Désormais, ce
facteur aura un impact sur la durée de remboursemeelle-ci variera toujours en fonction des
revenus et de la localisation du bien, mais leadga familles auront des remboursements plus étalés
gue les petites. La réforme ne prolonge pas le-Baster dont I'échéance est prévue pour fin 2010,
mais le principe de "prét différé" devrait étre servé et intégré dans le nouveau dispositif.

« Espagne : une politigue actuelle de désengageradttide a I'accessidh

L'Espagne est un pays dont la problématique ggrad aux aides a I'accession a la propriété est tr
particuliere, car il est proche du « tout accessiqtaux de 83% de propriétaires). Cela releve d'un
choix historique : la période franquiste de foeteation de la location et de contrdle de I'évolnties
loyers a encouragé massivement l'accession, egknent social n’est vraiment apparu qu'en 1978.
Ce choix, peu colteux pour les finances publigagsermis de limiter longtemps le budget logement
de I'Espagne en dessous de 1% du PIB.

Or, 'Espagne dans les années 2000 a du fairedfdadois a une flambée des prix et & une demande
croissante de la part des jeunes et des immigreerispntrant une offre inadaptée. L'OCDE a alors

24 Surproduction immobiliére et crise du logement spdgne Charlotte Vorms, Etudes fonciéres, n°138, mars-
avril 2009
Les grands promoteurs immobiliers espagnadldie Pollard, Flux n° 70, octobre-décembre 2007
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préconisé d'augmenter I'offre locative, de limitarpart des actifs immobiliers dans le patrimoire d
ménages, et de supprimer les aides a la propriditéeqdent & favoriser la hausse des prix
immobiliers. A cet égard, a été engagé, avepldm 2002-2005 un revirement de la politique du
logement, marqué par une priorité nouvelle accoadélcatif, notamment social. Cette orientation a
été encore accentuée par la suite.

Deux types d’aides ont été créées en directionpdet-accédants par le décret du ler juillet 2005:
une subvention au moment de I'achat du logemeatdg directe a I'entrée ») en pourcentage du prix
du logement, et dégressive en fonction du revame;subvention en pourcentage du remboursement
mensuel sur une durée de 10 ou 5 ans. Il existsi @es bonifications d'intéréts sur des "préts
gualifiés" modulées suivant les ressources des gesnades aides fiscales (déduction du revenu
imposable une partie des intéréts des empruntsheetaide spéciale pour les jeunes de moins de 35
ans.

Par ailleurs, les aides individuelles a la locatiqni sont du niveau des régions en Espagne, sont
frequemment insignifiantes. La faiblesse du sedtatif, notamment social, contribue a I'absenee d
fluidité sur le marché du logement et a la fortesgion sur l'offre existante. Ainsi, le systeme
espagnol ne permet pas un vrai choix résidentiegred difficile I'émancipation des jeunes (40% des
hommes de 30 ans habitent encore avec leurs pgrents

« Allemagne : un objectif d’accession qui reste pegdn

En Allemagne, encourager I'accession a la proprigée un objectif de la politique du logement.fort
L'Allemagne se situe dans une position intermédigiar rapport aux autres pays européens. Avant
1996, 'aide a I'accession reposait principalemgmtun systéme d’amortissement des logements, qui
favorisait I'acquisition de logements neufs. De @ 292006, ce dispositif a été remplacé par un crédi
d’'impdt. Ce crédit d'imp6t, étalé sur huit ans,itpoportionnel au prix du logement dans la limite
d’'un plafond et deux fois plus important pour legdments neufs que pour les logements anciens.

Cette aide, qui représentait 3,8 Md€ en 2002, atEnagée en 2004 par la mise sous conditions de
ressources (plafond de 70 000 €, 140 000 € pouwmouple) et I'établissement d’'une neutralité entre
logement neuf et logement ancien (5% du prix demognt, plafonné & 1250 € plus 200 € par enfant &
charge).

» Belgique : des aides dispersées

En Belgique, la région wallonne donne une aide facititer 'accés a la propriété des jeunes (18-35
ans). Cette aide est forfaitaire : 50 € par moisdpeat 8 ans. Elle est assortie d’'une assuranceitgrat
contre la perte de revenus. En région flamandexiite des primes a I'achat limitées a 13 grandes
villes. Dans les deux régions, il existe des péétaux réduits ; le taux est fonction du revenu du
meénage.

* Finlande : des aides en recul

En Finlande, depuis 1997, les aides a I'accessiampéopriété, qui faisaient précédemment I'obget d
subventions et de bonifications d'intérét, consistdésormais uniqguement en des bonifications
d’intérét.

« Pays-Bas : une aide sous forme de participatiorso@ie et d’acces a un fonds de garantie

Aux Pays-Bas il existe depuis 2001 une aide a l'accession a tapngté Bevordering
Eigenwoningbeit pour les ménages sous conditions de ressourcesadit d’'une participation
mensuelle aux charges hypothécaires. Cette patiicips’éléve au maximum a 173 € par mois.

% Deux formules pour devenir adultes : en Fran@ndEspagne, Sandra Gaviria, Dialogue, 2001, n°153
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Cette aide pour l'acquisition de la résidence ppale est réservée aux ménages ageés de plus de 23
ans qui n'ont pas été propriétaires de leur logeraarcours des trois dernieres années. Si, audeout

15 ans, I'emprunteur remplit toujours les condisiod’obtention de cette aide, le ministére du
logement versera en une fois le montant des 15eamévantes. L'obtention de cette aide est assorti
de l'acces a un fonds de garantie (Garantie hypatreénationale - NHG). En cas de vente forcée de
la maison, laWaarborgfonds Eigen WoningéRondation néerlandaise chargée des fonds de garant
des logements en propriété) couvrira le paiemesictarges hypothécaires restantes.

Une réforme prévoyant une augmentation des plafaledsessources et du colt d’acquisition du
logement est entrée en vigueur en 2007.

 La Républigue tchéque : une aide pour les jeunes

La République tchéque, qui a conservé un patrimoicatif trés important, a mis en place une aide a
I'accession pour les jeunes de moins de 36 anse @&le est accordée aux municipalités pour la
construction neuve de logements qu’elles vendestiisn Pour les logements existants, l'aide est
accordée directement aux ménages. Cette aide patié sur des préts plafonnés a 800 000 CZK (28
462 €) pour un appartement et a 1,5 million CZK 363€) pour une maison.

5 Le logement social en Europe

Dans le contexte de crise et d’envolée des priXidenobilier, le logement social est un enjeu
cruciaf®. L’'Europe des 25 compte environ 21 millions deelmgnts sociaux, soit 17 % du parc total
de logements. Il n’existe pas actuellement de di&fimeuropéenne de la notion de logement social.
En Grande- Bretagne, le terme est souvent utili@nte synonyme de logement municipal, et peut
revétir la forme d’habitations locatives ou a I'ath tandis gqu’en Allemagne il désigne le logement
subventionné par le secteur public, sans tenir temgs politiques d’accession a la propffété

5.1 La taille des parcs de logements sociaux eadeur

Seule laGréce n'a pas du tout de parc locatif social. Le Luxermmaet I'Espagne ont des parcs trés
réduits, de 1% a 3% du parc total. Un groupe de gay intermédiaire avec un parc social de I'ordre
de 4 a 7% du parc immobilier (ltalie, Bulgarie, étagne, Slovaquie). A l'opposé les Pays Bas ont un
parc tres important (36% du parc total) le Royalunea encore un parc de 22%, malgré une politique
de vente massive aux occupants, et le Danemalkatece et la Finlande avec respectivement des taux
de 20%, 17% et 12% occupent une position moyenne.

% L'avenir du logement social en Eurgp€IS réseau socio-économie de I'habitat, colloges 22 et 23
novembre 2007

2" Romain Gréffly,Le logement social, une étude comparée de l'intgiwe publique en France et en Europe
occidentale LGDJ, 2006
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Parc locatif social en proportion du parc total ddogements vers 2005 (en %)
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Le nombre de logements sociaux rapporté a la ptipnleeflete de la méme fagon cette situation
d’hétérogenéité: plus de 60 logements sociaux pOQO habitants pour la France, le RU, mais surtout
le Danemark, la Suéde et les Pays-Bas et moin® gew 1000 habitants pour 'Espagne, le Portugal,

I'ltalie, I'lrlande, I'Allemagne.

Nb de logements sociaux pour 1 000 habitants

PORTUGAL 9

ESPAGNE 5

ITALIE 17
FRANCE 72
ALLEMAGNE 28
IRLANDE 24
ROYAUME UNI 86
PAYs BAs 148
DANEMARK 102
SUEDE 111

Source DGUHC 2007

5.2 Trois grands modéles

Trois modéles tendentsi dégager au sein de I'Union européenne, selorehaGhekieré ou Julien
Damort®:

- Un parc a vocation universeltians un certain nombre de pays (Danemark, PaystEasede).

Ainsi, en Suédeaucun plafond de ressources n'est fixé et lesréoymnt négociés avec les
représentants des locataires, ce qui permet awspeaia d’accueillir 22 % de la population en 2007.

Aux Pays-Ba¥, les logements sociaux peuvent étre attribuésarmages ayant des revenus élevés
— des l'instant ou il n'y a plus de candidaturegégs prioritaires a satisfaire. Contrairement aux
organismes HLM frangais, les bailleurs sociaux la@elais interviennent aussi dans le secteur prive.

Il faut cependant noter qu’en 2010, la Commissigmig une décision a I'encontre des Pays-Bas pour
non-respect des regles de I'Union européenne vefataux aides publiques. Elle estime que le

% e Monde, 24 février 2007

2 |es politiques de prise en charge des sans-ahs Hanion européenne, Rapport au Ministre du Logem
avril 2009

% Logement et action sociale aux Pays-Bas, Partioipat promotion du lien social, Evelyne Bailleage
Informations sociales n°123, mai 2005
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logement social devrait étre plus ciblé sur lesagés défavorisés. Un contentieux est en cours tlevan
la Cour de justice de I'Union européenne.

- Une vocation généralistdans le plus grand nombre des pays de I'Union. flas défavorisés
peuvent étre prioritaires, mais les plafonds deawses pour y accéder peuvent étre relativement
élevés.

C’est le cas en France ou le plafond d'acces peand@®% de la population d'y prétendre), mais aussi
en Allemagne, en Belgique, en Espagne, en Finlaedeltalie, au Luxembourg, en Pologne, au

Portugal, en République Tcheque, en Slovénie. EBnde;, par exemple, I'habitat social a vocation a
accueillir une large partie de la population — @hss démunis jusqu’aux classes moyennes. Les
logements sont attribués sous conditions de resssunais les deux tiers de la population entrent
dans les plafonds.

- Dans un troisieme groupe d’Etats membres, lenfme social est a vocation résiduelléaccés au
parc est ciblé sur les plus défavorisés. C'esatean Bulgarie, a Chypre, en en Hongrie, en Irlaade
Malte, en Roumanie, au Royaume-Uni, en Slovaquitaes les Pays baltes.

La Grande-Bretagritréserve ainsi son parc de logements sociaux aisxgauvres. Cette approche
du logement social s’accompagne d’'un soutien ingportdes locataires (présence d'un réseau
associatif dense et actif, distribution d’aidesspenelles relativement élevées). Le poids de dstdia
reste important (21 %), mais il a nettement dimidepuis les années 1980 avec la mise en application
de la loi relative au «dght to buy »(droit a I'achat).

5.3 Le poids de l'histoire sociale des pays

Il joue un réle déterminant, notamment I'existedeemouvements ouvriers puissants est souvent le
fondement du secteur locatif soéfal

Historiguement dans les pays ou le logement sestaimportantGrande Bretagne RFA, France...)

sa fonction premiére était de loger les salariésravenus faibles mais réguliers dont l'industieale
avait besoin. De méme, en ltalie, il n‘accueiltais les étrangers et était réservé en principesewis
salariés du secteur privé ; les plus pauvres, éaent logés dans le parc privé dégradé et trés pe
dans le logement social. Les organisations carégtavaient pour mission de les aider a se loger
décemment.

Les acteurs du logement social sont souvent lesmrges et les organisations syndicales d'une part
le gouvernement central et les collectivités logal@autre part, bien que le poids de ces acteuis va
d'un pays a l'autre selon les traditions nationales

Aujourd’hui, dans la plupart des pays, on consiaetendance au reciblage du logement social vers
des populations plus fragiles.

5.4 Le mode de gestion du parc social dans leérdiffs pays de I'Union

Il differe d'un pays a l'autre, on y rencontre celat des constantes. On distingue deux types
principaux de gestionnaires, méme si on trouve amgej d’autres situations.

%L Le logement social en Angleterre : trente ans deinéDavid Fée, Informations sociales n°159, mai-juin
2010

32 Le logement social eu Europe, Dans le passé étayeir 2 Anne Querrien, Informations sociales n°123,
mai 2005

Logement social : une perspective historique eueopé Pierre Grelley, Informations sociales, n°141ljgti
2007
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+ Les collectivités locales

En Grande Bretagne, et en Irlandgétait traditionnellement les collectivités lbes qui étaient
gestionnaires du parc social avec un systeme dmdement par I'Etat & 100% (construction et
gestion), systéme que la Grande Bretagne a rentisese en changeant les régles de financement et
en encourageant le développement dtsusing associatiofiscomme gestionnaires a but non lucratif
de droit prive.

Aux Pays Baségalement, il existait un service municipal dgeiment, mais cette forme de gestion,
contrairement aux pays anglo-saxons, n'était pelsigxe d'autres modes de gestion et de propriété d
logement social ; ce secteur est en cours de hdjoit, la construction de logements sociaux sous ce
régime a été interrompue en 1968. En Autrichexidte également des logements sociaux gérés par
les communes mais comme aux Pays-Bas elles n'srtga&lusivité et comme e@rande Bretagne
progressivement d’autres organismes ont accesi@ancements aideés.

En Espagndes petites communes construisent et gerent dimestkeles logements, tandis que les
grandes villes déléguent cette fonction & un ésbihent public.

Au Portugal I'Etat cherche a décentraliser son action versniasicipalités. Les services municipaux
de I'habitat assurent la production et la gestiam ¢arc social tourné essentiellement vers le
relogement des ménages issus de bidonvilles.

En Italie les communes assurent la production des logemeaiaux, la gestion du patrimoine étant
confiée a des établissements indépendants (IAC&} de plus en plus les communes tendent a étre
impliquées dans la gestion. La principale sourcBrdacement étant supprimée, le logement social se
trouve a un tournant. La compétence logement atrérésférée aux régions, chaque région a
dorénavant sa propre politique en matiere de logesuxial.

Indépendamment de la gestion directe, les coliigésivocales jouent un rdle dans de nombreux pays,
en participant directement ou indirectement aunfigaent, notamment en garantissant les emprunts
et en fournissant des terrains pour la construa®sitogements sociaux ; c'est le cas de la Fralese,
Pays Bas, du Danemark.

» Des organismes sans but lucratif

Dans presque tous les pays d'Europe, il existodmsismes gestionnaires du logement social, sans
but lucratif, que ces organismes aient un statudrd& public ou de droit privé, l'objet est le m&m
gu'ils s'appelleniACP en ltalie sociétés agréées en Belgiglousing Associationgn Grande
Bretagne et en Irland€orporatiesaux Pays Bas. En Frandé existe deux familles d’organismes
HLM : les offices publics de I'habitat, de statutbic, et les entreprises sociales pour I'habitgai,
sont des organismes privés a but non lucratifjdlent environ 4 millions de logements sociaux.

Ces organismes étaient a l'origine tous exonérds$nagdt sur les sociétés. Ce type de privilégalten
cependant a disparaitre, comme_en Allemaginaine réforme a aligné ces organismes sur le droit
commun depuis le ler janvier 1990.

Les Pays-Baont mis en ceuvre en 1995 une réforme importanteagcentue lI'autonomie des
organismes de logement social, leghingcorporatie’s Les créances et les dettes réciproques de
'Etat et de ces organismes ont été annulées. |larabnt on assiste & un regroupement de ces
organismes.
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Les collectivités de rattachement varient :

- En Europe du Nord, la commune est soit actioeraiiministrateur majoritaire, soit, elle assure le
contrdle de la gestion financiéere, c’'est le caammhent en Suede ou ce sont des sociétés immosiliere
municipales qui construisent et gerent le logersenial.

- En ltalie, ce sont les Régions qui présidentde<eil d'administration des organismes.

- En Allemagne, ou le statut des organismes rethvelroit commun c'est également le Land qui
supervise ces organismes en cas de cessatiowitkacti

e Autres cas

On trouve encore d'autres situations : des socigtsnales, c'est le cas en Belgique, ou la Sbciét

nationale pour le logement des familles nombreusedé éclatée en trois, lors du transfert des
compétences du logement aux Régions ; c'est agissad au Luxembourg ou le Fonds pour le

logement a colts modérés, établissement publitsedas nouveaux logements. On trouve aussi des
sociétés privées qui sont gestionnaires le tempkad®rtissement des préts de logements sociaux,
c'est le cas en Allemagne pour 1 million de logetsen

5.5 Les loyers dans le logement social en Europe

Le principe de calcul du loyerarie fortement d’un pays a l'autre, selon quét elutét fonction du
co(t de la construction ou des revenus des loeata®n rencontre deux systémes opposeés : le loyer
d’équilibre (fonction du colt de la constructiom)eeloyer social (fonction des revenus des locaii

Certains pays appliguent un panachage des dewodshD’autres encore ont un systeme libre de
fixation des loyers. La France, la Suede, la Fildarles Pays-Bas et le Danemark ont retenu le
principe du loyer d’équilibre fonction du codt de donstruction. L'aide personnalisée au logement
abaisse a posteriori le loyer. Le loyer dit soeitl fonction du revenu des locataires en Allemabae.
Belgique, le Luxembourg et le Portugal calculermsdan premier temps le loyer en fonction du co(t
de la construction, et dans un deuxieme tempsldptant ce loyer au revenu du ménage.

Enfin, I'ltalie et I'Autriche fixent leurs loyersux niveaux central ou régional, en fonction du rhérc
Les loyers sont fixés liborement par les municigaliet ledHousing Associationau Royaume-Uni et

en Irlande. Mais au Royaume-Uni, si les augmeniat&ont supérieures aux prévisions budgétaires de
I'Etat, la dotation de I'Etat au titre de I'aide bngement sera diminuée.

Concernant I'encadrement des hausses de,lbggrhausses de loyer sont fixées annuellement par
I'Etat en France, en ltalie, au Portugal et en Bepalls dépendent de I'évolution des ressources de
ménages et du prix de revient en Belgique et awinipourg. Enfin, ces augmentations sont fixées au
niveau des collectivités locales dans les autrgs fRinlande, Autriche, Allemagne, Royaume -Uni,
Irlande, Suéde, Pays -Bas, Danemark).

Les hausses de loyer sont soumises au contrélEtde et des collectivités locales dans le derogs.
En Finlande et au Danemark existent des assocsatienlocataires qui donnent leur opinion et
participent & la fixation des prix.

Le surloyer de solidaritést appliqué en France, en Allemagne, en Ital@&elgique.

Le droit au maintien dans le logementiste en France, en Allemagne, au Royaume-Unitl@mde,
au Danemark, en Autriche, au Portugal, en SuedePays-Bas, en Finlande, en Italie, en Belgique,
au Luxembourg et en Espagne.
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5.6 La vente des logements sociaux

Dans la plupart des pays ayant un parc locatifabamnséquent, des réflexions sur la vente des
logements sociaux a leurs occupants ont été englagée

Le Royaume Uni a été un précurseur en la matiéisgpe ce mouvement a été amorcé dés 1980 avec
la loi relative au «ight to buy »(droit & I'achat) a l'initiative de Margaret Thatshet que 2 062 000
logements ont été vendus de 1979 a mars 1999 stinment plus d’'un quart du parc public
Quelgue 352 000 habitations ont également été féngies aux Housing Associations — des
associations agréées sans but lucratif qui pagtitige plus en plus aux politiques publiques. Atgr

les Housing Associations pourraient récupérer dgnalité du patrimoine a travers des transferts
organisés par les collectivités locales.

Un pic de vente a été atteint en 2003 avec pré® @0 logements concernés. A noter également que
pendant la méme période 352 000 logements ontraénsférés des autorités locales dwousing
associations.

A l'instar de la Grande-Bretagne, les Pays- Bad'Adlemagne ont vendu un grand nombre de
logements sociaux depuis la fin des années 1990uiBée début des années 2000, en Allemagne,
quelque 600 000 logements publics sont passédalapsére privéd

En 2005, la vente de logements sociaux concerrgd0logements en Irlande, mais 2 800 en France,
14 000 aux Pays Bas et 26 6000 au RU.

5.7 Un parc social connaissant de plus en plusficuttés : paupérisation, ségrégation

Le systéme d’Europe du Nordassure une forte mixité sociale de qualité. Taisefl'afflux
d'immigrés a récemment modifié le peuplement deeresembles résidentiels et des phénomenes de
ghettoisation émergent dans ces pays également.

6 Les tendances récentes

6.1 L'impact de la crise

La crise a fait augmenter les bénéficiaires d'ai@lés personne dans la mesure ou ces derniéres sont
modulées en fonction du revenu. Le nombre de béa#&és d’aides au logement a ainsi augmenté en
France de 6% entre fin 2007 et fin 2009. Ces adé¢goué un rdle contra cycliqgue dans la période de
crise. Au contraire, en période de croissancegiehre de bénéficiaires a tendance a diminuer.

Par ailleurs, les dépenses liées a la politiqueodement n’ont pas été épargnées par la recheehe d
mesures d’économie budgétaires qui a concernéleble des budgets sociaux.

En France, des économies ont été recherchées elémsiget 2011. Ce dernier prévoit I'alignement
des dates d’effet des aides au logement sur lesnaisociaux et la suppression qui était jusque la

accordée a un allocataire d’'une aide au logememiedrétroactivité de trois mois précédant sa
demande.

La mesure sera mise en ceuvre le ler janvier 201 hnBée pleine, I'impact financier de la mesure
pourrait représenter une moindre dépense de 24idmsild’euros au total.

¥ Source : Cecodhas (Comité européen de coordindéidihabitat social
34 Le monde 24 février 2007
% Laurent Ghekiére ? Le Monde 24 février 2007
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Le budget pour 2011 prévoit également que l'ingsstinent locatifdispositif Scelliey verra la part
d’'aide étatique en termes de réduction d'imp6tgrads 25 % a 22,5 %.

La réforme du PTZ permettra également de faireestain nombre d’économies.

Au Royaume Uni, un vaste programme d’austérit@&gedsenté en juin 2010 qui frappe durement les
dépenses publiques en matiére de logement (célteprésentent 7 % de montant total des économies
présentées) : les réductions des dépenses pubbguesmatiere vont alléger le budget étatiquet de
1.8 milliards. Les bénéficiaires de I'allocationbahage (4obseeker’s allowance)sdepuis plus de 12
mois vont se voir réduire leurs aides au logemeni@ % a partir d’avril 2013. Une autre mesure
concerne le plafonnement des aides au logemer5® par semaine pour un FE1290 pour un FZ

340 pour un F3 et & 400 pour un F4. Les aides seront plafonnées égalepour les travailleurs
occupant des logements sociaux surdimensionnésgiéade leur ménage.

Enfin, a partir d’'octobre 2011, la prestation lecdke logement (kocal Housing Allowance », LHA
sera limitée a 30 % du loyer local alors qu'actrakbnt cette aide peut atteindre la somme du loyer
local médian. Plus particulierement, le montant imaxn des aides au logement accordées a un foyer
dans des cas particuliers sera divisé par 5 enfiaocsomme maximale passe £1€03 000 par an/par
foyer a£ 20 800 par an a partir d'avril 2011.

6.2 L’'impact de 'augmentation de la mobilité gémphigue

Les citoyens des Etats membres de I'Union euromesumt amenés a changer de plus en plus
frequemment de lieu de résidence, que ce soit gesiraisons personnelles (mariages, divorces) ou
professionnelles. L’encouragement a I'accés adanmté est questionné par cette mobilité croigsant
et ce d’autant plus que les colts de transactiotesmarché immobilier sont élevés. La propriété es
en effet associée a des colts de transactionlénéésségoar rapport a la location. L'achat immobikst

en effet d'autant moins rentable pour le ménagelegieolts représentent une part importante du prix
d’'acquisition et que la durée de détention estteour

En France par exemple, les colts de transactiamsysoachat immobilier sont de I'ordre de 7% pour
une vente directe et de 12% si un agent immodhititarvient dans la transaction. Le codt est plus
faible dans les autres pays européens : 4,2% emAtine, 2,5% en ltalie, 1,9% en Angleterre, 1,5%
au Danemark en cas de vente directe.

Le risque est que le statut de propriétaire aig |gabiais d'un effet désincitatif a la mobilité
professionnelle, un impact sur le marché du trakaié études sur la question montrent cependant des
résultats controvers&s

6.3 La simplification des démarches administratives

Le caractére épars des aides au logement dansyssde I'Union ainsi que le nombre important
d’'acteurs mobilisés par cette politique ne sontlé&viment pas facteurs de simplicité pour I'acceés aux
droits.

Certains pays sont cependant allés plus loin gaetds dans la recherche de simplifications en
matiere d’aides au logement. Ainsi au Royaume tieit le « loyer juste » qui est pris en compte, ce
gui permet de s’exonérer de I'appel des piecesivetaau loyer (soit 6 millions de pieces appe|dss

an en France).

% Selon « I'hypothése d’Oswald », une hausse de d@%ux de propriétaires augmenterait le taux denztyge

de 1 a 2%. Ces conclusions ont cependant été téesepar des études menées aux Pays-Bas et Danemark
(Munch, Rosholm, Svarer, 2006 et Van Vuuren et Yanvensteijn, 2007 : les propriétaires ont des ekide
chémage plus faibles que les locataires, toutesesh@gales par ailleurs) ou au Royaume Uni (Batay M
Phimister, 2008)
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Toujours au Royaume Uni, en vu d’alléger les camteg administratives pensant sur les propriétaires
désireux de vendre leur bien immobilier, le goueenant a suspendu depuis mai 2010 le dispositif
«Home Information Packs créé en 2004 qui exigeait de la part du progiréta délivrance de toute

une somme d’informations sur le bien vendu (cedifide performance énergétique par exemple).
Cela devrait permettre de faciliter et accélérsitiansactions.
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ANNEXE N°14
Plafonds de ressources et de loyers en fonction da€ts aidés a la construction de
logements sociaux

Plafonds de ressources en € - 2011

Paris et communes limitrophes PLAI PLUS PLS PLI
Catégorie 1 12 163 22113 28 746 39 803
Catégorie 1 19 830 33048 42 962 59 486
Catégorie 1 25994 43 323 56 319 71509
Catégorie 1 28 451 51725 67 242 85 653
Catégorie 1 33 846 61 542 80 004 101 39§
Catégorie 1 38 088 69 250 90 025 114 107
Personne supplémentaire 4244 7715 10 029 12 71
lle de France (hors Paris et limitrophes PLAI PLUS PLS PLI
Catégorie 1 12 163 22 113 28 746 30 760
Catégorie 1 19 830 33048 42 962 41 077
Catégorie 1 23 835 39727 51 645 49 398
Catégorie 1 26 172 47 585 61 860 59 635
Catégorie 1 30 984 56 332 73231 70 154
Catégorie 1 34 865 63 390 82 407 70 154
Personne supplémentaire 3884 7 063 9181 8 814
Province PLAI PLUS PLS PLI
Catégorie 1 10 572 19 225 24 992 26 915
Catégorie 1 15 405 25673 33374 35942
Catégorie 1 18 524 30874 40 136 43 224
Catégorie 1 20 612 37272 48 453 52 181
Catégorie 1 24 116 43 846 56 999 52 181
Catégorie 1 27 178 49 414 64 238 61 384
Personne supplémentaire 3031 5512 7 165 7 717
Plafonds de loyers
Zone lbis Zone | Zone |l Zone lll
PLUS 6,38 6 5,27 4,89
PLAI 5,68 5,34 4,68 4,34
ZoneABis Zone A Zone B1 Zone B2 Zone C
PLS 12,45 9,57 8,25 7.9 7,35
PLI 17,47 14,56 10,13 10,13 7,29
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ANNEXE N°15
La politique d’attribution des logements sociaux

1. Les critéres d’attribution et de priorité

L’attribution des logements sociaux, réformée pdol de lutte contre les exclusions en 1998
puis par la loi « Engagement National pour le Logetm en 2006, est régie en amont par une
architecture législative complexe dont il s’'agit lsien comprendre les ressorts. Il existe en
effet trois types de criteres d’examen des demamgesogement social ainsi que deux
dispositifs d’attributions prioritaires en favelesdménages en difficulté.

Les bailleurs sociaux (organismes d'HLM et SEMjilatent les logements locatifs sociaux,
en fonction de trois types de criteres, examinés dlardre suivant : les criteres d’admission
(qui déterminent les bénéficiaires potentiels), le#téres de priorité et les criteres
d’attribution. L’attribution de logements aux penses prioritaires releve a la fois des accords
collectifs et du contingent de réservation préfiedto

2. Les criteres d’admission et les criteres d’attbution

Lescriteres d’admissionsont les criteres de recevabilité dont le respaete droit a ce que
la demande soit examinée (bénéficiaires potentidigpsi les logements sociaux peuvent étre
attribués :

» aux personnes physiques admises a séjourner negnéat en France, et dont les
ressources ne dépassent pas certains plafonds ;

o Pour les étrangers, la condition de permanencedfbwrssur le territoire visée a
l'article R.441-1 est précisée par l'arrété du 1&r$n2010. Cet arrété contient une
liste des titres de séjour qui peuvent étre vatablg produits a I'appui d’'une
demande de logement social.

o0 Les plafonds de ressources sont réévalués au fdeefjade chaque année, et
dépendent du type de prét qui a servi a financeomatruction du logement (PLA-
I, PLUS, PLS) et du nombre de personnes a logexréssources prises en compte
sont les ressources annuelles imposables de I'dseata foyer au titre de 'année
N-2 ; l'avis d'imposition de I'année N-2 constifaepreuve des ressources du
demandeur.

» aux associations, en vue de les sous-louer a desrmmes en difficulté, sous conditions de
ressources

Les personnes physiques, bénéficiaires potentielent ensuite leur demande examinée en
fonction des criteres de priorité décrits ci-apks.dernier lieul'attribution tient compte :

o de la composition du ménage demandeur et de seauniye ressources ;
o0 de son patrimoine et de ses conditions de logeastuelles ;

o de I'éloignement de sonlieu de travail et de laxpnité des équipements
correspondant a ses besoins.
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Elle doit également tenir compte de la « diversiééla demande constatée localement » ;
enfin, I'égalité des chances des demandeurs ebd#ernsociale des villes et des quartiers doit
étre favorisée.

3) Les criteres de priorité

Parmi les ménages correspondant aux criteres d&atbni certaines situations sont
prioritaires. Elles sont définies par le code dedastruction et de I'habitation. Il s'agit :

» des personnes « en situation de handicap ou lelefamyant a leur charge une personne
en situation de handicap » ;

» des personnes « mal logées, défavorisées ou reacbules difficultés particulieres de
logement pour des raisons d’ordre financier ourteadeur conditions d’existence » ;

» des personnes « hébergées ou logées temporairdarentles établissements et logements
de transition » ;

» des personnes « mal logées reprenant une actipitss aine période de chémage de
longue durée ».

» des personnes « victimes de violences conjugales ».

Ces criteres sont des criteres généraux, valalgles tput le territoire national. Localement,

c’est le PDALPD (Plan départemental d'action peulobement des personnes défavorisées)

qui définit précisément les catégories de persorngsrouvant des difficultés particulieres

pour accéder a un logement ou s’y maintenir » levamt des dispositifs prioritaires. Il doit

viser prioritairement les personnetsfamilles :

» dépourvues de logement ;

» menacées d'expulsion ;

> hébergées ou logées temporairement ;

> en situation d'habitat indigne ou d'habitat précaiu occupant des locaux impropres a
I'habitation ;

» confrontées a un cumul de difficultés financieredeedifficultés d'insertion sociale.

Il peut s’agir des familles monoparentales ou naubes, des jeunes en situation précaire,
des gens du voyage ou encore aux personnes memkedasision, par exemple.

Enfin, le PDALPD définit les « principes propresm@éliorer la coordination des attributions
prioritaires de logements », ce qui veut dire guiét en cohérence et organise, si besoin est,
les différents cadres d’attribution de logements personnes prioritaires : accords collectifs
intercommunaux, accords collectifs départementeomtingent préfectoral.

a) Les accords collectifs

Les accords collectifs intercommunaux et départéawsnorganisent quantitativement et
géographiquement l'attribution des logements soc#&lx personnes prioritaires.

Véritables « contrats d’objectifs » initialemenéés par la loi de lutte contre les exclusions,

les accords collectifs sont des accords conclug émPrésident d’'un Etablissement Public de
Coopération Intercommunale (EPCI) ou le Préfet et brganismes «disposant d’un
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patrimoine locatif social » sur le territoire conu& pour une durée de 3 ans, aprés
approbation du comité responsable du PDALPD.

Ces accords ont pour vocation :

» de définir, pour chaque organisme, un engagementiehnquantifié d’attribution de
logement aux personnes connaissant des difficaltéaomiques et sociales et visées par
le PDALPD, en tenant compte de I'occupation sodi@e&haque organisme ;

> de définir les moyens d’accompagnement et les dispos nécessaires a la mise en
ceuvre et au suivi de cet engagement annuel.

Des accords collectifs sont obligatoirement sigpés le Préfet au niveau du département.
Cependant, lorsqu’'un EPCI compétent en matiérebitdtaet disposant d’'un programme
local de I'habitat (PLH) souhaite signer un accardniveau intercommunal, cet accord se
substitue a I'accord départemental sur le tergtdig I'EPCI concerné.

Les organismes rendent compte une fois par anédediats des attributions au regard de ces
engagements. Le Président de I'EPCI ou le Préfat pe substituer aux organismes et
procéder lui-méme aux attributions en cas de refissignature ou de non-respect des
accords, mais ces attributions sont alors impuadear contingent de réservation propre.

b) Les « réservataires » et le « contingent ptéfat»

Une part du parc des logements sociaux publicd’ddiiet d’'un «droit de réservation ». Le
bailleur doit en ce cas notifier au «réservatairta disponibilit¢é d'un logement; le
« réservataire » dispose ensuite d’'un délai, fiaé gonvention (généralement a un mois),
pour faire des propositions d’attribution au baitle

Concernant les modalités de gestion du contingegfegtoral, pour la détermination
d'objectifs annuels d'attributions, la gestiomdlax » est privilégiée :

» détermination pour chaque bailleur d'un objectifamjifié d'attributions fixé en
pourcentage des attributions effectuées sur I'ebisedu part ;

» alternative ou complément a l'identification physq

Avantage :

> allége la tache du service de I'Etat chargé difiientes logements ;

» permet de cibler I'offre la mieux adaptée aux besdes demandeurs ;
> responsabilisation des bailleurs.

La commission d’attribution des logements (CAL) ppeafuser une candidature présentée par
un réservataire. Celui-ci dispose alors d’un nouveélai pour faire d’autres propositions.
Ainsi, la présentation de la candidature d’'un ménpgr un réservataire ne débouche-t-elle
pas automatiquement sur I'attribution d’'un logenmeene ménage précisément.

Ces réservataires «réglementaires » sont I'Etes, dollectivités territoriales et leurs

établissements publics, les EPCI, les employeuttayars les collecteurs du « 1% logement »
et les chambres de commerce et d’'industrie), eblganismes a caractére désintéressé. Le
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« contingent de réservation », ainsi que les mtigalie réservation, sont alors définis dans
une convention dont le Préfet a connaissance.

Les collectivités territoriales, les EPCI et lesagtbres de commerce et d’industrie sont
réservataires a hauteur de 20% maximum des logsn@mtchaque « programme », en
contrepartie de 'octroi d’une garantie financidiemprunts aux organismes HLM.

Le Préfet est quant a lui réservataire de 30% ogsnents du parc public, dont 25% sont
réservés au bénéfice des personnes prioritairésmmeent mal logées ou défavorisées, et 5%
au bénéfice des fonctionnaires de I'Etat. Le «iogeint préfectoral » peut étre délégué au
maire ou au président d’EPCI qui en ferait la detieamlans le cadre d’'une convention, pour
le territoire de la collectivité concernée. En dasnon-respect des « priorités » accordées aux
personnes défavorisées, le Préfet conserve un paleseubstitution.

Enfin, les organismes HLM peuvent accorder un dieitéservation supplémentaire a I'Etat,
aux collectivités, aux EPCI ou aux chambres de cerneet d’'industrie en contrepartie d'un
apport de terrain ou d’'un financement, dans leedtdme convention.

4. Les commissions d’examen des demandes prioritas

Les Préfectures et les collectivités recoivent cdasdidatures déposées par des travailleurs
sociaux issus de services sociaux, d'associationssedtion ou encore de structures
d’hébergement. Elles demandant parfois a ce queatetidatures soient accompagnées d’un
dossier spécial comprenant notamment une « notelsocsur la situation du ménage. Elles
peuvent, dans la plupart des départements, « @uosér » ces candidatures spécifiques sur les
dispositifs réservés aux personnes répondant dtéxes de priorite.

Autrement dit, les candidatures des « personneavdééées » font souvent I'objet d’'un
premier « traitement » avant passage en commiskaitribution des logements (CAL). Ce
traitement consiste a examiner ces candidaturesdsarminer s'’il y a lieu de les présenter
en CAL au titre des accords collectifs et/ou dwrtimgent préfectoral », et le cas échéant de
les orienter sur un type de logement spécifiqupréhd la forme de commissions d’examen
des demandes des personnes prioritaires. L'orgamsde telles commissions est facultative,
sauf pour les ménages relevant des accords -cédledttercommunaux, dont le
fonctionnement est régi par une « commission dedioation ».

La «commission de coordination » rattachée awordsc collectifs intercommunaux est
présidée par le Président de I'EPCI, et composdamment du Préfet, des maires des
communes concernées, de représentants des bailearsux, des réservataires et des
associations ceuvrant en faveur du logement desrpers défavorisées. Elle émet un avis sur
'opportunité de présenter certaines candidatures @AL au titre de l'accord collectif
intercommunal.

Les commissions facultatives d’examen des demadeegersonnes prioritaires se tiennent
guant a elles, la plupart du temps, sous I'égid®diet et rassemblent les bailleurs sociaux,
les travailleurs sociaux et les réservataires. Migart ces quelques principes généraux, le
fonctionnement de ces commissions differe considénaent d’'une collectivité a l'autre
lorsqu’elles existent. Elles se nomment commissiodscords collectifs départementaux »,
« PDALPD » ou encore font référence au « contingedéfiectoral ». Elles sont organisées par
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départements, bassins d’habitat, groupements denaoes ou encore communes lorsque le
« contingent préfectoral » a été délégue.

Ces diverses commissions mélent généralement eftreitt réalisation des objectifs des
accords collectifs et attributions dans le cadre dentingents des réservataires : ainsi
I'attribution de logements a des personnes défages sur proposition du Préfet ou des
collectivités contribue-t-elle a remplir les objéeiguantitatifs fixés par les accords collectifs
aux organismes HLM, tout en étant « imputés » aiotap de réservation (contingents) de ces
différents réservataires. Elles se référent égaiérneen souvent au PDALPD. Ainsi, dans
certains départements, ces commissions serventemser les ménages bénéficiaires du
PDALPD et des accords collectifs, puis a les pmsiter, sur les contingents des réservataires
d’'une part, mais également sur d’autres types sigoditifs : logements privés conventionnés
ANAH, logements gérés par des agences immobilgoemles...

5. Le contréle du respect des régles d’attributiorfL451-2-1)

Contréle par I'Etat (MIILOS) et sanctions pécunggifjusqu’a 18 mois du loyer du logement
irrégulierement attribués.

L’information statistigue en matiére d'attributiom441-2-5 + R441-12 complété par décret

du 15 février 2011 (a compter de 2012 distinguerifdos par réservataires) : obligation
d’'informations annuelles au profit de I'Etat (I'ar&fe attributions).
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ANNEXE N° 16
Le processus d'attribution des logements sociaux

C’est sur la base de I'organisation décrite ci-dessque s’effectue concrétement chaque
attribution nominative, selon un processus complekecodifié. En aval du passage en
commission d'attribution, un dernier recours exiptar les « personnes prioritaires » : la
commission de médiation.

1. La constitution de la candidature

Les candidats a un logement social doivent effeailne demande de logement social. Cette
demande doit étre réalisée dans un ou plusieuredexssd'enregistrement suivants :

> bailleurs sociaux (organismes HLM et SEM disposatin patrimoine locatif
conventionné) ;

» communes et EPCI ;

» au moins un service de I'Etat dans le départentgisigné par le Préfet (généralement la
Préfecture) ;

> réservataires de logements sociaux.

Le premier enregistrement d’'une demande de logesumial réalisée dans un département
donne lieu a l'attribution d’'un_numéro départeméntaique (NUD) d’enregistrement au
demandeur. En lle-de-France, ce numéro est régibadlUD a pour objectif de rendre plus
transparentes les attributions au niveau départene@r, tous les lieux de dépb6t des
demandes ne sont pas des lieux d’enregistremestcdmmunes et EPCI ne disposent de
cette compétence que si elles le souhaitent. Asingh premiére demande de logement social
est effectuée aupres d’'une commune qui n'est paleund’enregistrement, celle-ci doit

transmettre la demande a un lieu d’enregistremantnesure d’attribuer un NUD et en
informer l'intéressé.

Depuis le §' octobre 2010, la demande de logement social sadanoyen d’un formulaire
unique, quel que soit le lieu d’enregistrement.

La demande une fois enregistrée est accessibleisalés bailleurs du département, aux
communes pour les demandes qui les concernentgaawvataires et a I'Etat.

La demande de logement social peut également Baetlge directement aupres d’'un des
« réservataires » du parc social, qui « proposeators la candidature a la commission
d’attribution des logements. C'est en particulierchs pour le 1% logement, dont peut
bénéficier tout employé d'une entreprise de plusQsalariés.

Pour les publics défavorisés, l'inscription aupdesla préfecture (qui gére le contingent
préfectoral destiné aux personnes prioritaires) petmettre d'accélérer le relogement.

Aucune condition de résidence préalable (dans tanoane ou le département) ne peut étre
opposée au demandeur.
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2. Les commissions d’attribution des logements (CALdes organismes HLM

L’attribution nominative des logements sociaux feefue dans le cadre de commissions
d’attribution des logements, seules instances iéeiaires en la matiere. Les CAL mettent
ainsi en ceuvre les « orientations » d’attributiéfirdes par le conseil d’administration ou de
surveillance de chaque organisme, en fonction desitps définies par les différents textes
(Code de la construction et de I'habitation, PDALRDcords collectifs).

3. Les commissions de médiation et le droit au logent opposable

La loi du 5 mars 2007 instituant le droit au logeiepposable fait de I'Etat le garant du droit
au logement, en créant deux recours : amiable dellarcommission de médiation,
contentieux devant le tribunal administratif.

La commission de médiation, créée dans chaque téépamt avant le 1er janvier 2008, peut
étre saisie dans deux cas :

» par un demandeur de logement HLM qui n'a recu aqroposition adaptée dans un
délai fixé par arrété du préfet ;
» sans condition de délai, si le requérant est tlans des situations suivantes :
v' dépourvu de logement ;
v menacé d’expulsion sans relogement ;

v" hébergé ou logé temporairement dans un établissemenun logement de
transition ;

v" logé dans des locaux impropres a I'habitation @s@ntant un caractére insalubre
ou dangereux ;

v logé dans des locaux manifestement sur occupég quésentant pas le caractére
d’'un logement décent, s’il a au moins un enfantauinou s'’il est handicapé ou a a sa
charge au moins une personne en situation de regnmdic

La commission est obligatoirement saisie au moyam dormulaire, complété par le
demandeur par toute piece justificative de satsilnale requérant peut étre assisté dans ses
démarches par les associations agréées a cettellérstatue sous un délai maximal de trois
ou six mois selon les départements.

Si la commission considéere que le requérant eatpieritaire et qu'un logement doit lui étre
attribué en urgence, elle transmettra la demandgeéfat en lui indiquant les caractéristiques
du logement adapté aux besoins et capacités dundiema

La commission peut estimer qu'un accueil dans uteictsire d’hébergement, un
établissement ou un logement de transition, unnhegé-foyer ou une résidence hoételiere a
vocation sociale est mieux adaptée a votre sitnafdlans ce cas, elle transmet au préfet une
demande en ce sens.

La décision de la commission est notifiée par écrit

En cas de décision favorable de la commissiontdéepa selon les départements trois ou six
mois pour proposer a l'intéressé une offre de l@ye¢rmdapté a ses besoins et capacités.
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Le logement proposé pourra étre un logement géréupaorganisme HLM ou bien un
logement appartenant a un propriétaire privé quyaasé une convention avec I’ANAH
(Agence nationale de I'habitat).

Depuis le I décembre 2008, les personnes reconnues priositgiae la commission de

meédiation et qui n'ont pas recu d'offre de logemadhaptée a leurs besoins et capacités
peuvent exercer un recours contentieux devaniblertal administratif.
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ANNEXE N°17
Le droit au logement opposable : DALO

1. De 1989 a 2007 : du droit fondamental a la créan du Droit au logement opposable
- Loi du 22 juin 1982 : "le droit a I'habitat est droit fondamental".

- Loi du 6 juillet 1989 : le logement est un drimhdamental qui s'exerce dans le cadre des
lois qui le régissent.

- Loi du 31 mai 1990 : "garantir le droit au logetheonstitue un devoir de solidarité pour
I'ensemble de la nation. Toute personne ou famiimuvant des difficultés particuliere a
droit & une aide de la collectivité pour accédemdogement décent et indépendant ou s'y
maintenir".

- Janvier 1995, le Conseil constitutionnel recongake la possibilité pour toute personne de
disposer d'un logement décent constitue un objeetifaleur constitutionnefle

- Loi du 29 juillet 1998 relative a la lutte contes exclusions : création d'une commission de
médiation que peuvent saisir les demandeurs demlege social au dela d'un délai
anormalement long d'attente fixé par chaque déparie

- Loi du 13 Juillet 2006 : possibilité de saisimsadélai la commission de médiation a
certaines catégories de personnes se trouvantdarstuations trés précaires.

- Loi du 5 mars 2007 créant le Droit au logemenpagable (DALO) : "Le droit & un
logement décent et indépendant (...) est garantifptat a toute personne qui, résidant sur le
territoire francgais de fagon réguliere et dansateglitions de permanence définies par décret
en Conseil d'Etat, n'est pas en mesure d'y accgalerses propres moyens ou de S'y
maintenir."

2. Calendrier de mise en ceuvre et procédures prévale

a) Calendrier et ménages concernés

Depuis le ler décembre 2008, la possibilité d'oine un recours devant les tribunaux est
ouverte a cinq catégories de publics prioritaires :

- les demandeurs dépourvus de logement ;
- les personnes menacées d'expulsion sans sotigicglogement ;
- celles qui sont logées ou hébergées temporairemen

- celles qui vivent dans des locaux impropres abitiation ou dans un logement insalubre ou
dangereux ;

37 Conseil constitutionnel - Décision N°94-359 DCIujanvier 1995 (JO du 21 janvier 1995).
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- celles qui sont logées dans des locaux manifestesur occupés ou ne présentant pas le
caractére d'un logement décent, si elles sont ansnom enfant mineur, si elles présentent un
handicap ou si elles ont au moins une personnam@elprésentant un tel handicap.

A partir du ler janvier 2012, le recours devantttdsinaux sera ouvert aux demandeurs qui
ne remplissent pas ces conditions mais dont la déendépasse le "délai anormalement long"
fixé dans chaque département par un arrété préfeto regard des circonstances locales.

La commission de médiation peut désigner commeitaies et devant étre logées d'urgence
les personnes de "bonne f8itui satisfont aux conditions réglementaires d's@elogement
social. Ces personnes doivent pouvoir attesteewdledituation de régularité de séjour mais si
elles l'estiment justifié, les Commissions peuvaotorder le DALO dans les cas ou le
conjoint du requérant est en cours de régularisatio

b) L'obligation d’aliments et le DALO

La commission apprécie, le cas échéant, la situaliodemandeur au regard du logement ou
de I'hébergement dont il peut disposer en vertd'adigation d'aliments (définie par les
articles 205t suivants du code civit) Dans les faits, cette disposition n'est appliquéaux
seuls requérants hébergés ou logés chez un astemdam descendant et elle peut étre
écartée lorsque I'hébergement par la famille canaudes conditions de vie difficiles (sur
occupation, difficultés relationnelles, etc.).

Lorsque la Commission a appliqué de facon striatedndition d'obligation alimentaire, le
Juge - s'il est saisi en contentieux par le demandpeut écarter ce critére et donner raison
au requérant en cas de sur occupation du logeroernmerit'.

c) Les procédures prévues

* En premier lieu, le demandeur exerce un "recamgble” en déposant son dossier devant
la Commission de médiation départementale.

- Depuis le décret du 22 avril 2010, un accusé deptamn est délivré immédiatement
apres la réception ou le dépbt du recours.

- Dans un délai de trois mois a compter de cet acdasgception (6 mois dans les
départements d'Outre-mer), la Commission doit stagur la situation du demandeur
et lui notifier par écrit sa décision motivée.

- Si elle approuve la demande, la Commission déterrendemandeur comme étant
prioritaire pour un logement, une place en hébeeggun hébergement de transition,
un logement foyer ou encore une résidence hotdieeation sociale et transmet ces
indications avec les coordonnées du demandeuredetPr

3 || est aujourd'hui estimé, selon les départemetes8 mois en zones non tendues a une dizaineédai
Paris (6 ans pour un T1, 9 ans pour un T2/T3 etn0au dela)" in Besson Eric - Droit au logemepiosable :
7 pistes pour accroitre I'offre de logements sociaRapport remis au Premier Ministre, novembre&Q@iage9.
39 Concept subjectif également utilisé & l'articlée7la Loi relative au DALO.

0 Article R-441-14-1.

“1 Décisions du TA de Versailles en, date du 8 &a1l0 et du 9 janvier 2009, décision du TA de Pemislate
du avril 2010 - citées dans "Les bonnes pratigi@ssCommissions de médiation" - Groupe de travailes
droit au logement opposable - 2010, actualisé eh2011 - page 18.
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* Le Préfet, ayant recu l'avis de la Commissionna&diation, désigne le demandeur a un
organisme bailleur social. Le logement éventuell@mattribué s'imputera alors sur le
contingent préfectoral au profit des demandeursripaires (contingent qui ne peut dépasser
30% du total des logements de chaque organismd agasé convention APL avec I'Etat
dont au maximum 5% au bénéfice des agents civitsilgtires de I'Etat (article R 441-5 du
code de la construction et de I'habitation). Lextde réservations préfectorales dépend de
chaque convention et on observe une grande vali@ét@estion du contingent selon les
départements.

* Depuis la loi de mobilisation pour le logement 85 mars 2009 (article 75), en lle de
France; l'offre de logement peut étre située danautre département de la région que celui
dans lequel le demandeur DALO a déposé son recours.

* S'il n'obtient pas satisfaction dans les troissrguivant la notification de la recevabilité de
sa demande, le demandeur peut alors exercer unuteecontentieux" devant le tribunal
administratif qui devra statuer dans les deux mé@ur ce faire, il peut se faire assister par
des travailleurs sociaux ou une association dantdes objets est l'insertion ou le logement
des personnes défavorisées ou une association feasdédes personnes en situation
d'exclusion et agréée par le Préfet.

* Le Juge peut alors ordonner a I'Etat le logenmenke relogement de la personne concernée
et pourra assortir cette injonction d'une astreinte

A titre expérimental et pour une durée de six amsgtablissement public de coopération
intercommunale (EPCI) a fiscalité propre peut passee convention avec |'Etat, ses
communes membres et le (ou les) département(sernoES) pour devenir, sur son territoire,
le garant du droit & un logement décent et indégetad.a convention prévoit alors la
délégation au président de 'EPCI de tout ou paltie réservations de logements qui relévent
du Préfet, de la mise en ceuvre des procéduresdmptién de I'insalubrité et de lutte contre
la présence de plomb, des procédures de résogg®immeubles menacant ruine ainsi que
des procédures de réquisition.

3. Les premiers résultats et leur évaluation

La mise en ceuvre administrative du DALO s’est fagsez rapidement. En février 2008, 87

commissions de médiation sur 98 étaient installBesrevanche, la montée en charge des
demandes a été moins rapide que prévue.

L'lle de France se trouve dans une situation pdigi@, tant pour ce qui concerne le dépot

des recours (2/3 de I'ensemble) que des décismmsnises en ceuvre dans les délais Iégaux

(87% pour une moyenne nationale de 27%).

a) Le dépdt des recours devant la Commission déangl

Entre le 1er janvier 2008 et le 31 décembre 2Q@5:008 recours ont été déposes et 78% ont
fait I'objet d'une décision de la Commission. Li¢ e ce nombre soit inférieur a ce qui était
attendu (voir premiéere partie de la note) peut @mgutable a un probleme d'information des

2 Besson Eric - Droit au logement opposable : 7sgiteur accroitre l'offre de logements sociaux - La
Documentation Francaise - novembre 2008.page 48r{ootion de la DGUHC).
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personnes concernées, a un défaut d'accompagneo@ntes démarches administratives a
réaliser ou au fait que le nombre des personnedapéés ou sans abri a éventuellement été
surestimé.

Parmi les recours déposés, on assiste a une awgjioerdes recours pour hébergement qui
sont passés de 6% de I'ensemble des recours aiepimestre 2008 a 12% au premier
semestre 2010. lls dépassent 15% dans sept dépattemles Yvelines (29%), le Rhéne
(29%), I'Oise (20%), le Val de Marne (18%), le \dal Marne (18%), le Val d'Oise (18%), la
Loire Atlantique (16%) et la Haute Garonne (15%).

b) Les suites apportées aux recours déposés

bl) Les décisions et les relogements

Sur les 161 285 recours regus en vue d'un logeetent ont fait I'objet d'une décision :

> 9% se sont révelés sans objet (essentiellemenirckogement a été trouvé avant la
décision par la Commission mais également en raitom décés ou du départ du
territoire) ;

> 42% ont fait I'objet d'une décision positive (2% rétréorientés vers un hébergement) ;
> 48% ont fait I'objet d'un rejet.

Au plan national, le taux moyen de décisions fablms est plus élevé en Rhbéne Alpes ou en
PACA qu'en lle de France mais au sein méme de déleFrance, on observe de fortes
disparités : de 20% en Seine Saint Denis & 55%i&'Pa

Entre le ler janvier 2008 et fin décembre 2010, ® ménages ont été reconnus
prioritaire$”.

> 1 089 ont été relogés ou hébergés indépendammelat décision favorable de la
Commission (1,6%);

» 34 974 se sont vus proposer un logement ou un gedent (51%) ;
> 8180 ont refusé I'offre qui leur a été faite (12%)

L'indicateur retenu dans le PLR 2010 conduit ardssltats supérieurs pour la seule année
2010 : par rapport aux décisions des commissionsrgLété prononcees entre juillet de n-1 et
fin décembre de I'année n, la part des persontagees et n'‘ayant pas refusé I'offre était de
76,6% (contre 52,3% en 2009).

On observe que les relogements se font massiveswantie contingent préfectoral de
logements sociaux. En revanche, le recours au pew@ est tres faible : 2,5% des
relogements au plan national (0,6% en lle de Frab¢2% en PACA), soit 400 logements sur
I'ensemble du territoire dont 50 en lle de France.

3 Entre le 1er juillet 2009 et le 30 juin 2010
**Haut comité pour le logement des personnes défses - statistiques DALO au 31 décembre 2010.
5 CESE - Evaluation relative a la mise en ceuvre 4u@- 2010.
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Pour plus du quart des ménages reconnus priostgae la Commission, le délai de 3 a 6
Mois pour une proposition de relogement n'a pasesigecté (87% de ces meénages résidant
en lle de France). En dehors de I'lle de Fransedépartements qui accusent les retards les
plus importants sont la Guyane, le Var, les Alpemidines, les Bouches du Rhoéne et le
Nord. En revanche, des départements comme la Girdad.oire-Atlantique ou le Rhéne, ou
la situation est pourtant considérée comme tendaeyiennent a reloger sans retard les
bénéficiaires de décisions favoralifes

En cas de décision négative de la Commissionubeda recours est faible.

- recours gracieux devant la Commission : 12% dessid@és négatives pour un
logement et 6% pour une demande d'hébergement ;

- recours contentieux devant le Tribunal adminidtre@Po des décisions négatives pour
un logement et 1% pour une demande d'hébergement.

b2) La non mises en ceuvre des décisions et legreespécifiques devant les tribunaux

Fin juin 2010 :
- 14 000 décisions de relogement et
- pres de 3000 décisions d'hébergement n'avaierdt@asises en ceuvre.

- Les trois quart des recours "spécifiques DALO" atVes tribunaux pour non mise en
ceuvre de la décision de relogement ou d'hébergedaast les délais Iégaux de ces
recours ont débouché sur une décision favorabteemandeur.

- 87% de ces recours contentieux ont été déposés da France.

Fin 2010, 5 585 condamnations ont été prononcéasectEtat pour absence de proposition
adaptée dans les délais fixés par & loi

Fin septembre 2010, 1562 ordonnances de liquidatmstreintes avaient été prononcées par
les tribunaux administratifs (90% par le tribuna Baris) pour un montant total de 6,8
millions d'€ et un montant moyen de 4 350 € pabonance.

6 CESE - Evaluation relative a la mise en ceuvre 4u@- 2010.
" Centre d'analyse stratégique - Le logement spoiait qui ? Note d'analyse N°230 - juillet 2011.
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ANNEXE N°18
La formule de calcul des aides personnelles au lagent en secteur locatif

APL ou AL (ALSou ALF)=L+C-PP

dans laquelle :
- L représente le loyer mensuel plafonné.
- C est le forfait de charges,
- PPest la participation personnelle.

La PP qui doit rester a la charge de l'allocataire congane participation minimald(Q) et
une participation qui dépend de la taille de laif@ndu loyer et des ressources.
PP =P0O+ (TP x RP) ou

- POest la participation minimale

- TP est le taux de participation personnalisée

- RP est I'assiette de ressources diminué d’'un montafaifaire RO.

PO : la participation minimale. Elle est égale a la plus grande des 2 valeursl133yros (au
1% janvier 2010) ou 8,5 % de (L+C), arrondi au cestiteuro le plus proche.

TP est le taux qui, appligué aux ressources, sert @éterminer la participation
personnalisée (TP x RP).
TP comprend un taux « famille » et un taux « loyer
- TP=TF+TL
- TF est le taux de participation déterminé selond taille de la famille. Il diminue
lorsque le nombre de personnes a charge augmente.
- TL est le taux complémentaire lié au montant dudyer plafonné.

Détermination de RPc’est I'assiette de ressources minorée d’un montaforfaitaire RO
variable selon la taille de la famille
RP=R-R0
- R est l'assiette de ressources arrondie au mulig de 100€ supérieur.
- RO est un abattement forfaitaire qui augmente avetailie de la famille.ll
correspond pour chaque taille de famille a I'égi@mg exprimé en revenu net
imposable, du RMI moins le forfait logemeiR1), moins les allocations familiales,
hors majoration pour adKk?2).
- RO=R1-R2
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ANNEXE N°19
Les modalités du PTZ+ au ler janvier 2012
1. Les plafonds de ressources des emprunteurs
Les plafonds qui étaient appliqués pour le PTZ&étsupprimés pour le PTZ+.
lls sont rétablis pour le nouveau régime 2012.
Les plafonds du nouveau PTZ sont sensiblementgiyes.

La variation selon les zones reste importante.

| Nombre de personnes || Zone A || Zone B1 || Zone B2 || Zone C |
| 1 | 43500€ || 30500€| 265008& 26 500/€
| 2 | 60900€ || 42700€| 371004 37 100[€
| 3 | 73950€ || 51850€| 450504  45050/€
| 4 | 87000€ || 61000€| 53000& 53000/€
| 5 | 100050€]| 70150€ 60950% 60 950|€
| 6 | 113100€] 793006 68900% 68 900|€
| 7 | 126150€| 88450€ 76850%  76850|€
| 8 et plus | 139200€| 97600€& 84800 8480p¢€
2. Montant plafond du colt de I'opération
Nombre d'occupants LoigEmEn) MU
Zone A Zone Bl Zone B2 Zone C
1 156 000 €] 117000€ 860004 79 000J€
2 218000€| 1640004 120000€ 111004 €
3 265000 €| 1990004 146000 134004 €
4 312000€| 2340004 172000 158 00Q €
5 et plus 359000€ 269000£ 198000€ 182 00D €
3. Quotité applicable au colt de I'opération
Opération en neuf Zone A Zone B1 Zone B2 Zone C
BBC 2005 38% 33% 29% 24%
Non BBC 26% 21% 16% 14%

Le niveau de performance énergétique d’'un logement est déterminé par I'obtention ou
non du label Batiment basse consommation 2005.
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4. Durée des remboursements

La durée du prét dépend du quotient familial (Merei divisé par le nombre de personnes).
Elle s'étage de 25 a 8 ans. Pour les ménages lss mbdestes (quotient familial entre

23 000€ en zone A a 11 500€ en zone C), il y aifférél d'amortissement de deux ans pour
15% du prét.

5) évaluation de l'aide publique du PTZ 2012
On compare deux plans de financement — sans etRW&c— pour quatre opérations : en
zones A et C d'une part, avec performance énengg®BC ou non BBC pour une famille de

guatre personnes (un couple avec deux enfantxparpe).

Le taux d'intérét des préts autres que le PTZ est,d%. La durée des préts est de 25 ans. Le
colt de I'opération est égal au plafond réglemeatavec un apport personnel de 15%).

Les tableaux ci-dessous donnent la mensualité dbaersement de I'ensemble des préts, le

taux d’effort sans et avec le PTZ et enfin, I'aplélique (égale par convention a la différence
des colts de I'ensemble des préts).
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Zone A

BBC

Non BBC

Montant du PTZ

38% de 312 000€ = 118 560€

26% de 312000 = 81120€

Revenus de 30 000€

Sans le PTZ
mensualité 1475 1475
Taux d’effort 59% 59%
Avec le PTZ
mensualité 1198 1285
Taux d’effort 47,9% 51,4%
Aide publiqué®”® 83 055€ 56827€
Revenus de 40 000€
Sans le PTZ
mensualité 1475 1475
Taux d’effort 44,3% 44,3%
Avec le PTZ
mensualité 1198 1285
Taux d’effort 35,9% 38,6%
Aide publigue 83 055€ 56827€
Revenus de 50 000€
Sans le PTZ
mensualité 1475 1475
Taux d’effort 35,4% 35,4%
Avec le PTZ
mensualité 1221 1304
Taux d’effort 29,4% 31,3%
Aide publigue 75000€ 51300€
Revenus de 60 000€
Sans le PTZ
mensualité 1475 1475
Taux d’effort 29,5% 29,5%
Avec le PTZ
mensualité 1282 1343
Taux d’effort 25,6% 26,9%
Aide publigue 157 918€ 39620€

8 Ce ménage bénéficie d'une APL de 153€/mois (z)rpo(r le premier exercice de payement
9 Ce ménage bénéficie de la méme APL
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Zone C

BBC Non BBC
Montant du PTZ 24% de 158 000 = 37 920€ 14% de 158 000 = 22 120¢€
Revenus de 20 000€
Sans le PTZ
mensualité 747 747
Taux d'effort 29,9% 29,9%
Avec le PTZ
mensualité 697 718
Taux d'effort 21,3% 21,8%
Aide publigue™ 14917€ 8702€
Revenus de 40 000€
Sans le PTZ
mensualité 747 747
Taux d'effort 22,4% 22,4%
Avec le PTZ
mensualité 711 726
Taux d'effort 21,3% 21,8%
Aide publigue 10892€ 8702€
Revenus de 50 000€
Sans le PTZ
mensualité 747 747
Taux d'effort 17,9% 17,9%
Avec le PTZ
mensualité 711 726
Taux d'effort 17,1% 17,4%
Aide publigue 10892€ 6354€

0 Ce ménage bénéficie d’une APL de 86€ (zone 3)
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ANNEXE N° 20
Article 6 - Loi relative au FSL

Il est créé dans chaque département un fonds st pour le logement.

Le fonds de solidarité accorde, dans les condita#fmies par son réglement intérieur, des

aides financiéres sous forme de cautionnementts pvéavances remboursables, garanties ou
subventions a des personnes remplissant les comslitie I'article ler et qui entrent dans un

logement locatif ou qui, étant locataires, sousdares ou résidents de logements-foyers, se
trouvent dans l'impossibilité d'assumer leurs athlans relatives au paiement du loyer, des
charges et des frais d'assurance locative, ouogoiypant régulierement leur logement, se

trouvent dans l'impossibilité d'assumer leurs @tlans relatives au paiement des fournitures
d'eau, d'énergie et de services téléphoniques.

Les dettes au titre des impayeés de loyer et deracténergie, d'eau et de télephone peuvent
étre prises en charge par le fonds de solidarité lgologement si leur apurement conditionne
l'acces a un nouveau logement.

Le fonds de solidarité est également destiné ardecdes aides a des personnes propriétaires
occupantes au sens du second alinéa de l'artiddd3-4-1 du code de la construction et de
I'habitation, qui remplissent les conditions dditée ler de la présente loi et se trouvent dans
l'impossibilité d'assumer leurs obligations relasvau paiement de leurs charges collectives,
si le logement dont ils ont la propriété ou la gmaince est situé dans un groupe d'immeubles
batis ou un ensemble immobilier faisant I'objetndplan de sauvegarde en application de
l'article L. 615-1 du code de la construction et'ldabitation.

Le fonds de solidarité logement peut, en outrepi®r des aides a ces mémes propriétaires
occupants qui se trouvent dans l'impossibilité siiaser leurs obligations relatives au
remboursement d'emprunts contractés pour I'acmungie leur logement.

Le fonds de solidarité peut également accorder aldss a des personnes propriétaires
occupants, qui remplissent les conditions de dlartler de la présente loi et se trouvent dans
I'impossibilité d'assurer leurs obligations relatvau paiement de leurs charges collectives, ou
aux remboursements d'emprunts contractés pouruistign du logement dont ils ont la
propriété ou la jouissance si celui-ci est situgsdi@ périmetre d'une opération programmeée
d'amélioration de I'habitat définie a l'article B03-1 du code de la construction et de
I'habitation, limitée a un groupe dimmeubles b&ims sociétés d'attribution ou en société
coopérative de construction donnant vocation &ibation d'un lot ou soumis au régime de la

copropriéte.

Le fonds de solidarité prend en charge des mestaesompagnement social individuelles ou
collectives lorsqu'elles sont nécessaires a lliastan ou au maintien dans un logement des
personnes et des familles bénéficiant du plan dépantal, qu'elles soient locataires, sous-
locataires, propriétaires de leur logement ou aelherche d'un logement. Il peut aussi
accorder une garantie financiere aux associatianmgttent un logement a la disposition des
personnes défavorisées mentionnées a l'articleulqui leur accordent une garantie.
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Ces aides peuvent étre accordées soit directemritéméficiaires, soit par l'intermédiaire de
fonds locaux de solidarité pour le logement ou sdemtions dont I'un des objets est
I'insertion ou le logement de personnes défavasisée

Les instances locales mentionnées a l'article 4gelassurer la mise en ceuvre des actions
engagees par le fonds de solidarité.

Les mesures d'accompagnement social donnent liétablissement de conventions conclues
par le département avec les organismes ou assodatjui les exécutent. Les organismes
d'habitations a loyer modéré visés a l'article L1-2 du code de la construction et de
I'habitation peuvent étre partie & ces conventi@es conventions prévoient les conditions
d'évaluation des mesures d'accompagnement sog&iaulilogement et les modalités selon
lesquelles le bailleur dans le patrimoine duquslideataires ont bénéficié de ces mesures est
associé a cette eévaluation.

Le fonds de solidarité peut également accorderaithe destinée a financer les suppléments
de dépenses de gestion aux associations, aux£entrenunaux ou intercommunaux d'action
sociale, aux autres organismes a but non lucraalie unions d'économie sociale qui sous-
louent des logements a des personnes mentionii@eticée ler ou qui en assurent la gestion
immobiliere pour le compte de propriétaires. Ceiitle peut aussi étre accordée, selon des
critéeres financiers et sociaux définis par le raglat intérieur du fonds de solidarité, aux
organismes ci-dessus et aux bailleurs sociaux auent directement des logements a des
personnes mentionnées a l'article ler. Elle ne perter sur les logements bénéficiant de
l'aide aux associations logeant a titre tempodéepersonnes défavorisées.

Article 6-1 Modifié par LOI n°2010-1488 du 7 décembre 201&.-4

Le reglement intérieur du fonds de solidarité peulogement définit les conditions d'octroi
des aides conformément aux priorités définies dicla 4, ainsi que les modalités de
fonctionnement et de gestion du fonds. Le réglenmaétieur est élaboré et adopté par le
conseil général apres avis du comité responsablelalu départemental d'action pour le
logement des personnes défavorisées visé a katticl

Les conditions d'octroi des aides du fonds de aoti&l ne peuvent reposer sur d'autres
éléments que le niveau de patrimoine ou de resssutes personnes et l'importance et la
nature des difficultés qu'elles rencontrent. Lereleen Conseil d'Etat prévu a l'article 8

détermine la nature des ressources prises en compte

Les aides accordées par le fonds de solidaritéenegmt Etre soumises a aucune condition de
résidence préalable dans le département.

L'octroi d'une aide ne peut étre subordonné a oné&ribution financiére au fonds ou a une
participation aux frais de dossier ou d'instructiena part d'une collectivité territoriale.

Il ne peut pas non plus étre subordonné a uneibohtm financiére au fonds ou a un
abandon de créance ou a une participation aux deidossier ou d'instruction de la part du
bailleur, du distributeur d'eau ou du fournisseténdrgie ou de l'opérateur de services
téléphoniques.
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Aucune participation aux frais de dossier ou diridton ne peut étre exigée des personnes ou
familles.

Des modalités d'urgence doivent étre prévues pocirdi et le paiement des aides, des lors
gu'elles conditionnent la signature d'un bail, kpseévitent des coupures d'eau, d'énergie ou
de services téléphoniques ou qu'elles concernenpeisonnes et familles assignées aux fins
de résiliation de bail.

Article 6-2 Modifié par LOI n°2011-156 du 7 février 2011 -.dlrt

Le fonds peut étre saisi directement par toutegmers ou famille en difficulté et, avec son
accord, par toute personne ou organisme y aya@téinbu vocation. Il peut également étre
saisi par la commission mentionnée a l'article £1-34 du code de la construction et de
I'habitation, par I'organisme payeur de l'aideaeiment ou par le représentant de I'Etat dans
le département.

La demande d'aide est notifiée par le gestionrdhiréonds au maire et au centre communal
ou intercommunal d'action sociale de la communerédgdence du demandeur. Ceux-cCi
peuvent communiquer au gestionnaire du fonds, awp® a l'intéressé, le détail des aides
déja fournies ainsi que toute information en lewsgession susceptible d'éclairer le
gestionnaire du fonds sur les difficultés rencagrpar le demandeur.

Toute décision de refus doit étre motivée.
Article 6-3 Modifié par LOI n°2010-1488 du 7 décembre 201&.-4
Le financement du fonds de solidarité pour le logenest assuré par le département.

Une convention est passée entre le départemene gart, et les représentants de chaque
fournisseur d'énergie ou d'eau livrant des consaeumsa domestiques, d'autre part, afin de
définir le montant et les modalités de leur consdimancier au fonds de solidarité pour le

logement.

Les autres collectivités territoriales, les état@iments publics de coopération intercommunale
et les autres personnes mentionnées au premigraatle l'article 3 peuvent également
participer au financement du fonds de solidaritérpe logement.

Article 6-4 Créé par Loi n°2004-809 du 13 aolt 2004 - artt)\§5JORF 17 aodt 2004
en vigueur le 1er janvier 2005

Le département peut confier par convention, sougsgaonsabilité et son contréle, la gestion

financiére et comptable du fonds de solidarité deupgement a un organisme de sécurité
sociale, une association agréée a cet effet owaupgment d'intérét public.
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ANNEXE N°21
Les différents types d’aides financées par les FSL

Montants consacrés par les FSL aux différents typedaides
en 2009 -extrapolées a partir de 57 FSL

aides a I'énergie 25%
aides a l'accés au logement 22%
accompagnement social lié au logement (ASLL) 21%
aides au maintien dans le logement 20%
aide aux suppléments de dépenses de gestion (ex

AML) 4%
aides a l'eau 4%
mises en jeu des cautionnements 3%
autres 2%
Total des aides & prestations 100%

Source : & partir des données du Ministére du legém

Tableau 1 - Répartition des ménages aidés en formti de |'objectif de 'aide (2009)

Impayés d’énergie 57,4%
Aide a 'acces locatif 23,2%
Aide au maintien locatif 12,3%
Impayés d’eau 10,9%
Dettes de téléphone 0,4%

Total >100% car des ménages peuvent étre aidésizpis titres

Source : Ministére de I'écologie(...) et du logemeQuestion parlementaire — Op.cit.

*Iidem.




ANNEXE N°22
Les procédures conduisant éventuellement a I'expuds locative

Extraits de - "Prévention des expulsions : locataes et bailleurs face a I'impayé"
Herbert Béatrice - in ANIL - Habitat Actualités - O ctobre 2011

Phase amiable (pré -contentieuse)

Ensemble des démarches que le propriétaire bailleur engage en direction de son locataire dés constatation d'un
impayé de loyer (lettres de relance et avertissement, rencontres amiables, mise en place de plans d'apurement ou

de remise de detres).

Maobilisation des services socioux notamment pour vérifier I'accés aux droits {prestations sociales, aides au
logement), mais aussi traiter |'impayé avec octroi d'une aide au maintien (FSL) et la mise en place éventuelle d'une
mesure d'accompagnement social.

Saisine de lo CAF dés constatation de 'impayé pour permettre la mise en place d'un plan d'apurement en
vue du maintien de l'aide au logement.

Mise en cevre par le proprigtaire bailleur d'une saisie (compte bancaire, rémunérations, mobilier].

Commandement de payer par acte dhuissier (ultime recours de la phase pré-contentieuse).

Phase judiciaire {contentieuse)

Assignation a lissue d'un commandement de payer demeuré infructueux ; locataire convogqué a
comparaitre devant le juge du Tribunal d'Instance aux fins de constat de résiliation du bail.

Enquéte finonciére et sociale entre gssipnation et audience

Communication gu préfet de la copie de I'assignation en résiliation de bail au Préfer, par lettre
recommandée, au moins 2 mois avant ['audience.

Emquéte financidre et sociale entre assignation et audience ; organisée par le Préfet, pour le jour de 'audience,
visant i mettre en place les aides suscoptibles d'étre mobilisées et 4 informer le juge sur la situation du ménage ot
les causes de l'impayé.

Transmission de F'enquéte sociale au juge par le Préfet pour le jour de oudience.

Le juge peut suspendre la clause résolutoire du bail 5" estime que le locataire est an situation de réglar
sa dette locative.

Audience et jupement

Le locataire peut comparaitre en personne ou peut se faire représenter par un proche parent ou un
avocat | la procédure est orale, le juge entend contradictoirement les deux parties,

Le juge a differentes possibilivés :

Il peut accorder des délais pour Mapurement de la dette locative, en considération de la situation du
débiteur et des besoins des créanciers.

Il peut décider de la résiliaticn du bail avec ou sans délais pour payer ou pour quitter la lagement (de un
mois & un an).
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Phase d'expulsion, a I'issue d'une décision de justice pronongant 'expulsion

Commandement de guitter les liewx 3 llssue d'une décision de justice prononcant la résiliotion du bail et erdonnant
l'expulsion

Le bailleur signifie au locataire, par acte d'huissier le jugement et un commandement de quitter les lieux.

Communication de ce commandement par 'huissier au Préfet, déc sa signification, afin de lul permettre
d'organiser le relogement de la personne. L'expulsion ne peut intervenir qu'a 'expiration d'un délai de 2 meis a
compter du commandement. délai pouvant &tre prorogé par le juge, sous conditions, de trois mois au plus.

Demande de délais pour pourvoir ou relogement

Le locataire peut demander un délai de grice pour se reloger, méme si le bail est résilié et 'expulsion
prononcéa

Favant le commandement de quitter les lieux au juge chargé de prononcer la résiliation du bail,
*aprés le commandement da quitter les lieux, au juge chargé de l'exécution.

Lexpuifsion
Elle ne peut g'effecter durant la phase hivernale entre le 1°" novembre et le |5 mars; elle ne peut
intervenir que les jours ouvrables entre & heures et 2| heures.

Lorsque le locataire est présent et accepte de libérer les lieux, I'huissier dresse un procés-verbal
d'expulsion, signé par toutes les personnes présentes.

En cas de résistance ou refus du locataire, I'huissier dresse un procés-verbal de difficultés et sollicite
auprés du Préfet le concours de la force publique.

La responsabilité de I'Etat est engagée i l'expiration d'un délai de deux mois suivant la demande de
concours de la force publique, en cas de silence ou de refus du Préfer d'exécuter la décision de justice. L'Erat doit
alors indemniser le bailleur.

Le relogement

Probleme le plus complexe, la question du relogement a pris une dimension nouvelle avec 'application de
la lei instituant le droit au logement cpposable, les demandeurs en logement de bonne foi menacés d'expulsions
sans relogement pouvant saisir la commission de médiation créée par la loi afin d'dtre reconnus pricritaires au
titre de la lei DALO.

Articulation entre dépét d'un dossier de surendettement auprés de la Banque de France et assignations
auprés du Tribunal d'Instance pour impayé locatif

La complexité du sujet interdit ici de résumer de maniére simple les dispositions adoptées.

« Destinées principalement au désendettement des accédants i la propriété, les mesures de désendettement, telles
quiinitialement congues, s'avéraient peu adaprées i la situation du locataire surendetté. Pour pau qu'en raison da la
faiblesse de ses revenus, il ne puisse faire face au paiement de ses loyers, il ne pouvait trouver dans la procédure
de surendettement les moyens de sauvegarder son droit aw maintien dans les lieux lowés et de prévenir le risque
d'expulsion. Les rapports entre le locataire et son bailleur sont régis par la loi du & juiller 1989 qui instaure un
régime spécial auquel la procédure de surendettement ne se substitue pas. Bien au contraire. elle [ignore a bien
des égards er, partant, ne permet pas de tenir compte de la spécificitd du surendettement. La loi du 1™ juillet
2010, en prévoyant une suspension de plein droit des woies d'exécution. en conférant au juge de l'exécution le
pouvoir de suspendre les mesures d'expulsion et en introduisant un mécanisme dlinterdiction de paiement des
créances antérieurss, est venue cependant réduire cette insuffisante prise en compte ».

Extrait de « logement et surendettement », Loyers at copropriétés n® |, janvier 2011
Vincent Vigneau, conseiller référendaire i la cour de cassation, professeur associé A ['université de Versailles Saint-
Quentin-en-Tvelines.
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ANNEXE N°23
Evolution des contentieux locatifs entre 2000 et 20

Pour mémoire, entre 2000 et 2008, I'augmentatiomalmbre de ménages (+ 12%) ne suffit pas a
expliqguer 'augmentation du nombre de contentiecatifs avec demande de titre exécutoire (+23%
entre 2008 et 2010).

2000 2010 (provisoire) 2010/2000
Coptent!eux locatif avec demande de t 125 211 154 443 +23%
exécutoire
:.DeCISIO.n de justice pronongant 80 143 113 485 + 4204
expulsion
Inter_ventlons effectives de la force 5936 11 670 + 96%
publique
Décisions de justice/contentieux 64% 73% +9 points
Interventions force publique/décisions o o .
d'expulsion 7% 10% + 3 points

Sources : Ministére de la justice et des libertddiristére de I'Intérieur

Tableau réalisé a partir de la réponse du Minigdérkogement a la question N°18 — Préparation djepde loi
de finances 2012 — octobre 2011.
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ANNEXE N°24
Indemnisation des bailleurs par le Préfet en cas defus d’octroi du concours de la force
publique

Montant total des indemnités dans les parcs publiet privé
en M€

2001 | 2002| 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2p09 2010
53 52 62 67 78 37 30 31 38 55
Source : Réponse du Ministére du logement a latigueN°18 —
Préparation du projet de loi de finances 2012 elwet2011.

Montant total des indemnités dans les parcs publiet privé
en M€
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ANNEXE N°25
Part du budget des ménages allouée au paiement diyér

Cette fiche, réalisée par la Direction généraleTdésor (bureau Polsoc3) a la demande du
secrétariat général du HCF, présente des tauxodtefiruts et nets des aides au logement,
pour le paiement du loyer a différentes dates (2@WD6, 2010) pour des cas-types de
locataires éligibles aux allocations logement (AlLgs cas-types représentent différents types
de ménage, zones d’habitation, parcs d’habitapabl{c / privé) et niveaux de ressources.

A. Principaux résultats (Tableau 2 a Tableau 5)

- Les taux d'effort (bruts et nets des AL) ont termaa augmenter sur la période 2001-
2010, surtout dans le parc locatif prive.

- Les taux d’effort (brut et net) des personnes eokont supérieurs a ceux des couples.

- lls diminuent avec la présence d’enfants.

- Les taux d'efforts (brut et net) sont plus élevaszene 1 (Paris et petite couronne)
gu’en zone 2 (villes de plus de 100 000 habitaetspjus €levés en zone 2 qu’en zone
3 (reste de la France). Ces différences sont pipsitantes dans le parc prive.

B. Méthode utilisée

Les taux d’effort ont été calculés pour plusiewas-types, a partir de la maquette Paris.
Les foyers sont toujours locataires et éligibles AL.

Quatre configurations familiales ont été retenuedlibataire, couple sans enfant, isolé avec
deux enfants et couple avec deux enfants. Pourllcdes prestations familiales et des
réductions d'impét, les enfants sont supposés aewire 6 et 10 ans. Les couples sont
SUpposes mariés.

Les taux d’effort sont calculés pour trois niveaaxressources :
- Un foyer sans ressources ;

- Un foyer percevant des salaires pour un total &enic. Dans le cas du couple, celui-
ci est supposé mono-actif ;

- Un foyer percevant des salaires correspondant i g sortié? des AL. Dans le cas
du couple, celui-ci est supposé mono-actif.

Les cas-types distinguent les trois zones géoguapkiutilisées pour le calcul des AL et deux
parcs, public et privée.

Les taux d’effort sont calculés pour trois niveaxloyer :
- le loyer plafond des AL, qui varie selon la configiion familiale et la zone

géographique ;

%2 Le point de sortie est calculé comme le dernigeaii de salaire permettant la perception des Aloyer
plafond (hors forfait charges). Le pas utiliséds0,02 Smic. Ces points de sortie figurent dafisldeau 6.
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- le loyer moyen, issu des fichiers de la Cnaf etual pour chaque configuration
croisant la configuration familiale, le niveau dsssources, la zone géographique et
le parc (public, privé) (

- Tableaus a

- Tableau1i).

Le taux d'effort brut est calculé comme le montant du loyer hors chanaygsorté au revenu
disponible avant allocations logement (salaires,REA, prestations familiales, impot sur le
revenu, y compris prime pour 'emploi, taxe d’hakin).

Le taux d’effort net est calculé comme le montant du loyer hors chamgedes AL (hors
forfait charges) rapporté au revenu disponible aaHacations logement (salaires nets, RSA,
prestations familiales, impot sur le revenu, y camprime pour I'emploi, taxe d’habitation).

%3 Pour le calcul des loyers moyens, les points dgesdes AL sont calculés au loyer plafond y comairfait
charges (

Tableau?). Le loyer moyen est calculé sur I'ensemble dg®if® pour une configuration familiale, un type de

parc locatif et une zone donnés, ayant des ressoul@ns un intervalle de 5 € autour du niveau stufsauf
pour les personnes sans ressources).
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Tableau 2 - Taux d’effort bruts et nets pour unermgenne isolée

isolé

2001 2006 2010
taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort nef
loyer plafond 69% 8% 67% 8% 69% 8%
zone 1 parc public 65% 8% 69% 9% 71% 10%
parc privé 94% 34% 108% 48% 115% 54%
loyer plafond 60% 8% 58% 8% 60% 8%
Sans ressources | zone 2 parc public 58% 8% 62% 12% 64% 13%
parc privé 78% 26% 86% 35% 89% 37%
loyer plafond 57% 8% 55% 8% 56% 8%
zone 3 parc public 56% 8% 59% 12% 61% 13%
parc privé 71% 23% 77% 30% 80% 32%
2001 2006 2010
taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort nef
loyer plafond 28% 23% 25% 25% 25% 25%
zone 1 parc public 27% 23% 28% 28% 27% 27%
parc privé 39% 34% 43% 43% 43% 43%
loyer plafond 24% 22% 22% 22% 22% 22%
SMIC zone 2 parc public 25% 23% 25% 25% 26% 26%
parc privé 34% 32% 35% 35% 37% 37%
loyer plafond 23% 23% 21% 21% 21% 21%
zone 3 parc public 24% 24% 25% 25% 25% 25%
parc privé 31% 31% 33% 33% 35% 35%
2001 2006 2010

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort net

point de sortie des Al

loyer plafond 26% 24% 27% 24% 25% 24%
zone 1 parc public 26% 24% 29% 26% 29% 28%
parc privé 38% 36% 45% 42% 44% 43%
loyer plafond 24% 22% 25% 23% 24% 22%
| zone 2 parc public 25% 23% 29% 27% 29% 28%
parc privé 35% 33% 41% 38% 41% 39%
loyer plafond 24% 22% 25% 21% 23% 21%
zone 3 parc public 26% 24% . 29% 27%
parc privé 34% 31% 39% 37%

*Pour un isolé en zone 3 en 2006, le point de satéis AL est trés proche du Smic (0,98 Smic).

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trés@Qnetf.




Tableau 3 - Taux d’effort bruts et nets pour un cpie

couple

2001 2006 2010
taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort ne
loyer plafond| 58% 6% 57% 6% 58% 6%
zone 1 parc public 53% 6% 55% 6% 56% 6%
parc privé 83% 31% 92% 41% 100% 48%
loyer plafond| 52% 6% 50% 6% 51% 6%
Sans ressources | zone 2 parc public 46% 6% 49% 6% 51% 6%
parc privé 66% 20% 72% 28% 78% 33%
loyer plafond| 48% 6% 46% 6% 48% 6%
zone 3 parc public 44% 6% 46% 6% 48% 7%
parc privé 62% 20% 68% 27% 71% 29%
2001 2006 2010

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort ne

loyer plafond 33% 20% 30% 21% 28% 18%
zone 1 parc public 32% 20% 30% 21% 26% 18%
parc privé 46% 33% 48% 39% 44% 35%
loyer plafond 30% 20% 27% 20% 24% 18%
SMIC zone 2 parc public 27% 19% 27% 20% 25% 19%
parc privé 38% 28% 40% 34% 38% 32%
loyer plafond| 28% 19% 25% 20% 22% 17%
zone 3 parc public 27% 19% 26% 22% 24% 19%
parc privé 37% 29% 38% 33% 35% 30%
2001 2006 2010
taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort net
loyer plafond 25% 23% 26% 24% 23% 22%
zone 1 parc public 24% 22% 26% 24% 25% 24%
parc privé 34% 32% 44% 42% 38% 37%
loyer plafond 24% 22% 25% 22% 21% 20%
point de sortie des Al.zone 2 parc public 23% 22% 25% 23% 23% 22%
parc privé 32% 30% 38% 36% 35% 34%
loyer plafond 23% 21% 24% 21% 20% 19%
zone 3 parc public 23% 21% 25% 22% 23% 21%
parc privé 31% 29% 36% 33% 33% 31%

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trés@Qnetf.
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Tableau 4 - Taux d’effort bruts et nets pour unergenne isolée avec deux enfants

2001 2006 2010
taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort net
loyer plafond 58% 4% 57% 5% 59% 5%
zone 1 parc public 44% 4% 48% 4% 50% 5%
parc privé 67% 13% 79% 27% 87% 33%
loyer plafond 52% 4% 51% 5% 52% 5%
Sans ressources | zone 2 parc public 41% 4% 44% 4% 46% 5%
parc privé 60% 12% 67% 21% 71% 24%
loyer plafond 48% 4% 47% 4% 48% 5%
zone 3 parc public 40% 4% 42% 4% 44% 5%
parc privé 57% 14% 64% 22% 66% 23%
2001 2006 2010

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort nef

Isolé 2 enfants

loyer plafond 32% 12% 29% 10% 30% 10%

zone 1 parc public 25% 11% 27% 10% 26% 10%

parc privé 40% 20% 40% 21% 46% 27%

loyer plafond 29% 11% 26% 10% 26% 10%

SMIC zone 2 parc public 24% 11% 24% 10% 25% 10%
parc privé 37% 19% 39% 23% 39% 23%

loyer plafond 26% 11% 24% 10% 24% 10%
zone 3 parc public 23% 10% 24% 10% 25% 11%
parc privé 33% 18% 37% 22% 35% 21%
2001 2006 2010

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort nef

taux effort brut taux effort nef

point de sortie des A

loyer plafond 18% 17% 20% 19% 19% 19%

zone 1 parc public 17% 16% 19% 18% 21% 20%
parc privé 23% 22% 26% 25% 34% 33%

loyer plafond 17% 16% 18% 17% 18% 17%

| zone 2 parc public 17% 16% 19% 18% 21% 20%
parc privé 24% 23% 28% 27% 29% 28%

loyer plafond 17% 16% 18% 16% 17% 16%

zone 3 parc public 16% 15% 19% 17% 20% 19%
parc privé 22% 22% 27% 25% 28% 27%

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trés@Qnetf.
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Tableau 5 - Taux d’effort bruts et nets pour un cple avec deux enfants

2001 2006 2010
taux effort brut taux effort net taux effort brut taux effort nef taux effort brut taux effort net
loyer plafond 49% 4% 48% 4% 50% 4%
zone 1 parc public 38% 4% 40% 4% 42% 4%
parc privé 60% 14% 69% 25% 75% 30%
loyer plafond 44% 4% 43% 4% 44% 4%
Sans ressources | zone 2 parc public 34% 4% 36% 4% 38% 4%
parc privé 49% 9% 55% 16% 60% 20%
loyer plafond 41% 4% 39% 4% 40% 4%
zone 3 parc public 33% 4% 35% 4% 36% 4%
parc privé 49% 12% 54% 19% 57% 20%
2001 2006 2010

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort net

taux effort brut taux effort nef

Couple 2 enfants

SMIC

loyer plafond 37% 13% 33% 12% 29% 10%
zone 1 parc public 30% 12% 30% 11% 26% 9%
parc privé 46% 22% 45% 24% 42% 24%
loyer plafond 33% 13% 29% 11% 25% 9%
zone 2 parc public 27% 12% 27% 11% 23% 9%
parc privé 42% 21% 41% 23% 38% 22%
loyer plafond 30% 12% 27% 11% 23% 9%
zone 3 parc public 26% 12% 25% 11% 22% 9%
parc privé 37% 19% 40% 24% 34% 21%

taux effort brut taux effort net

2001

taux effort brut taux effort nef

2006

taux effort brut taux effort nef

2010

point de sortie des Al

loyer plafond 20% 19% 22% 20% 20% 19%

zone 1 parc public 18% 17% 20% 19% 20% 19%
parc privé 26% 25% 30% 28% 30% 29%

loyer plafond 19% 18% 20% 19% 18% 17%

| zone 2 parc public 18% 17% 20% 18% 20% 19%
parc privé 22% 21% 28% 27% 29% 28%

loyer plafond 18% 17% 19% 18% 17% 16%

zone 3 parc public 18% 16% 20% 18% 19% 18%
parc privé 22% 21% 29% 27% 28% 27%

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trés@Qnetf.
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Tableau 6 - Point de sortie des AL (hors forfaitatges) — Loyer plafond

Point de sortie des AL (en parts de Smic) 2001 200810
Zone 1 1,08 0,94 0,98
Isolé Zone 2 1,00 0,86 0,90
Zone 3 0,94| 0,82 0,86
Zone 1 2,02 1,76 1,84
Isolé 2 enfants Zone 2 1,88 1,66 1,72
Zone 3 1,80 1,58 1,64
Zone 1 1,36 1,18 1,24
Couple Zone 2 1,26| 1,10, 1,14
Zone 3 1,20 1,06 1,10
Zone 1 2,02 1,76 1,84
Couple 2 enfants Zone 2 1,88 1,66 1,77
Zone 3 1,80 1,58 1,64

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trésor.

Tableau 7 - Point de sortie des AL (y compris fatfeharges) — Loyer plafond

Point de sortie des AL (en parts de Smi2)01| 2006| 2011
Zone 1 1,28 1,08]| 1,14

Isolé Zone 2 1,20 1,02 1,06
Zone 3 1,14 0,98| 1,02

Zone 1 2,30 1,98| 2,06

Isolé 2 enfants Zone 2 2,20 1,88| 1,96
Zone 3 2,12 1,82| 1,88

Zone 1 1,54 1,32| 1,36

Couple Zone 2 1,44 1,24| 1.3
Zone 3 1,40 1,20| 1,26

Zone 1 2,30 1,98| 2,06

Couple 2 enfants Zone 2 2,20 1,88| 1,96
Zone 3 2,12 1,82| 1,88

Source : Maquette de cas-types Paris, DG Trésor.



Tableau 8 - Loyers moyens hors charges pour unésshns enfant

2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc public 227 € 262 € 286 €
parc privé 330 € 411 € 464 €
Sans ressources | zone 2 P&€ pu!blic 205€ 237 € 261¢€
parc privé 274 € 326 € 359 €
sone 3 Parc public 197 € 224 € 245 €
parc privé 250 € 294 € 325 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 P&rc pu_blic 231 € 278 € 308 €
isolé parc prlvé_ 337 € 430 € 479 €
Smic sone 2 Parc public 218 € 257 € 291 €
parc privé 293 € 357 € 412 €
sone 3 Parc public 210€ 248 € 281 €
parc privé 267 € 331 € 382 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc qulic 237 € 274 € 320 €
parc privé 354 € 429 € 485 €
. . parc public 220 € 258 € 298 €
Point de sortie des AlL.zone 2 parc privé 301 € 360 € 216 €
parc public 214 € . 284 €
Zone3 rcprivé  275¢€ 385 €

*Pour un isolé en zone 3 en 2006, le point de satéis AL est trés proche du
Smic (0,98 Smic).

Champ : France métropolitaine, hors étudiants.

Source : Cnaf.

Tableau 9 - Loyers moyens hors charges pour un dewgans enfant

2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc public 267 € 298 € 326 €
parc privé 416 € 500 € 579 €
Sans ressources | zone 2 P&TC public 229 € 267 € 294 €
parc privé 329 € 396 € 452 €
sone 3 Parc qulic 221 € 254 € 281 €
parc privé 311 € 369 € 412 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 P&rc qulic 278 € 309 € 326 €
couple parc prlvé 403 € 494 € 538 €
Smic sone 2 Parc public 238 € 276 € 318 €
parc privé 334 € 414 € 477 €
sone 3 Parc public 232 € 272 € 301 €
parc privé 321 € 391 € 442 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc public 262 € 308 € 368 €
parc privé 396 € 520 € 556 €
. . parc public 246 € 277 € 330 €
Point de sortie des Al.zone 2 parc privé 349 € 425 € 495 €
sone 3 Parc public 237 € 267 € 315 €
parc privé 323 € 384 € 452 €

Champ : France métropolitaine, hors étudiants.
Source : Cnaf.
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Tableau 10 - Loyers moyens hors charges pour udésavec deux enfants

2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 P&rc public  281€ 331 € 368 €
parc privé 428 € 551 € 640 €
Sans ressources | zone 2 P&TC public 260 € 303 € 339 €
parc privé 382 € 466 € 524 €
sone 3 Parc public 254 € 292 € 324 €
parc privé 367 € 448 € 489 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc quljc 288 € 363 € 384 €
Isolé 2 enfants parc prlvg 467 € 542 € 681 €
Smic sone 2 Parc public 284 € 331 € 373 €
parc privé 426 € 532 € 582 €
sone 3 Parc qulic 271 € 326 € 368 €
parc privé 388 € 497 € 519 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc public 317 € 372 € 462 €
parc privé 472 € 523 € 768 €
. . parc public 321 € 365 € 443 €
Point de sortie des Al.zone 2 parc privé 458 € 543 € 626 €
sone 3 Parc public 293 € 341 € 405 €
parc privé 417 € 492 € 574 €

Champ : France métropolitaine, hors étudiants.

Source : Cnaf.

Tableau 11 - Loyers moyens hors charges pour unmewavec deux enfants

2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 Parc public 288 € 332€ 371 €
parc privé 453 € 573 € 655 €
Sans ressources | zone 2 P&'C public 258 € 300 € 336 €
parc privé 375 € 454 € 523 €
sone 3 Parc public 249 € 285 € 317 €
parc privé 368 € 448 € 496 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 P&rc qulic 301 € 360 € 392 €
Couple 2 enfants parc pnvé_ 464 € 541 € 643 €
Smic sone 2 Parc pL!b|IC 278 € 320 € 351 €
parc privé 422 € 492 € 581 €
sone 3 Parc public 261 € 300 € 342 €
parc privé 372 € 478 € 526 €
2001 2006 2010
loyer moyen loyer moyen loyer moyen
sone 1 P&rc public 312 € 359 € 425 €
parc privé 497 € 552 € 653 €
. . parc public 298 € 342 € 413 €
Point de sortie des AlL.zone 2 parc privé 401 € 496 € 608 €
sone 3 P&rc public 288 € 333 € 383 €
parc privé 381 € 484 € 573 €

Champ : France métropolitaine, hors étudiants.

Source : Cnaf.
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