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Synthese

La mobilisation du parc privé pour créer une officiale

En 2014, 3,5 millions de personnes sont considéfesituation de mal logement. Les capacités
d’accueil en logement social ou hébergement sevértutotalement saturées : 1,8 millions de
ménages attendent une proposition dans le paralseicseule une demande d’hébergement sur
guatre est prise en compte par le 115. Face a m&tatpil est nécessaire d’explorer toutes les
possibilités de création d’'une offre de logementsy&rs accessibles aux personnes aux revenus
modestes.

A l'occasion de son 18e rapport, le Haut Comitérpeulogement des personnes défavorisées a
souhaité aborder I'enjeu de la mobilisation de togets du parc privé a des fins sociales. Ce
rapport réalise un état des lieux, recense leodigpns |€gislatives et outils opérationnels exiss

et propose quatre axes d’interventions et 20 plibpos.

1/ Les enjeux de la mobilisation du parc privé
Des revenus de plus en plus déconnectés des nidedayers pratiques

Depuis les années 1990, les loyers pratiqués dnusie augmentation importante, non seulement a
Paris, mais aussi dans la plupart des agglomésatitiractives (Nice, Lyon, Montpellier, Aix-en-
Provence, Lille...). Un ralentissement de I'envotiss prix du secteur locatif privé est intervenu
depuis 2008. Mais les revenus des ménages n’osé aks diminuer. Aujourd’hui, 8,5 millions de
personnes se trouvent en dessous du seuil de gh@ulia conséquence directe est une
déconnexion croissante entre le montant des loyepsatiqués et les niveaux de revenus pergus
par les ménagesl’'encadrement des loyers prévu dans la loi Alypcaur objectif de tenter de
répondre a cette problématique. Mais suite aux ree®du gouvernement, sa mise en ceuvre dans
'ensemble des agglomérations initialement conasrséavere incertaine.

Le nécessaire complémentarité du parc privé ebderhent social

Historiquement, les politiques du logement ontaoug privilegié le logement social public comme
solution pour loger les personnes disposant déefaifessources. Lintervention de I'Etat sur lecpar
privé a principalement porté sur l'amélioration Keabitat, lincitation & la construction et
l'accession a la propriété. Aujourd’hui, le parciabne dispose pas des capacités d'accueillir
I'ensemble des ménages exclus du parc privé. P@éqaent, I'acces au logement devient de plus
en plus complexe pour les personnes les plus nmexldédhe politique de I'habitat capable
d’apporter des réponses a la hauteur de la crise néssite la création massive de logements
sociaux et le maintien et le développement de logents aux loyers accessibles aux ménages
aux revenus modestes dans le parc prive.

De plus, les mesures de limitations d’attributioleslogements sociaux aux personnes en dessous
du seuil de pauvreté dans les quartiers priorgaide la politiques ville annoncées par le
gouvernement le 6 mars et 16 avril 2015 appeltedation urgente d’'une offre alternative. En effet,
la stricte application de la loi SRU, I'éventuebaisse des loyers de certains logements du parc

3



social ou I'évolution de la politique d’attributigegrévus par le gouvernement s’averent des actions
nécessaires, mais dont les effets positifs nersatfeentir qu’a moyen ou long terme.

La vacance de logements : une opportunité pourrarge offre sociale

Le nombre de logements vacants peut étre estimé 26 et 3 millions en France métropolitafne
L'enjeu de la vacance peut étre abordé selon dejextds : le premier est d’inciter a remettre les
logements vacants sur le marché afin d'entrainer modération des niveaux de loyers, en
augmentant l'offre par rapport a la demande. Lerst@st de tenter de mobiliser ces logements
pour développer un parc locatif privé a des nivedeijoyers accessibles aux plus modestes.

Les avantages de la mobilisation du parc privé

Avec 1,8 millions de logements remis sur le marchaque année, et entre 2,6 et 3 millions de
logements vacants, le parc privé offem potentiel important de logements disponibles
rapidement. En créant une offre de logements a destinatiennténages aux ressources modestes
dans des quartiers peu pourvus en logements sqdaamobilisation du parc privé favorise la
mixité sociale Elle permet également dans les secteurs tendqamudéis de fonciede pouvoir
créer une offre sociale et d’avoir un effet régulaur sur les niveaux de loyers pratiquésDe
plus le parc privé peut étre une opportunité pawgnzenter I'offre d’hébergement actuellement
saturée.

2/ Les dispositifs de lutte contre la vacance etndsbilisation du parc
privé

Le traitement de la vacance

Les deux principaux dispositifs existants visan¢duire la vacance « structurelle » sont la taxe su
les logements vacants (TLV) et les procédures daisition. En 2013, la taxe sur les logements
vacants a été renforcée en élargissant son chaagplatation a 28 agglomérations et 1 151
communes. Son taux d’imposition s’est trouvé égatgmaugmenté a 12,5 % la premiere année et a
25 % a compter de la deuxieme année sur la vabeatiVe du logement déterminée pour calculer
la taxe d’habitation. Ainsi en 2013, 200 792 logateent fait I'objet d’'un avis d’imposition contre
68 359 en 2012. Le montant mis en recouvrement pOL8 s'éleve a 129,9M€ contre 38,4M€ en
2012. Ces évolutions permettent a la TLV de devphis incitative pour mettre un terme a la
vacance d’'un bien. Du fait de I'existence d’'un feghelle rend possible la mise en place d’actions
ciblées vers les propriétaires pour identifier letide la vacance et lui proposer la solutionllasp
appropriée. Mais la TLV fait I'objet de hombreusa&snérations dont la Iégitimité n'est pas toujours
avéree.

Les procédures de réquisitions ont été plusieusseimployées sans obtenir de résultats probants.
Le Haut Comité considere qu’elles restent un odidisuasif dont la mise en ceuvre s'avéere
nécessaire dans certaines situations de vacanaeseptables : rétention spéculatives, volonté

! Source INSEE
2 Du fait de leur mode de comptabilisation cesfabsfs’avérent certainement surestimés



délibérée de laisser son bien vacant. Lexclusi@s gbersonnes physiques de son champ
d’application réduit les possibilités de son usitisn dans de nombreux cas.

Conventionnement Anah, intermédiation locativeutes outils

Les dispositifs permettant de créer une offre $edans le parc privé ont pour objectif d’accueilli
des ménages n'ayant pas acces au marché locatifssturer si nécessaire un accompagnement
social. En I'’échange d’un loyer en dessous desduixnarché ou de la mise a disposition de leur
bien, un propriétaire peut bénéficier de garantles risques locatifs, d’avantages fiscaux ou
financiers. L'éventuel surco(t visant a la foisoéneaincre le bailleur privé a adhérer au dispositif

a réaliser 'accompagnement social du ménagerestdé par les collectivités publiques.

Le conventionnement d’'un logement par TANAH pernaet propriétaire d’obtenir des avantages
fiscaux et d’éventuelles aides financieres en @alieir dans le cas de réalisation de travaux en
contre partie d'un loyer plafonné sur une duré& @9 ans minimum (conventionnement sans ou
avec travaux). Depuis la généralisation du coneenement en 2007, 141 350 logements ont fait
'objet d'un conventionnemenfpres une montée en charge du dispositif, le nombree
conventions signées a fortement décliné, passant 86 554 en 2008 a 7 678 en 2014 du fait
d’'une évolution des priorités de l'agence au regardd’un budget contraint. Pourtant, le
conventionnement Anah est un outil efficace pour g&rer des loyers en dessous des prix du
marche.

Lintermédiation locative est un terme génériqusigigant le fait qu'un tiers social intervient entre
un propriétaire et l'occupant d'un logement. Ellst gratiqguée par un important réseau
d’associations agréées, par I'Etat a travers legmarame national d’intermédiation locative
« Solibail » et certaines collectivités (« LoueZire » a Paris). Lintermédiation locative peut
prendre deux formes : le mandat de gestion (le dwtilsigné directement entre la famille et le
ménage) ou la location sous location (le bail @gtésentre le propriétaire et une association &gréé
le mettant a la disposition du ménage). Dans lex das, le propriétaire se trouve décharger de la
gestion de son bien. Il bénéficie le plus souventgdranties des risques locatifs et, en cas de
conventionnement Anah, de déductions fiscales spomdant aux niveaux de loyers pratiques. Les
deux principaux réseaux d'associations agrées (EAGI SOLIHA) gérent plus de 30 000
logements en intermédiation locative. Le dispositiEtat Solibail concerne 7583 logeménts
D’autres mécanismes, dont le nombre reste faibdenee le bail a réhabilitation, la cession
temporaire d’usufruit, la location a titre gratwti le loyer indirect permettent de mettre un
logement a disposition de personnes en difficygéd’intermédiaire d’un organisme agréeée.

Les principales difficultés du conventionnementhAeide l'intermédiation locative

« Dans le contrat d'objectifs et de performance eetmainistére du logement et I'Anah pour
les années 2015-2017 le conventionnement des lageme figure pas parmi les priorités
affichées. Les incitations fiscales et financianessont plus suffisantes pour convaincre les
propriétaires. Les prévisions de conventionnemeet &ravaux par année sont fixées a 4450
logements. Aucun objectif de logements conventisngens travaux n'a été détermiba.
relance du développement d'une offre de logementslayer maitrisé ne se trouve pas

®  Ce chiffre ne correspond pas a I'ensemble desrlegts gérés en IML, de nombreux autres organismaijpent

I'IML (ex FNARS), mais aucune données globale rdéegtonible.

* Une possibilité de double compte existe entreféfres FAPIL / SOLIHA et le dispositif Solibail.



dans les orientations prioritaires de I'agence

La connaissance par les propriétaires des diffésepbssibilités de location ou de mise a
disposition de leur logement et de leurs avantfigesux et financiers reste faible

La garantie des risques locatifs est une motivat@mtrale pour convaincre des propriétaires
de louer leur logement afin de créer une offreaecDans sa version votée en mars 2014, la
loi ALUR prévoyait la mise en ceuvre de la Garaktigverselle des Loyers (GUL), mais le
gouvernement a annoncé son abandon partiel en28ddt Dans le cas de la location/sous
location la garantie totale et gratuite pour lesppiétaires se trouve prise en charge dans le
financement du dispositif. Dans le cas du mandage&ion, la plupart des opérateurs
proposent aux propriétaires de s'assurer auprée dompagnie d’assurance ou du dispositif
de garantie des risques locatifs (GRL) porté patioAclogement.Mais le colt de ces
assurances complexifie I'équilibre des opérationd.e 2 décembre 2014, I'Etat et Action
logement ont signé une convention prévoyant la misplace d’'un systéme gratuit de prise
en charge des loyers impayés (VISALE) couvrantispositifs d’'intermédiation locative et
se substituant a I'ancienne GRL. Les détails etc@spratiques de ce nouveau dispositif ont
été renvoyés a une convention ultérieude. nombreuses incertitudes subsistent dont les
modalités et la durée de prise en charge des loyampayeés et les frais de remise en état
du logement.

Lintermédiation locative en mandat de gestion du €u caractere diffus des logements
gérés, des niveaux de loyers moins élevés que aeumarché privé et de la mise en place
d'une gestion locative adaptée se traduit par désscimportants pour les associations en
comparaison avec le taux d’honoraire habituel dgsnees immobiliéres classiques. Ces
différences de pratiques rendent difficiles I'étpué des opérations



3/ Les principales propositions pour un plan natiathe mobilisation de
logements locatifs privés

Proposition :

Lancer un plan national de mobilisation des logemeas privés de 120 000 logements sur 3 arjs,
dont 30 000 logements conventionnés par I’Anah sagix et trés sociaux en favorisant
I'intermédiation locative en mandat de gestion et@ 000 logement en location sous location|
soit 40 000 par an.

Pour atteindre ces objectifs, quatre axes d’int&fgas sont nécessaires :

Décliner des obijectifs chiffrés
Informer et convaincre les propriétaires privés
Augmenter l'attractivité des différents dispositis mobilisations du parc privé

Renforcer les outils de lutte contre la vacance

a. Décliner des obijectifs chiffrés

Proposition :
Fixer un nombre de logements a mobiliser par terrivires dans les PDALHPD et PLH

Dans chaque territoire, des objectifs chiffrés sed@clinés dans les documents stratégiques : plans
départementaux d'action pour le logement et I''ygmeent de personnes défavorisées (PDALHPD),
et plans locaux de I'habitat (PLH). Le nombre dgetoents a mobiliser au sein du parc privé
permettant de reloger les publics prioritaires éti¢ défini afin d’obtenir, a terme, une équivaken

de l'offre dans chacun des territoires. Le Haut @®mecommande de s'appuyer sur les
intercommunalités (EPCI) pour mettre en ceuvre amn phational. Depuis la loi Alur, les
intercommunalités délégataires des aides a lagpgamt également délégataires des aides a I'habitat
privé (signature des conventions avec I'Anah). sEppeuvent également instaurer des dispositifs
d'intermédiation locative.

Proposition
Créer des observatoires du parc privé dans les imesommunalités (EPCI)

La mise en ceuvre de ce plan demande une connasta@alu parc privé afin de développer des
stratégies d’interventions adaptées et d’évalugrr@se en ceuvre.



Proposition
Inciter les communes soumises a la loi SRU a dévejeer I'intermédiation locative (location
/sous location) en publiant le décret d'applicatioleur permettant de déduire les dépenses
engagées du prélevement sur leurs ressources figsal

L'article 34 de la loi ALUR, prévoit (article L302-du CCH) que les dépenses engagées par les
communes dans des dispositifs d’intermédiation tleea (en location/sous-location) sont
désormais déductibles du prélevement qu’ellesaatquitter au titre le la loi SRU. Il faut inciter
les communes concernées a mettre en ceuvre deigptssidifs afin d’apporter des solutions de
logements immédiates aux demandes de logementdtgires en attendant le développement du
parc locatif social au niveau prévu par la loi SRU.

Proposition
Imposer la mobilisation du parc privé dans les commnes en constat de carence

e S'assurer de I'application systématique par les pfféts de l'article 34 de la loi ALUR
permettant d'imposer un dispositif d'intermédiation locative aux communes faisant
I'objet d’un constat de carence au titre de la IoBRU

Un dispositif d’intermédiation locative peut étegpidement mis en place, aux frais de la commune,
par la signature d'une convention entre le préfé¢s organismes agréés sur son territoire. Cette
prérogative du préfet est d'application immédidteeut, des maintenant, étre utilisée dans les
départements ou des organismes agréés sont opassio

* Instaurer, a titre expérimental, un "droit de prior ité locative" dans les communes en
constat de carence ou aucune solution d'intermédiain locative n'a pu aboutir.

Le droit de priorité locative est le « pouvoir act® a une personne publique ou a son délégataire
de contraindre le propriétaire d'un logement ayaamifesté sa volonté de le mettre en location, de
le lui louer, en vue de le sous-louer a un ménagggdé prioritaire » (définition du CGEDD). Il
doit constituer un dispositif de dernier recoursdme les solutions précédentes n'ont pas permis
d'atteindre les objectifs imposés par la loi SRE.dXpositif suppose que le bailleur n'aura pas la
liberté de choisir son locataire ce qui peut comsti une atteinte au droit de propriété. Il faut
néanmoins prendre en compte le fait que certaimgrigtaires déleguent le choix du locataire a une
agence. De plus, le propriétaire ne se verra pgmser de décote de loyer et bénéficiera au
contraire d'une garantie de payement et de remigtag. Le droit de priorité locative apparait donc
comme un dispositif proportionné au motif d’intégénéral que constitue la conciliation entre droit
au logement et droit de propriété.



b. Informer et convaincre les propriétaires privés

Proposition
Lancer une campagne nationale de communication

Afin de pouvoir atteindre les objectifs fixés, gtenécessaire de lancer une campagne nationale de
communication a destination des propriétaires eatfegsionnels de l'immobilier pour faire
largement connaitre les différents dispositifs.

Proposition
Créer un lieu unique d'information et d'accompagnenent des propriétaires

Devant la multiplicité des acteurs intervenantslaectomplexité des procédures, le Haut comité
propose la création d'un «lieu unique » capablppbeer aux propriétaires toutes les informations
nécessaires et d'opérer des simulations présel@anavantages fiscaux et financiers sur les
dispositifs de location solidaire ou de mise a osfion temporaire de logements. Il assurera
également une mission de conseil et d’informatiopres des propriétaires de logements vacants.
Apres avoir conseillé le propriétaire, il I'oriendevers les opérateurs et professionnels compétents
La création d'un site Internet et numéro vert uaiguermettrait de faciliter I'information des
personnes. Cette mission de «lieu unique » pouétai confiée aux agences départementales
d’'information sur le logement (ADIL).

c. Augmenter l'attractivité des différents disposiifs de mobilisations du parc
privé

L'atteinte des objectifs de mobilisation de 30 d@fements conventionnés et 10 000 logements en
intermédiations locatives location / sous locatjger an nécessite de rendre plus attractif les
différents dispositifs pour les propriétaires.

Proposition
Relancer le conventionnement de logements par I'Ataavec ou sans travaux

* Renforcer les incitations fiscales en cas de cony@amnement

Afin de rendre attractif le conventionnement poendemble des propriétaires, dont ceux non
imposés sur le revenu (estimés a 800 000), le Baatité propose de remplacer les déductions
forfaitaires par un crédit d'imp6t annuel pendant la duréeahventionnement. Le crédit d'imp6t
se définit par un pourcentage du montant du logaual. L'évolution proposée serait la suivante :

Le conventionnement d'un logement a loyer interaiéeli bénéficierait d’'un crédit d'impoét a

30% pour un logement conventionné & un niveawyer intermédiaire, 60% pour un logement convem#&a un niveau

de loyer social ou trés social et 70% dans le tasldgement conventionné faisant I'objet d’'unesimbédiation locative en location
/ sous location
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hauteur de 15% du montant du loyer annuel.

Le conventionnement d'un logement a loyer sociaébéerait d un crédit d'impét a hauteur de
30% du montant du loyer annuel.

Le conventionnement d'un logement a loyer tresasami faisant I'objet d’'une intermédiation
locative en location / sous location bénéficiedaiin crédit d'impét a hauteur de 45% du montant du
loyer annuel.

* Instaurer une prime au conventionnement avec ou sartravaux dans les zones tendues

Pour relancer le conventionnement, I’Anah pourpaidposer des primes permettant de prendre
partiellement en charge, le différentiel de loysraventionnés sociaux et tres sociaux et le loger d
marché. Elle serait réservée aux propriétairexgnfient la gestion du logement pendant la durée
de la convention a une association agréée audeéseactivités d’intermédiation locative et de
gestion locative sociale afin d'y loger des pubtigsritaires, notamment reconnus au titre du Dalo.

* Financer des travaux en rénovation légéere

Il est proposé que I'Anah subventionne les travdéigers d’amélioration réalisés par les
propriétaires qui confient la gestion de leur logetma des associations agréées au titre des éstivit
d’'intermédiation locative et de gestion locativeiate. Les logements devront faire I'objet d’'un
conventionnement social ou tres social.

Proposition
Sécuriser et augmenter le budget de I'Anah

» Affecter la totalité des recettes de la taxe sursdogements vacants au budget de I'Anah

Le Haut comité propose d’affecter I'ensemble desttes générées par la taxe sur les logements
vacants (129,9 millions d'euros en 2013) au budgdtAnah. Le financement de I'’Anah par la taxe
sur les logements vacants est actuellement plafar@iémillions d'euros.

» Créer une taxe sur les loyers anormalement élevéars les secteurs tendus

Le Haut Comité préconise la création d’'une contrdyusur les revenus locatifs concernant les
loyers anormalement élevés. Au dessus d'un sexgél diu m2 (par exemple supérieur au loyer
meédian + 20 %), un baréme progressif inciteraid anbdération sur le modéle de la taxe sur les
micros logemenfs Les recettes de cette contribution participetagenenforcer les ressources de
I’Anah.

6 . Lol N .
La taxe sur les micro logements concerne les sesfanférieures a 14M2. dont les loyers se trousendessus du seuil de

41,37 €/M2. Plus le loyer pratiqué dépasse les7d . Bensuels par métre carré, plus le taux deéadst élevé (de 10 a 40 %).
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Proposition

Mettre en place la garantie universelle des loyer&GUL)

L'élément majeur permettant de convaincre le péipiie de conventionner son logement ou de
faire appel a un dispositif d’'intermédiation loeatirepose sur la garantie de prise en charge des
risques locatifs, en particuliers des impayés gerld_e Haut Comité rappelle son attachement a la
création de la garantie Universelle des loyers (Bl a I'importance d’'un dispositif intégrant
'ensemble des ménages a faibles revenus. Damsntatde sa mise en ceuvre, la garantie des
risques locatifs prévue dans la convention Etaitioh logement du 2 décembre 2014 devra prévoir
pour les populations concernéemnt celles logées dans le cadre d’un disposititetmédiation
locative par un organisme agréé une couverture Egendurant toute la durée du bail ainsi que la
prise en charge des frais de remise en état sdiégradations.

Proposition
Assurer I'équilibre financier des opérations d'intemédiation locative en mandat de gestion

Lintermédiation locative en mandat de gestion diti du caractere diffus des logements gérés, des
niveaux de loyers moins élevés que ceux du marcié pt de la mise en place d'une gestion
locative adaptée se traduit par des codts impartpotir les associations en comparaison avec le
taux d’honoraires habituel des agences immobilieessiques. Ces différences de pratiques
rendent difficile I'équilibre des opérations. Leveidppement de l'intermédiation locative en mandat
de gestion nécessite des subventions compensdiitarentiel.

d. Renforcer les outils de lutte contre la vacance

Le Haut comité préconise le renforcement des odélkitte contre la vacance « structurelle ».

Proposition
Limiter a une année la possibilité d’exonération déa Taxe sur les Logements Vacants (TLV)

La taxe sur les logements vacants s’applique dasssécteurs ou le marché immobilier est

caractérisé par un niveau de tension éleve. Un ésrimposable a la TLV apres une durée de
vacance d’'un an. Dans le cas de travaux importaetsnise en vente ou de location au prix du

marché, le propriétaire a la possibilité de demaaden étre exonéré. L'existence de biens vacants
durant plus de deux années consécutives doit @meidérée comme une situation anormale

justifiant la limitation des possibilités d’exonéams de la TLV a une seule année.

! Extrait de la convention Etat / Action logemerRublics concernés : « Personnes salariées, edrantun emploi par tout

contrat de travail, y compris mission d'intérim, par promesse d’embauche, hors CDI confirmé, d'umeeprise du secteur
assujetti et entrant dans un logement du parcifquaté. |l bénéficiera également, par extensiaitiensemble des jeunes salariés de
moins de 30 ans du secteur assujetti ; ainsi qutaérages accompagnés dans le cadre d’'une intetroédiacative via un
organisme agréé dans les conditions prévues &léatt 365-4 du CCH, (...) »
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Proposition

Impliquer les collectivités locales dans la lutteantre la vacance

Les actions visant a réduire le nombre de logemeattants devront étre inscrites dans les PLH et
I'utilisation du fichier de la taxe sur les logen®ivacants par les collectivités développée pour
démarcher systématiquement les propriétaires coéser

Proposition
Créer une procédure de « déclaration de logement exat de vacance anormalement longue

Dans le cas de I'échec de ces différentes inaisitite Haut Comité propose la création d'une
procédure a destination des communes ou intercoralités de « déclaration de logement en état
de vacance anormalement longue ». Aprés deux aml@éeacance d'un ou plusieurs logements, et
différentes tentatives de convaincre le propriétally mettre un terme, la collectivité aurait la
possibilité de lancer ou de faire lancer par ldgiréne procédure de réquisition ou le cas échéant,
d'engager une procédure d’expropriation pour cdugéité publique afin de réaliser une opération
de logement social.

Proposition
Généraliser la procédure de réquisition avec attribitaire aux personnes physiques détenant
un patrimoine de plus de 5 logements

La procédure de réquisition avec attributaire egowrd'hui limitée aux propriétaires personnes
morales.

Proposition
Organiser annuellement le recensement par les cotlivités locales, du parc des batiments
temporairement vacants leur appartenant ou propriéé des bailleurs sociaux, établissements
publics

Concernant les logements temporairement vacaptrtgmant aux bailleurs sociaux et organismes
publics, le plus souvent en attente de travausstilproposé de rendre obligatoire leur recensement,
par les collectivités locales, afin de les inciteta mise en ceuvre de convention d'occupation
temporaires. Ces conventions devront étre congacté&ec des associations agréées ayant pour
objectif le logement de personnes défavorisées.

Conclusion ;

En rendant plus attractif pour les propriétaires despositifs permettant de générer des loyers en
dessous des prix du marché, et en taxant de maliggeefficace les logements vacants ou loués a
des prix anormalement élevéle Haut Comité souhaite la mise en oeuvre d'un viéable

« Bonus — Malus des loyers » afin d’atteindre lesbgectifs de création d’'une offre sociale dans

le parc privé de 40 000 logements par an sur 3 arsit 120 000 logements.
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Introduction

En France, 3,5 millions de personnes sont considéeé situation de mal logemeérEn 8 ans, le
nombre de ménages demandeurs d'un logement socabmaenté de 42% pour atteindre 1,8
millions en 2012 Trois sollicitations sur quatre pour un hébergenaprés du 115 restent sans
réponse. Le droit au logement opposable n’est ggzecté : 59 502 ménages reconnus prioritaires
et urgents au titre de la loi Dalo se trouvent ganée d’'une proposition, parfois depuis plusieurs
années. Ces données rendent partiellement comptantgeur des difficultés rencontrées par les
ménages modestes et fragiles. De facon croissémtepombreuses personnes n’expriment plus leur
demande pour accéder a un logement ou un hébergepmsidérant les dispositifs comme
inadaptés, par peur de la stigmatisation ou sim@hgrpar renoncement face a la complexité des
démarches.

La crise du logement s’aggrave d’année en annééaitiud’'un manque d’offre de logements
accessibles aux plus fragiles et d’'un appauvriseemmissant de la population. 8,5 millions de
personnes subsistent au-dessous du seuil de p&fivtets profils des personnes sont de plus en
plus divers: hommes seuls, familles monoparentajesnes, demandeurs d’asile, familles
nombreuses...

Au coté de limpérative nécessité d’augmenter S$icgivement la réalisation de logements
sociaux, I'ensemble des possibilités d’accroissem#nne offre de logements aux loyers
accessibles pour les personnes rencontrant desuttés pour se loger doit étre explore.

A travers son 18rapport, le Haut Comité pour le logement des peres défavorisées a souhaité
aborder I'enjeu de la mobilisation du parc privea fins sociales.

Ce rapport définit les enjeux de la mobilisationpauc privé. Il recense les dispositions légiskgiet
outils opérationnels existants en décrivant lewantages et insuffisances. Enfin il formule des
propositions afin de permettre la création rapideel offre de logements au sein du parc prive.

Ce rapport est constitué de trois chapitres:

I/ Les enjeux de la mobilisation du parc privé
[l/ Les dispositifs de lutte contre la vacance @nabbilisation du parc privé

l1l/ Les propositions pour un plan national de ntisation de logement locatif privé

Le choix du Haut Comité a été de se concentretesudispositifs permettant de mobiliser le parc
privé sans opérer de transfert de propriété défihiés nombreux outils permettant aux bailleurs
sociaux ou aux associations agréées de devenirighaipes de logements privés en diffus ou de
creer du logement social pérenne ne seront pasmiéssdans ce rapport.

8 Source Fondation Abbé Pierre -° 28pport « L'état du mal logement en France »
o Source Insee — 1,2 millions de demandeurs de legensociaux en 2006
Insee — Enquéte revenus fiscaux et sociaux, 2012
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1. Les enjeux de la mobilisation du parc prive

1. 1 Etat des lieux

1. 1. 1 Les caractéristiques de I'habitat privé

Le Mémento de I'habitat privEélaboré par I'Anah recense plus de 34 milliondogements en
France en 2012 dont plus de 28 millions de résekepeincipales, plus de 3 millions de résidences
secondaires et environ 2,5 millions de logementants. Pres de 60% de ces résidences principales
ont été construites il y a plus de quarante ans.

Le parc locatif privé représente aujourd’hui 6,8iams de logements en France dont 5,6 millions
relevant de la loi du 6 juillet 1989 tendant a aorél les rapports locatifs. En 2014, 21,8% des
résidences principales appartiennent au sectewtifiggrivé (cf. tableau ci-dessous). Il s’agit
majoritairement de logements collectifs, situészene urbaine, détenus principalement par des
personnes physiques.

Tableau 1 : Statut d'occupation du parc de résigsnarincipales (en %)

2006 2009 2012 2013 2014
Propriétaires 56,3 57,1 57,6 57,6 57,6 57,6
Locataires 39,8 39,5 39,2 39,0 39,2 39,3 39,3
dont secteur social 18,0 17,7 17,6 17,5 17,5 17,6 17,6
dont secteur locatif privé 21,8 21,8 21,7 21,6 21,7 21,7 21,8
Autres 4,6 4,1 3,7 3,4 3,2 3,1 3,0

Source : Insee, SoeS, estimation du parc de logemefi’ janvier

En 2015, la mobilité résidentielle dans le paratiqrivé atteignait le taux de 27,78@avec une
forte variation selon la taille du logement : 35,8%ur un appartement d’'une piece, 20% pour un 5
pieces. Chaque année, plus d’1,8 million de logesnda parc privé sont remis sur le marché. Ce
taux de rotation est bien supérieur a celui du pacial qui s’établit a 10%.

La notion d'habitat privé peut préter a confusi@msila mesure ou elle évoque, au sens strict un
statut juridique de propriété mais elle intégreglément, I'ensemble des logements ne relevant pas
de I'habitat social public conventionné. Il est ortgant de distinguer le statut du propriétaire,
personne physique ou morale, et le statut jurididudogement lui-méme. Ainsi, des organismes
publics peuvent détenir des logements non conwemdis : Offices publics de I'habitat (OPHLM),
France Domaine, collectivités locales, établissampublics fonciers. De méme des organismes de
statut privé tels que les sociétés anonymes d’HuMIes sociétés d'économie mixte (SEM)
construisent et détiennent de I'’habitat social emtionné.

1 Mémento de ['habitat privé Anah - http://www.andpriesse/detail/actualite/memento-de-lhabitat-pg0&4-la-

photographie-de-letat-du-parc-de-logements-et-decgé
12 Source Clameur - http://www.clameur.fr/Tendantesnarche/Tendances-nationales/France-entiere
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1. 1. 2 Les dysfonctionnements du marché locatif

L'intérét porté par le Haut Comité a la questioriadenobilisation des logements privés a des fins
sociales repose sur un constat simple : le marchidgement privé a une part de responsabilité
importante dans la crise du logement actuelle. eCetsponsabilité ne signifie pas que les
propriétaires la produisent volontairement maisegul'absence d'une politique de régulation, le
marché du logement ne permet pas de répondre soinbale tous les ménages.

Tout d'abord, la mobilisation du parc privé a des fociales est rendue nécessaire par le constat
d'une déconnexion importante entre les niveauxykrs et les niveaux de revenus en milieu urbain
ces vingt dernieres années. Le déséquilibre crtissdre la demande et |'offre disponible incite le
propriétaires a augmenter les loyers, créant uressus d'exclusion des ménages aux revenus
modestes vers les périphéries. Pour se loger, éesges doivent consacrer une part de plus en plus
importante de leur revenu au paiement du loyeestatharges locatives. Cette augmentation touche
particulierement les ménages logés dans le paré pui supportent un taux d'effort plus important
que les locataires du parc social. Les écarts yir lentre le secteur HLM et le secteur locatif @riv

sont particulierement forts dans les grandes ag@lations.

Tableau 2 Ecart de loyer entre secteur HLM et tdgaivé

Loyers mensuels moyens (€/f Secteur HLM  Secteur privé
Moins de 20 000 hab. 4.4 5,8 +32%
Entre 20 000 et 99 999 hab. 4,2 6,5 +55%
Entre 100 000 et 2 millions d'hab 4,5 7,7 +71%

Ecart de loyer

Agglomération parisienne 59 13,0 +120%

France entiére 4.7 7,3 +55%

Source : Insee — enquéte nationale logement, 2006

Les inégalités face au colt du logement se creémselgré un ralentissement de I'augmentation des
prix du secteur locatif privé depuis 2008. Sel@®ldp'®, en 2013, les loyers du parc privé ont
augmenté de 1,8% dans l'agglomération parisienndeetl,1% dans les six agglomérations
observées en province. Cette accalmie ne permendapt pas de compenser la hausse prohibitive
des loyers constatée entre 1994 et 2008, non seaotet Paris, mais aussi dans la plupart des
agglomérations attractives (Nice, Lyon, Montpe]ligix-en-Provence, Lille...). C'est évidemment
dans ces territoires que la mobilisation des logemprivés a des fins sociales et la lutte cortre |
vacance sont les plus urgentes

Une intervention spécifique sur les territoiressgriant un colt du logement élevé est nécessaire. A
cet égard, la mise en ceuvre de I'encadrement gessl@révu dans le cadre de la loi ALUR

constitue une étape indispensable. Pour 2015, sa em place se limite "a titre expérimental" a
Paris. Aujourd'hui, seul l'observatoire des loyaesl'agglomération parisienne (Olap) pour la ville

13 Observatoire des loyers parisiens, "Une modératiotaine de I'évolutions de loyer des logementgplicommuniqué de

presse, mai 2014
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de Paris, l'observatoire local des loyers du Noodrpa ville de Lille ont obtenu I'agrément
ministériel nécessaire et se trouvent opérationpels déterminer les loyers médians sur lesquels
se base le dispositif d'encadrement. Un obsereatoiégalement été agréé sur le territoire de la
communauté urbaine d’Alencon qui ne fait pas patée zones tendues ou un encadrement des
loyers doit étre mis en place. Le Haut Comité eragel I'Etat et les communes a mettre rapidement
en place les dispositions de cette loi afin demtopinflation des prix du logement a I'ceuvre dans
de nombreuses agglomeérations.

La crise du logement repose également sur des cawsérieures plus globales liees au marché du
travail, a I'aménagement du territoire et a la coajure économique. L'implantation des entreprises
et des emplois sur certains territoires concerdrddmande en logement de la population. Ainsi,
I'éventuelle rareté du foncier disponible sur @sitoires entraine une hausse mécanique des codts
de construction et donc des prix de l'immobilier.

D'autres territoires moins attractifs sont confésna des problématiques tres différentes (habitat
dégradé ou vacant, exode démographique...). Certaimaissent actuellement une baisse des prix
de l'immobilier et poursuivent des objectifs diffiats de ceux des agglomérations attractives.
Cependant la mobilisation du parc privé a desdomsales n'en est pas moins essentielle. Elle peut
permettre de faire converger une politique de lagendes personnes défavorisées avec des
politiques ambitieuses de lutte contre l'insalébet la précarité énergétique, de création d’'ufre of
de logements accompagnés ou de lutte contre lagaca

1. 2 La nécessaire complémentarité du parc pride €bffre sociale

1. 2. 1 Le maintien et le développement d'une dérogements a loyers maitrisés
dans le parc privé

Historiquement, les politiques du logement ont dow$ privilégié le logement social comme
solution pour loger les personnes disposant desueses les plus modestes.

Lintervention de I'Etat sur le parc privé a pripalement porté sur I'amélioration de I'habitat,
l'incitation a la construction et lI'accession g@iapriété. Encore aujourd'hui, l'idée que le logeime
social est l'unique outil pour assumer le droitlagement demeure prégnante pour la plupart des
acteurs. La loi du 5 mars 2007 sur le droit au hoget opposable a dailleurs renforcé cette
conception : la mise en ceuvre des relogements elssmqmes reconnues au titre du Dalo s'appuie
essentiellement sur la mobilisation des droitsé&senvations de I'Etat dans le parc social, a tsaver
les contingents préfectoraux. La possibilité degement au sein du parc privé est pourtant prévue
pour les prioritaires Dalo, mais son utilisatiosteeextrémement faible. Globalement, les politiques
du logement en France restent fondées sur l'opmogintre un marché du logement a loyer libre et
un parc social réglementé accessible et généraliste

Or, cette situation tend a occulter une réalité parc privé accueille la majorité des ménages,

propriétaires et locataires, les plus modestesstlisouvent une étape précaire qui précede I'entrée
dans le logement social ou l'accession a la prigpriujourd'hui, environ un francgais sur cing se
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loge dans le parc locatif privé. De nombreux mésagmt dans une situation ou ils ne peuvent ou
ne souhaitent pas accéder au parc social toutagant’ pas les moyens de devenir propriétaires.
L'Anah recense ainsi 70,9% de locataires du paveé pvec des ressources inférieures aux plafonds
de ressources HLM PLUSdont 40,7% possédent des ressources inférieuf@des plafonds
PLUS (cf. tableau ci-dessous).

Tableau 3 : Répartition des ménages selon leursmes et selon les plafonds HLM PLUS

Revenu/Plafond HLM (PLUS) Locataires secteur privé Locataires HLM SEM
Moins de 30% 17,6 24,7
30 & 60% 231 31,1
60 a 100% 31,2 30,4
100 a 150% 18,5 11,5
+ de 150% 9,6 2,3

Source : Filocom 2011, MEDDE d'aprés DGFip, Framsétropolitaine

34,6% des ménages du parc privé sont sous le dewhuvreté Filicom, soit davantage que le
parc social HLM/SEM avec 30,2%. Le parc privé adtmienotamment un grand nombre de
ménages composés d'une seule personne aux revedastas. Les étudiants et les personnes agées
sont sur représentés. Les locataires du parc prives revenus se concentrent principalement dans
les centres-villes des grandes agglomérationsretaompent par conséquent une part prépondérante
de leur revenu au paiement de leur loyer et deslehiarges locatives, accentuant ainsi leurs
difficultés financiéres. Dans une étude récentesde estimait que l'avantage mensuel lié a
l'occupation d'un logement HLM par rapport a urelognt privé atteignait en moyenne 227 euros.
Cet avantage est amplifié dans les agglomératianiesoprix du marché sont les plus forts, I'lnsee
I'estimant a 394 euros dans l'agglomération pauisie

Il faut parallélement souligner que le parc sonmbénéficie pas uniguement aux ménages les plus
modestes. Les plafonds de ressources élevés déastnliaccés au logement social permettent a
environ deux tiers de la population francaise d'étrgible au parc social. Ainsi, pour accéder a un

logement PLS & Paris, un couple avec un enfanexedas disposer de revenus supérieurs a 58
904 euros annuellement soit 4 908 euros par mois.

Cette vocation généraliste du parc social est ségespour garantir la mixité sociale. Elle peut
néanmoins poser probléeme dans la mesure ou le gmial n'a pas les moyens d'accueillir
I'ensemble des ménages exclu de l'acces au pa&ee prdr conséquent, l'accés au logement social
devient de plus en plus complexe pour les ménageplus modestes. Le parc social est trés
hétérogene selon son mode de financement. Les &g plus pauvres ne sont souvent éligibles

14 Plafond PLUS de revenu annuel pour un ménage @esbmpnes : Paris 54 098 euros, IDF 49 768 eungisesarégions 38

892 euros

15 Le seuil de pauvreté Filicom correspond a la maltiérevenu net imposable médian soit 667 eurosneis par unité de
consommation. Les prestations sociales ne sontqragrises. Il ne faut pas le confondre avec lel slupauvreté de I'INSEE qui
correspond a 50% du revenu disponible médian &ditp@r mois.
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gu'a un logement PLAI ou a un logement construdanava réforme de 1977. Or les PLAI ne
représentent aujourd’hui que 24% des logementawodinancés en 2013. De plus, dans son avis
"Loyers HLM, droit au logement et mixité socialel 2012, le Haut Comité estimait que 39% des
logements du parc social présentaient des loygrérimurs aux plafonds des aides au logement.
Une réforme structurelle de la fixation des loytsVl du parc existant doit étre engagéeomme
l'avait proposé le Haut Comité afin de mettre edqudhtion les loyers du parc social et les revenus
des ménages devant en bénéficier. Il n'est pagptaize d’exclure de I'acces au logement social les
plus pauvres du fait de revenus insuffisants.

Devant ces différents constats, il apparait illtesaie penser que la crise du logement peut se
résoudre uniquement par la construction de nouvésgements sociaux. L'augmentation du parc
public est impérative, mais elle s'avere insuffisgoour répondre a I'ensemble des besoins de la
population. Garantir le droit au logement pour touplique une intervention globale. Le marché
privé écarte un nombre de personnes de plus enmpp&tant de l'acces au logement de certains
territoires beaucoup plus rapidement que le pamakm'est capable de développer une offre
suffisante aux loyers accessibles pour les foy=rplus modestes.

Mais la création d'une offre de logements aux Ieyapdérés dans le parc privé ne doit en aucun
cas servir de prétexte pour réaliser moins de leggsnsociaux. La mobilisation des logements
privés n'est pas une alternative a la constructiile doit proposer une offre complémentaire

permettant de mieux répondre a lI'ensemble degetiffe besoins. Le développement du parc social
public doit ainsi demeurer la solution prépondérapbur accueillir les ménages précaires. La
mobilisation du parc privé ne doit pas conduireiraiguer les objectifs nationaux et locaux de

construction de logements sociaux.

Cette idée de complémentarité du parc privé doitletgent se traduire dans les orientations
budgétaires des pouvoirs publics. Le Haut Comitéhaite que le développement de dispositifs de
mobilisation du parc privé ne se fasse pas aurndétri des crédits dédiés au logement social. La
pleine propriété reste la meilleure fagcon d’assligguilibre et la pérennité d’'un investissement
social. Le financement de déductions fiscales aldms aux propriétaires acceptant de diminuer
leur loyer doit s'inscrire dans des dispositifscélans le cadre d'objectifs clairement identifles
doit faire I'objet d'une programmation et d'un suie I'Etat. En revanche, une réorientation
généralisée des aides a la pierre en faveur desigtaires privés, tel que le propose la FNAIM, ne
correspond pas a une solution viable pour répodarablement a la crise du logement.

16 Annonce de la ministre du logement du 15 avril®220% Réformer les loyers des logements sociaux.tte @gientation

devrait étre traduite dans la loi « Egalité et Gitmyeté » prévue fin 2015
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Le "bail Solidaire" : une solution colteuse et inogrante

Le concept du 'bail Solidaire" est défendu deplissipurs années par la Fédération National¢ de
I'lmmobilier (Fnaim). Il a été présenté au Prenhitnistre lors du 68™congrés de Iimmobilier I¢
8 décembre 2014. Pour la Fnaim, il constitue unggsition alternative a I'encadrement des loyers.
Le principe est simple : il s'agit d'offrir au laase un logement accessible dans le parc priv r

base des plafonds de loyer HLM en compensant lge g revenu du propriétaire par des
déductions fiscales. Selon la Fnaim, ce disposéiimettrait a I'Etat et aux collectivités de génere
une offre sociale rapidement et a moindre codltoetrnait étre financé par une réorientation {les
aides a la pierre.

14

Le Haut Comité souhaite prévenir des possiblesseffervers de cette proposition qui engendrérait
des dépenses considérables pour I'Etat pour léamédun parc social temporaire et difficilement
contrblable. Le différentiel de loyer trés impottavec les plafonds du logement social dans les
zones tendues obligerait I'Etat a dépenser des ssnaonséquentes largement supérieurs, aflong
terme, aux aides a la pierre et sans pour autmatd@conomie sur les aides a la personne. llgest,
cet égard, indispensable que ce type de dispamtifoit pas financé au détriment du logemnent
social. De plus, en l'absence d'un encadrement des loyersette mesure n'endiguera pas |z
hausse des prix sur le marché "libre". Elle ne garatit pas non plus la création d'une offre
réellement sociale qui nécessiterait de baser leg/érs sur les plafonds PLAL.

—

1. 2. 2 Un parc privé mobilisable pour I'hébergernen

Le parc privé peut étre une alternative a I'nébeege en accueillant des ménages dépourvus de
logement (sans-abri, hébergé temporairement ou egenlent adapté) nécessitant un
accompagnement social adapté. Ainsi, les dispgsitihtermédiation locative en sous location
(cf.Partie 2.2.2) peuvent constituer des solutiongeux adaptées qu'un hébergement. Le
financement par I'Etat du dispositif Solibail esitleurs compris dans le BOP177 dédié a "la
prévention des exclusions et l'insertion des perssnulnérables”.

L'accés a un logement constitue un préalable imtispble a linsertion. Les solutions qui
permettent, grace a un accompagnement adapté retitdiee, de loger les ménages les plus
précaires dans le parc privé, facilitent la sovtes le logement de droit commun. Elles offrent des
solutions plus dignes et mieux adaptées aux bestagpersonnes. De plus, il faut rappeler que
certains ménages restent bloqués dans les streafithiébergement alors qu'une simple gestion
locative adaptée leur permettrait d'accéder a genent.

Au-dela de l'acces au logement, la mobilisationpdrc privé par des formules d'intermédiation
locative demeure moins codteuse que le recourbébdigement (nuitées d'hétel, hébergement
d'urgence).

v Budget Opérationnel de Programme
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En comparaison, le colt unitaire de lintermédratiocative est largement inférieur a celui de
I'hébergement hoételier. Rapporté au budget det|'BE@acolt moyen annuel par personne des
principaux dispositifs d'hébergem&hest le suivant :

* Nuitées hoételiéres : 6 237 € (soit 17,08 € par)jour
* Hébergement d'urgence : 8 761 € (soit 24 € pa) jour
* Intermédiation locative : 2 428 € (soit 6,65 € joaur)

En moyenne, le colt annuel d'une place en inteatiedi locative est donc pres de trois fois
inférieur a celui des nuitées d'hétels et pres datrg fois inférieur a celui d’'un hébergement
d'urgence. Ce calcul n’integre pas les éventualiéductions fiscales dont peut bénéficier le
propriétaire dans le cadre d’'une intermédiatiomfive.

En termes de colt moyen par logement, les crédidgéiaires du BOP 177 se basent sur un colt
annuel total de 3 750 euros pour le mandat deayesti de 8000 euros pour la location/sous-
location. Le co(t de l'intermédiation locative eade facon importante selon les régions et la
contribution versée par I'occupant. Le colt paramérogé grace au dispositif Solibail est estimé a
8000 euros par an pour I'Etat dans un secteur teAdtitre de comparaison, le codt d'un
I'hébergement hoételier est d'environ 20 000 euassyEnage. Au différentiel de codt s'ajoute le fait
gue les crédits dédiés a I'hébergement hoételieitelimn le développement de lintermédiation
locative. Etant financés sur le méme budget, lédits dédiés a l'intermédiation locative ne somt, e
effet, pas toujours affectés a son développemerd Bamesure ou les services de I'Etat anticigent |
besoin de financement lié a I'hébergement hoételiese trouve alors utilisé comme variable
d'ajustement du budget général.

Depuis plusieurs années, les gouvernements suiscesdi tous fait part de leur volonté de
substituer a I'nébergement hotelier des solutiensogement d'insertion. Pourtant, le nombre de
nuitées hotelieres continue de progresser chaguéeamn 2013, les crédits dédiés uniquement a
I'hGtellerie sociale s'élevaient a 148 millionsudds contre 107,4 millions d'euros en 2012 soit une
hausse de 38% principalement affectés a I'lle-dade (79%). Récemment, un plan triennal (2015-
2017) de réduction du recours aux nuitées hotsliarété adopté pour mettre fin a cette situation.
Ce plan prévoit notamment de dégager 66 millioaards afin de remplacer le financement de 10
000 nuitées d'hotel par la création de 13 000 pladternatives dont 9 000 en intermédiation
locative (sur le modéle de Solibail). Cet objettiennal sera piloté par la Dihal et décliné par
région.

18 Source : Plan triennal pour réduire le recoursratitées hotelieres, Dossier de Presse, 3 févrith,20.6
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1. 3. Les logements vacants : un gisement a dgploi

1. 3. 1 La vacance des logements

Le parc de logements vacants constitue une offirelggiée a I'heure ou un grand nombre de
ménages peine a se loger. Quantitativement, ilésgmtea priori un gisement de logements
disponibles important. Dans I'opinion publique nlembre de logements vacants apparait d’ailleurs
légitimement choquant lorsqu'on le compare au nemntle personnes sans logement. Il faut
néanmoins user prudemment de ce type de calcuindhilisation des logements vacants ne
résoudra pas, a elle seule, la crise du logementdcance s’explique par des raisons multiples
dont en premier lieu I'état des logements. Beauamifpgements vacants ne sont pas mobilisables
en I'état mais doivent faire I'objet de travaux gl moins importants que ne peuvent pas toujours
effectuer les propriétaires. Il existe égalemene¢ wacance « frictionnelle » liée a la mise en
location ou en vente des logements. D’autres studéissdans des zones ou il n'y a peu de demandes
de logements non satisfaites. Il est donc difficiéiedénombrer et de repérer les logements vacants
réellement mobilisables.

Tableau 4 : Etat du parc de résidences principalésidences secondaires, logements vacants en
habitat collectif et individuel

Au premier janvier
2014 (en milliers)

Résidences principales 28 077
Individuel 15928
Collectif 12 148

Résidences secondaires 3177
Individuel 1845
Collectif 1332

Logements vacants 2 640
Individuel 1267
Collectif 1374

Total 33894
Individuel 19 039

Collectif 14 854

Source : Insee et SOeS, estimation annuelle dugmtogements.
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Au premier janvier 2014, 'INSEEestimait le nombre de logements vacants a 2,6amilli Le
nombre de logements vacants peut également éireéeatpartir du Fichier des Logements par
Communes (Filocom) constitué par la Direction Galgédes Finances Publiques qui recense les
logements non assujettis a la taxe d’habitatiorl@yanvier. Ainsi, dans la derniére estimation
disponible en 2011, Filocom dénombrait 3 milliorsldgements vacants en France métropolitaine.
Ces données s'averent certainement surestiméegauaigssent un indicateur sur le phénomeéne de
la vacance.

De facon concordante, ces deux sources font champp@raitre une augmentation du nombre de
logements vacants ces dix derniéres années. D’dpitiedm, cette progression concernerait

principalement la vacance de courte durée correlpanainsi & une augmentation du délai de la
mise en location des logements. La répartition iglgatde la vacance est trés inégale selon
I'attractivité des territoires et I'état du béti.nOobserve, ainsi, une forte corrélation entre

'ancienneté du logement selon sa date de congiruet le taux de vacance. De ce fait, 47,1 % des
logements privés vacants recensés par Filicomtéraanstruits avant 1915.

Evolution de la part des logements vacants

9,00%

8,00% -

— .
7,00% __— -
 — —
6,00% - = = = Total des logements vacants
Individuel
5,00% Collectf

4,00% =

3,00% — —

2,00% -

1,00% -

0,00% T T T T T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Sources : Insee et SOeS, estimation annuelle dudelogements.

Les 2,6 millions de logements vacants recouvreatsiteiations extrémement diverses. Il faut, a ce
titre, rester prudent sur les causes et la natereette vacance qui est difficile a déterminer et a
guantifier.

¥ 'INSEE considére comme étant vacant, les logemédts ou se trouvant dans les cas suivants :

- proposés a la vente, a la location ;

- déja attribués a un acheteur ou un locataiem etttente d'occupation;

- en attente de réglement de succession ;

- conservés par un employeur pour un usage futprafit d'un de ses employés ;

- gardés vacants et sans affectation préciseegaopriétaire (exemple un logement trés vétukte...
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1.3.2 Les causes et enjeux de la vacance
Deux types de vacances sont a distinguer:

* La vacance conjoncturelle de courte durée résuttanharché du logement. Elle s'impute
aux délais incompressibles lors de la mise en wnotelogement, du changement d’un locataire ou
de la réalisation de travaux d’amélioration du lngat. Un taux «normal » de vacance
conjoncturelle s’établit autour de 3 a 4%.

* La vacance structurelle de longue durée (plus dmoG) qui peut résulter de causes
multiples. Elle est le plus souvent la conséqueateéinadéquation entre I'offre de logement et la
demande des meénages. Cette inadéquation peutiétrea lla situation du logement, certains
territoires en situation de décroissance démoggaghipeuvent ainsi faire face a une vacance
importante. Elle est surtout liée a I'état du loganet du bati, de nombreux propriétaires n'ont pas
les moyens financiers ou ne souhaitent pas comndestinvestissements suffisants pour réaliser les
travaux nécessaires a la remise en état de leemiegt. D’autres causes existent comme des
situations d'attente liées a des aléas juridigunelvision, successions, divorces. Mais la vacance
structurelle peut également étre due a un « chiatégique » du propriétaire : réservation du
logement pour soi ou pour ses enfants, rétentictudative, faible rendement économique du
logement. Certains propriétaires a haut revenu grauiaire preuve de désintérét ou de négligence.
La rétention spéculative des logements par leunprigtaires représentait 23, 3% des logements
vacants en 2061

Les actions visant a limiter les logements videseni donc la vacance structurelle qu'on peut
diviser en deux genres : la vacance « subie »wtdance « volontaire ». L'identification des cause
de la vacance est déterminante dans la mesurdeopezimet d’apprécier la nature des dispositifs
publics a mettre en ceuvre. Dans le premier cdgyler d’intervention des pouvoirs publics sera
d’aider les propriétaires a débloquer les freinspgsent sur 'usage de leur logement (incitations
financiéres a la réalisation de travaux). Dansake @une vacance volontaire par stratégie d’attente
ou par désintérét ou rétention spéculative, seeddispositifs coercitifs pourront s’avérer effieac

L'enjeu de la vacance peut étre abordé selon debjeatifs clés :

* Le premier objectif est de remettre les logememisants sur le marché afin d'augmenter
I'offre globale. Cet objectif ne profite pas forag&mh directement aux ménages les plus précaires
dans la mesure ou ces logements seront de nouweassibles au prix du marché. Il permet
néanmoins de réajuster un éventuel désequilibre éoffre et la demande en instaurant davantage
de fluidité sur le parc privé

* Le deuxiéme objectif est de mobiliser ces logemeatsnts pour développer un parc locatif
privé a des fins sociales. Cela suppose de powanitacter les propriétaires afin de les inciter a
louer leur logementvia les dispositifs de mobilisation existants (convemtiement Anah,
intermédiation locative, cession temporaire d’'usitifr.). Cette mobilisation de la vacance a des fin
sociales peut aussi s’opérer par des mesures pkrgitives si le propriétaire est réticent aux
incitations (réquisition, expropriation)

2 Enquéte logement, raisons d’avoir un logemenrg va902
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1.4. Les avantages de la mobilisation du parcépriv

L'intervention sur le parc privé vise a mobiliserewoffre complémentaire au logement social et a
I'hébergement tout en régulant les prix du marechéogement. Elle apporte des solutions concretes
présentant de nombreux avantages :

* Un potentiel importantde logements mobilisables: le parc privé offre potentiel de
logements disponibles plus important que le patdipuD'un point de vue simplement quantitatif,
le parc locatif privé est composé de 6,8 milliorsldgements contre 4,7 millions de logements
locatifs sociauX'. Mais le parc locatif privé présente aussi l'iétét'avoir un taux de rotation bien
plus élevé que le parc social. 1,8 million de logata sont disponibles chaque année au sein du
parc privé (taux de rotation de 27,7%) contre saelg 540 000 sur le parc locatif public (taux de
rotation de 10%)

* Des logements mobilisablegpidementpour répondre a l'urgence sociale: le potentiel
important de logements est d'autant plus intéréssgatil peut étre capté dans des délais
relativement courts. Alors que l'augmentation déré dans le parc social nécessite la "sortie de
terre" de nouveaux projets qui prendront plusieursées, la mobilisation de logements issus du
parc privé est davantage en mesure de répondneyarice

* Un moyen de garantir la mixité sociale logement locatif privé est présent dans tolgss
agglomérations et dans tous les quartiers. Il gt mobilisé a des fins sociales, logement par
logement, permettant ainsi une mixité socialecnéée de I'immeuble. En proposant une offre dans
le diffus sur le parc ancien, il permet de captes tbgements dans des co-propriétés en coeur
d'agglomération. Dans l'idéal, la mobilisation @uqprivé devrait permettre & toutes les communes
de participer au logement des personnes a faildnteindépendamment de leur taux de logements
sociaux. Elle permet donc de répondre a une cdotial forte qui pése sur le relogement des
personnes défavorisées qui ne devrait pas étretedfelans les zones dites "politiques de la ville"
au nom de la mixité sociale mais dont le relogendants les autres quartiers est difficile du fait du
faible nombre de logements sociaux aux loyers aiied. La mobilisation du parc privé favorise
donc la mixité sociale a I'échelle de la communequartier et de l'immeuble.

Sur ce dernier point et suite aux déclarations dumier ministre et au comité interministériel du 6
mars 2015, le logement a été clairement identi@me un levier d'intervention privilégié afin de
garantir la mixité sociale. Afin d’éviter la condeation de populations a faibles revenus sur aestai
territoires, le gouvernement prévoit de limiterctas au logement social de ces publics dans les
communes les plus pauvres. En contrepartie, leggoement souhaite favoriser la construction de
logements sociaux dans les communes déficitairgdi¢ation stricte de la loi SRU) et mener en
collaboration avec les bailleurs sociaux une pplgi de baisse des loyers de certains logements
sociaux hors quartiers prioritaires. Ces décisiemst censées permettre a terme de répartir plus
equitablement l'offre de logements sociaux et deorfiger la mixité sociale sur 'ensemble du
territoire.

2 Source CGDD - Le répertoire du parc locatif sociahu T janvier 2014

http://www.statistiques.developpementdurable.gotivdfadmin/documents/Produits_editoriaux/Publioat/Chiffres_
et_statistiques/2014/chiffres-stats586-rpls010120dekembre2014.pdf
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Tout en partageant 'objectif recherché, le Hautn@@é exprime ses vives inquiétudes face a ces
décisions : les mesures visant a limiter l'accebbgement des personnes aux plus faibles revenus
dans les quartiers prioritaires seront rapidemeisesnen ceuvre tandis que celles concernant la
construction de logements sociaux dans les comnuéfestaires ou la nécessaire baisse des loyers
de certains logements feront I'objet de nombrewcdiles et nécessiteront plusieurs années pour
produire leurs effets. L'offre de logements sociaggessibles s'en trouvera ainsi diminuée sans
contrepartie immédiate. Au regard de ces oriematita mobilisation du parc privé apparait comme
un objectif impératif et urgent afin de pouvoir coer mixité sociale et droit au logement.

Ainsi, les ressources que constitue le parc privénenmbres de logements disponibles peuvent
permettre de créer une offre temporaire a bas .Idyerchamp d’action est une des directions
possible pour pallier aux carences existantes. 3amgplacer les politiques en faveur de la
construction de logement, ce parc préexistant asgigement potentiel de logement pour les
personnes en difficultés.

* La mobilisation du parc privé permet également dasssecteurs tendus dépourvus de foncier
de pouvoir créer une offre sociale et d’avoir ufetefégulateur sur les niveaux de loyers
pratiqués en location.

Enfin, elle peut, également, constituer une offre ldgement de transition, alternative a
I’hébergement, afin d’apporter une réponse a laraabn des capacités des structures d'accueil et a
I'utilisation colteuse des nuitées hoteliéres let dignité des solutions apportées aux personnes. U
des avantages de la mobilisation du parc privé destpermettre la mise en place d'un
accompagnement personnel afin de soutenir lespagsde souhaitant.

Le Haut Comité se propose détablir un diagnoses dlispositifs existants, de souligner les
difficultés de leur mise en ceuvre afin d’énoncereasemble de propositions pour les rendre plus
efficients.
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2. Les dispositifs de lutte contre la vacance emndéilisation
du parc prive

2.1 La lutte contre la vacance

Les dispositifs existants de lutte contre la vaeamposent principalement sur des outils coergitifs
taxe sur les logements vacants ou procédure desidgu Ils ont pour objectif de limiter la
vacance structurelle. Mais d’autres outils existpat exemple pour mobiliser temporairement des
biens inoccupés appartenant a des organismeggualalins I'attente d’'une opération immobiliere.

2.1.1 La taxe sur les logements vacants
Principe

La taxe sur les logements vacants (TLV) a été umstpar la loi 29 juillet 1998 relative a la lutte
contre les exclusions. Appliquée a partir de 139, concernait initialement les propriétaires de
logements inoccupés depuis au moins deux ans &titpsur huit> agglomérations de plus de 200
000 habitants (décret n°98-1249 du 28 décembre)1®h objectif était de concentrer la lutte
contre la vacance sur les territoires ou la demaled®gements était la plus forte. Le taux de la
TLV variait en fonction de la durée de vacance wnbl0% la premiere année, 12,5% la deuxiéme
et 15% a partir de la troisieme. L'assiette deecttke correspond a la valeur locative du logement
déterminée pour calculer la taxe d’habitation.

Récemment, la TLV a été renforcée par la loi darfoe de 2013 et par le décret 2013-392 du 10
mai 2013. L'application géographique de la taxeéesid sur tout territoire d'urbanisation de plus de
50 000 habitants en zone tendue soit 28 agglomését 1 151 communes. |l s’agit de communes
«ou existe un déséquilibre marqué entre I'offre @tdemande de logements, entrainant des
difficultés sérieuses d'accés au logement sur diede du parc résidentiel existant, qui se
caractérisent notamment par le niveau élevé desrépye niveau élevé des prix d'acquisition des
logements anciens ou le nombre élevé de demandegeéenent par rapport au nombre
d'emménagements annuels dans le parc locatif So@dicle 232-1 du code général des impots).
La TLV s’appligue désormais pour les logementsskssvacants depuis au moins un an au ler
janvier de l'année d'imposition. Le taux appliqsé également renforcé puisqu’il est de 12,5 % la
premiére année et de 25 % a compter de la deuaamee.

Cette taxe ne s’applique pas a I'ensemble des legmmElle n’est due que pour les logements dits
« habitables », c'est-a-dire les logements répdndandes normes de confort (électricité,
éguipements sanitaires, eau courante...). Les logsndétenus par les organismes HLM et sociétés
d’économies mixtes n’y sont pas soumis. Les reselesecondaires et les logements meublés ne
sont pas assujettis puisqu’ils sont déja imposédgrauwde la taxe d’habitation.

Surtout, da taxe n’est pas due en cas de vacance indépemdbnta volonté du contribuabte

Paris, Lyon, Lille, Bordeaux, Toulouse, Montpellidice et Cannes-Grasse-Antibes
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(article 232 VI du code général des impots). Aitespropriétaire mettant son logement en location
ou en vente au prix du marché et ne trouvant pasepir peut étre exonéré du paiement de la TLV.
De méme, le propriétaire justifiant de la réalsattde travaux importants peut également éviter le
paiement de la taxe. Il s’agit des travaux d’ifatadn ou de réhabilitation de I'électricité, dedu
courante, du chauffage ou d’équipements sanitales;avaux portant sur la sécurité des murs, des
charpentes, des toitures, des planchers ou deleescale travaux impliquant un devis d’au moins
25% de la valeur vénale du logement.

Un logement est considéré comme vacant si I'ocompast inférieure a 90 jours consécutifs au
cours de I'année précédente. Cette durée n’éfadlement que de 30 jours et s’appliquait au deux
années précédentes. Pour prouver I'occupation genient pendant 90 jours, le propriétaire doit
fournir des justificatifs tels que ses revenus fers; ses factures d’eau ou d’électricité.

La taxe d’habitation sur les logements vacants (TH\)

La loi engagement national pour le logement (IN.E.n°2006-872 du 13 juillet 2006), a ajouté la
possibilité pour les communes ne rentrant pas dasscritéres de la TLV d'instituer pfpr
délibération sur leur territoire une taxe d’haliitatsur les logements vacants (THLV). Ues
intercommunalités (EPCI) disposant d'un PLH peuvdgdlement mettre en ceuvre cette taxe. |[Elle
s’appligue selon les mémes conditions que la TUY différence du temps de vacance qui est de
deux ans sans une occupation de plus de 90 joosgcutifs. Les bailleurs sociaux (HLM et SEM)
sont également assujettis a la THLV. Les taux ddsifion sont fixés par délibération de|la
commune ou de 'EPCI compétent.

Objectifs de la taxe sur les logements vacants

La taxe sur les logements vacants est aujourcéhpriihcipal outil de lutte contre la vacance. & el
ne permet pas, par elle-méme, d’assurer directelmeatogement des personnes défavorisées dans
le parc locatif privé, son application présentenméains deux intéréts :

* Inciter les propriétaires bailleurs a louer lelgdment. Les logements vacants sont 'une des
causes du manque d'offre de logement dans les mmhses. Dans un contexte ou la construction
est difficile, la lutte contre la vacance appairajportante.

* Geénérer des recettes qui sont partiellement afs@é financement de I'’Anah

Une des causes permettant d'expliquer la vacankmngee durée est le fait que le logement soit en

trop mauvais état pour étre habitable. Une gramaepde la vacance est due a l'insalubrité et a la
vétusté du parc privé. Le propriétaire n‘ayantlpasnoyens ou la motivation de réaliser les travaux

nécessaires laisse ainsi son logement vide et italddn La taxe sur les logements vacants peut

inciter les propriétaires bailleurs a remettre edmes en état leurs logements, ou tout au moins a
se renseigner sur les dispositifs publics qui ¢edt a réaliser les travaux nécessaires

(conventionnement Anah).
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Evolutions des recettes de la taxe sur les logemeacants et affectation de ces recettes

Le produit de la taxe sur les logements vacantyersg a I’Agence nationale de I'habitat (Anah)

dans la limite du plafond défini par la loi de fivt du 28 décembre 2011. Ce plafond, initialement
de 21 millions d'euros, a été revalorisé a 61 onli deuros en 2015. Les ressources
supplémentaires générées par la TLV sont affectédmidget général de 'Etat.

L'extension du champ d’application de la taxe etréaforcement du taux a automatiquement
entrainé une hausse des recettes. Ainsi en 2018,72P logements ont fait I'objet d’'un avis
d’'imposition contre 68 359 en 2012. Le montant emigecouvrement pour 2013 s'éleve a 129,9M€
contre 38,4M€ en 2012, les dégrevements accoradshiffrés a 45,1M€ en 2013 contre 16,72M€
en 2012.

Limites de la taxe sur les logements vacants

* Dans plusieurs situations, le propriétaire d’unelognt vacant peut contourner le paiement
de la TLV ou bénéficier d'une exonération. Il esisa par exemple assez facile pour un
propriétaire de justifier I'occupation du logemependant 90 jours conseécutifs en
fournissant des factures d’'eau ou d’électricitéssgne l'occupation du logement soit
effective. Il est difficile de contrdler les frawsle

 Le recouvrement de cette taxe fait I'objet de n@mbes réclamations de la part des
contribuables, ce qui occasionne un grand nombmaentieux

* Elle n'entraine pas de démarches systématiquesle®ngropriétaires pour leur expliquer
I'intérét financier a mettre un terme a la vacadedeur bien et leur présenter les dispositifs
pour les accompagner dans cet objectif (conventioramt Anah, intermédiation locative,
mise a disposition temporaire).

La TLV : une opportunité pour identifier les logemés vacants et contacter les propriétaires

La taxe sur les logements vacants constitue une Basformation tres utile pour toute action
visant a réduire la vacance et a mobiliser uneigale¢ ces logements en faveur des personnes
défavorisées. Par son intermédiaire, I'administratifiscale dispose d'un fichier recensant
I'ensemble des propriétaires entrant dans son cltbamplication. Le Haut Comité regrette que ces
données ne soient pas exploitées davantage pacolétivités locales (communes, EPCI,
Départements).

Les collectivités locales peuvent demander, soutaioes conditions, a se voir communiquer
gratuitement la liste des logements vacants présant leur territoire. La loi de programmation
pour la cohésion sociale du 18 janvier 2005 a,ffat, @uvert la possibilité d’exploiter les fichger
fiscaux des logements vacants recensés pour li€tabbent de la taxe d’habitation portant sur
'année précédente. La liste des logements vadearismis« indique, pour chaque logement, son
adresse, sa nature, sa valeur locative, la premagneée de vacance du local, le nom et I'adresse de
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son propriétaire et, le cas échéant, I'année aipde laquelle le local a été soumis a la taxe lesr

locaux vacants et le taux d'imposition a cette tax@Article L135 B du livre des procédures
fiscales).

Les informations transmises sont soumises aux siispos de la CNIE® dont I'autorisation est
obligatoire. La CNIL précise que le fichier peuteéutilisé pour envoyer aux propriétaires de
logements inoccupés un courrier d’'information & &ides a la réhabilitation des logements et a
leur remise sur le marché ou des questionnaire®nyanes ou nominatifs selon I'exploitation qui
en est faite - sur les causes d’inoccupation dgenh@nts, ou encore pour la réalisation de
statistiques sur I'évolution du parc immobilier aat

La difficulté pour les collectivités locales estmEuvoir mener une action cohérente a long terme de
lutte contre la vacance. Ainsi, les informationsustllies auprés de I'administration fiscale ne
peuvent étre conservées au-dela de la phase di@gpédl courrier personnalisé aux propriétaires.
Si une collectivité souhaite mener plusieurs campagle communication aupres des propriétaires,
elle doit effectuer une nouvelle demande auprd®dministration fiscale.

La taxe sur les immeubles de bureaux et d'activitésacants

Le sujet des bureaux et locaux d’activités vacargst pas au cceur de la réflexion du HCLPD
mais il semble important de signaler I'existence d’'une tsxeles bureaux vides appliquée d
certains territoires. En effet, les communes oeradmmunalités (EPCI) peuvent instaurer ine
« taxe sur les friches commerciales » (article BALslu Code général des impbts). Cette Iaxe
concerne notamment les immeubles de bureaux ouloemsux utilisés pour une activijé
commerciale qui ne sont plus affectés a une aétsttumise a la CFE (cotisation fonciere des
entreprises) depuis au moins deux ans et qui somt shoccupés depuis cette période. Ainsijun
bureau vacant depuis I€ janvier 2013 pourra étre taxé a partir dhjanvier 2015. La taxe et
calculée a partir du revenu net servant de baadaxé fonciere sur les propriétés baties selor| des
taux évolutifs : 10 % la premiere année, 15 % laxdeme année et 20 % a partir de la troisiéme
année d’'imposition. La collectivité locale peut idéc d’appliquer des taux plus élevés tout en ne
dépassant pas le double du montant fixé. A signaler le propriétaire peut étre exonéré de dette
taxe si cette vacance est indépendante de sa golont
L'objectif de cette taxe est de dissuader les pétgires de laisser les bureaux ou locaux
commerciaux a I'abandon et de les inciter aingsadonvertir en logements habitables. Elle| est
déja mise en ceuvre a Lille, & Saint-Quentin-en-esl et, depuis le*ljanvier 2015, a Paris.

2 CommissionNationale de I'lnformatique et des Libertés
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2.1.2 La réquisition des logements vacants

La procédure de réquisition repose sur un prinsipgle. Elle permet a une autorité publique (Etat,
collectivité locale) de prendre possession d’unniét vide afin d’en disposer en lieu et place du
propriétaire pour une durée limitée. Cette procédqui déposséde temporairement le propriétaire
de l'usage de son bien, est trés encadrée juridigne Son utilisation, par les maires ou les pséfet
est rare. Pourtant, la réquisition s'avere paréoginent adaptée face aux situations de rétentions
spéculatives pratiquées par certains propriétair@anenace de la réquisition ou le lancement de
cette procédure sans nécessairement aboutir eshcitegion efficace pour mettre un terme a la
vacance anormalement longue d'un logement ou diioreuble.

Les procédures de réquisition existantes

Le régime juridique de la réquisition résulte dardonnance du 11 octobre 1945 prise en vue de
remédier aux difficultés de logement suite aux riesibns dues a la seconde guerre mondiale.
Initialement, il devait répondre a une situatiomperaire mais la procédure a été maintenue du fait
de la persistance de la crise du logement. Ellegir§ue « gr proposition du service municipal du
logement et apres avis du maire, le représentarittdat dans le département peut procéder, par
voie de réquisition, pour une durée maximum d’unramouvelable, a la prise de possession
partielle ou totale des locaux a usage d’habitati@tants, inoccupés ou insuffisamment occupés
(article L641-1 du CCH). Larticle précise que legements réquisitionnés devront étre attribués a
des <«personnes dépourvues de logement ou logées danscaladitions manifestement
insuffisantes> ou a des personnes a l'encontre desquelles une décisioncipidd définitive
ordonnant I'expulsion est intervenwugarticle L641-2 du CCH).

Cette procédure de réquisition a été beaucoupésildans les années 1960 notamment pour loger
les personnes rapatriées d’Algérie. Plus réecemneéiata été utilisée par I'Etat en 1995 et 1996 afi
de réquisitionner plus d’'un millier de logementdleEest aujourd’hui largement obsolete et
inadaptée juridiguement. Une nouvelle procéduredigme est ainsi venue la compléter: la
réquisition « avec attributaire » instaurée pdoilau 29 juillet 1998 de lutte contre les excluso

La réquisition avec attributaire du préfet

Elle permet au préfet de réquisitionner des loddihabitationdétenus par des personnes morales a
deux conditions : les locaux doivent étre vacamguis plus de 12 mois et ils doivent étre situés
dans une commune ou il existe un important déséqeiientre I'offre et la demande de logements.
La durée de la réquisition doit au minimum portar ane année et au maximum sur Six ans
(possibilité d’aller jusqu'a douze ans en cas deadnx importants). Le titulaire du droit d’'usage
pourra exercer un droit de reprise au bout de arsifs’il adresse un préavis d’'un an a 'attribetair

La particularité de ce dispositif de réquisition @s'il repose sur le principe d’un “attributairgui

va permettre de louer a des ménages défavoris@apiela durée de la réquisition. Il a un réle
d’'intermédiaire entre le propriétaire des locaaguisitionnés et le bénéficiaire du logement. Il
permet également de procéder aux travaux nécessd@éeremise en état du logement et a
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lindemnisation du propriétaire. Lattributaire pettre I'Etat, une collectivité territoriale, un
organisme HLM, une SEM ou une association agrééd¢it@ude la maitrise d’ouvrage ou de
I'intermédiation locative et de la gestion locatadaptée (article L642-4 du CCH).

La réquisition avec attributaire peut étre engdgémjue le préfet est informé d’'un logement vacant
ou lorsqu’il décide lui méme de repérer les logetmeacants. Il peut pour cela utiliser les fichiers
des distributeurs de réseaux (eau, €électricité, ggephone) et les informations des services
fiscaux. Aprés avoir demandé l'avis du maire, |éfgtr notifie au propriétaire son intention de
procéder a la réquisition du bien. Il communique teotifs, la durée et la liste des éventuels
attributaires ainsi qu’un projet de convention ttiatitaire si I'attributaire est une collectivitéi o
une association agréée. Le propriétaire disposs dedeux mois pour faire part de son accord ou
de son opposition. Le préfet décide soit de premdrarrété de réquisition, soit d’abandonner la
procédure s'il considere réelle la volonté du pietpire de mettre un terme a la vacance.

L'attributaire peut procéder a des travaux et d@emniser le propriétaire selon un montant &u m
défini chaque année par arrété. Il doit conclurdoaih avec le ménage pour une durée d’'un an (ou
pour la durée de réquisition restante si cellestirgérieure a un an), ce bail pouvant étre readand

si le ménage ne se voit pas proposer une offreettgement. Trois mois avant la fin de la
réquisition, le préfet a la possibilité de propasee solution de relogement pour le ménage. llis’ag
donc d’une solution temporaire qui concerne prialgment des personnes ne pouvant pas accéder
a un bail de droit commun. La réquisition avecilataire peut utilement étre allouée a la mise en
ceuvre de dispositifs d’intermédiation locative.

La réquisition avec attributaire peut-étre confarx intercommunalités disposant d’'un PLH et qui
sont délégataires des aides a la pierre.

Le pouvoir de réquisition du maire

Indépendamment des pouvoirs de réquisition recommupréfet, le maire peut, en vertu de ses
pouvoirs généraux de police gu'il tient de I'amicL2212-2 du code général des collectivités
territoriales, prendre un arrété prononcant la igtipn de locaux nécessaires au logement de
personnes sans abri. Toutefois, ce pouvoir de sémun dévolu au maire apparait assez réduit car
les conditions de sa mise en ceuvre sont strictegreradrées par la jurisprudence administrative.
Un arrét du Conseil d’Etdt* stipule que ce pouvoir ne s’exercguten cas d’urgence et a titre
exceptionnel, lorsque le défaut de logement dandaille dont il s’agit est de nature a apporter un
trouble grave a I'ordre publi®. Des lors que ces conditions ne sont pas resypéiegéquisition est
entachée d'illégalité (Conseil d’Etat, 18 octobi®89, n° 71985 ; Conseil d’Etat, 29 décembre
1997, n° 172556). Cette procédure se trouve trésnent mise en ceuvre.

Bilan du programme de réquisitions lancé en 2012

Fin 2012, un programme de réquisitions des logesnestants avait été engagé par la précédente
ministre du logement pour réquisitionner des logameacants en lle-de-France, Rhéne-Alpes,

24 Conseil d’Etat, arrét Commune de Pugnac c. Banque€éen, 18 octobre 1989
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Midi-Pyrénées et Provence-Alpes-Cote d'Azur. Cedtguisition ne portait que sur les logements
vacants détenus par des personnes morales daimsrdesbles d'au moins 10 logements.

Une premiére phase de repérage a permis d'iderdi®00 logements vacants appartenant a des
personnes morales de droit privé en lle-de-FraReemi eux, 70 000 logements pouvaient faire
l'objet d'une réquisition mais seuls 7 500 étaggues dans des immeubles comportant plus de 10
logements. A partir de décembre 2012, les propréale ces 7 500 logements ont recu un courrier
officiel du préfet leur annoncant le lancement deptocédure de réquisition. L'objectif était
d'inciter ces propriétaires a remettre les logemeatants sur le marché.

En mars 2013, un premier bilan permettait d'évalaeituation pour 5 053 logements. Dans 75%
des cas, les logements avaient été remis en locatioétaient sur le point de I'étre, 5% se sont
révélés étre des batiments occupés, 4,5% ont étblidéet 7,5% ont été jugés impropres a
I'habitation. Au total, ce ne sont plus que 412elognts qui ont fait I'objet d'une intervention de
I'Etat. Dans la plupart des cas, I'Etat a propasépaopriétaires le rachat de leurs logements par u
bailleur social dans le cadre d'un usufruit locati€ial. Il a €également négocié la mise en ceuvre de
baux a réhabilitation ou une mise a dispositionpteraire dans le cadre de logements d'insertion.
La procédure de réquisition ne s'est finalementgovie que sur 4 immeubles soit une trentaine de
logements.

Tout comme les vagues de réquisition lancées p@olezernement Jospin en 2001, le programme
de 2012 a montré la difficulté de réquisitionnes tleyements vacants pour y loger des personnes
défavorisées. Malgré un nombre important de logésngrotentiellement réquisitionnable, la
mobilisation effective est restée marginale apesglifférentes étapes de la procédure. En revanche,
la « menace » de la réquisition semble avoir uet @ficitatif fort pour les propriétaires.

Avantages de la réquisition

* Un moyen de lutter contre les stratégies de ratergpéculative lorsque les propriétaires
refusent de mettre fin a la vacance de leur logémen

« Un effet incitatif pour réintroduire sur le marchés logements vacants: sans
nécessairement aboutir, la réquisition peut indisgtlement les propriétaires a trouver rapidement
des solutions pour remédier a la vacance

e La création d'une offre de logements et d'hébergepermettant de répondre a l'urgence
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Les difficultés liées a la réquisition

* Une procédure juridique longue et sujette a corgaent

e Une procédure colteuse pour les pouvoirs publ@s plus des colts de gestion liés a la
procédure elle-méme, la réquisition suppose l'indisation du propriétaire

* Un équilibre financier difficile pour les batis dégés nécessitant des travaux importants de
réhabilitation. Ces travaux ajoutent des délaisoetraintes financieres a la procédure. lls géneren
un faible retour sur investissement pour les pasvpublics puisque le batiment revient aux
propriétaires a la fin de la période de réquisition

e Avant la loi du 18 janvier 2013, il suffisait dedsenter un devis de travaux d’'aménagement
du logement pour se soustraire a la réquisitiors personnes morales propriétaires de locaux
vacants peuvent encore facilement éviter la régpisde leurs biens en justifiant de la réalisation
de travaux ou d'un projet dlaménagement. La vétifim de leur réalité par I'administration
demande un travail important

* Une procédure limitée aux personnes morales exclurapotentiel de logements vacants
important détenu par les personnes physiques.

Méme si la procédure de réquisition n'engendre gmgréation d'offre importante du fait de la
complexité de sa mise en oeuvre, elle reste urn dissuasif face a des situations de vacances
inacceptables.

2.1.3 La mobilisation du domaine temporaire de togats vacants des collectivités
et des établissements fonciers

Principe

De par leurs compétences en matiere d’aménagerndhirBanisme, les collectivités locales et les
établissements publics fonciers détiennent desstperés vacants. Il s’agit de réserves foncietes e
immobilieres de biens acquis pour effectuer desatjpdis qui resteront vides jusqu’au lancement
des travaux. Les dispositions de l'article L.22de1Code de I'urbanisme reconnaissent en effet aux
« collectivités locales, ou leurs groupements y ayaation (...), la possibilité d’acquérir des
immeubles, au besoin par voie d'expropriation, poanstituer des réserves foncieres en vue de
permettre la réalisation d'une action ou d'une @tiém d'aménagement répondant aux objets
définis a l'article L.300-2

Compte tenu des délais des procédures d’aménageinpatit s’écouler ainsi souvent plusieurs
annees (entre trois et cing ans) entre le lancemhent projet et le début des travaux. De plus,
'acquisition de biens immobiliers se trouve souvanticipée de plusieurs années en amont du
projet d’'aménagement afin de constituer les résefoaciéres suffisantes a sa réalisation. Par
conséquent, les collectivités territoriales, bailfesociaux et établissements publics fonciers sont
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propriétaires de nombreux batiments vacants quirrpmnt faire I'objet d’'une occupation
transitoire notamment pour héberger temporairerdeatménages ne parvenant pas a accéder a un
logement de droit commun.

Un cadre |égislatif permettant la création d’unesidence temporaire » a été introduit par I'agticl
101 de la loi MOLLE du 25 mars 2009 et a été médiar I'article 51 de la loi ALUR du 24 mars
2014 : «l est institué, a titre expérimental, un dispdsitisant a assurer la protection et la
préservation de locaux vacants par occupation pas désidents temporaires Il permet la
signature d’'une convention entre le propriétairdadaux vides et un organisme (public ou privé)
s’engageant a préserver les locaux tout en lui ptamt d’y loger des résidents temporaires via un
contrat de résidence temporaire pour une duréeats 8enouvelable sur des périodes d'urfan.

Mais l'utilisation de l'article 101 par des entreyms privées, a entrainé d'importantes dérives
s'apparentant a un contournement du bail de damitnoun. Lentreprise installe des « résidents
temporaires » sans aucune garantie sur la durdeudeccupation. De ce fait, les occupants se
trouvent en situation d’incertitude permanente. dtsit soumis a un reglement strict allant a
I'encontre de toute possibilité de construire whez soi » (pas plus de deux invités...), créant ains
une offre de logement précaire. De plus, ces ragdeeuvent se voir imposer des régles totalement
discriminatoire&® comme étre célibataires, jeunes, salariés, sdaatsnnon fumeurs...

La passation de convention d'occupation tempodsrkiens vacants en attente de travaux peut étre
un gisement intéressant afin de créer une offrébédtgements ou de logements de transition. Mais
elle devrait étre limitée aux organismes publicsagsociations agréés ceuvrant contre le mal
logement et s'intégrer dans les dispositifs classicd'intermédiation locative garantissant le droit
des occupants, en particulier en terme de duréeupation et du respect de la tréve hivernale des
expulsions.

Avantages

* Mobiliser des biens temporairement vacants powercu@e offre d'urgence d'hébergement
ou de logement

* Un dispositif au colt global avantageux pour legaarsmes publics qui permet
d’economiser les colts de gardiennage et de portagebigns temporaires engendrés par les
mesures de sécurisation. A titre indicatif, le aiditgardiennage d’un immeuble inoccupé en attente
d'un projet a Paris s’éléve a 18 000 euros par pmis un bailleur social.

= Art. 101 «Les opérations conduites a ce titre font I'objetnd’ convention entre le propriétaire et un orgar@spublic ou

privé qui s'engage a protéger et préserver les lacqui sont mis a sa disposition et a les rendrepenpriétaire libres de toute
occupation a I'échéance ou lors de la survenue éuémement définis par la convention

% Le Figaro, 07/04/15 #s logent place Vendéme pour 200 euros par maligtp://immobilier.lefigaro.fr/article/ils-logent
place-vendome-pour-200-euros-par-mois_87c3292e-tit#2-h976-8d6255ab0e84/
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Exemple : I'accord entre 'EPF d’lle-de-France et & GIP Habitat&Interventions Sociales afin
de mobiliser les biens vacants dans le cadre du gdasitif Soliball

Dans le cadre de son programme pluriannuel d’ietgigns 2007-2013, 'EPF d’lle-de-France a
proposé aux différentes collectivités de dévelopmesr formes d’occupation transitoires des bjens
dont il est le propriétaire. De par ses missionasstiamené a acquérir du foncier pavillonnaire gui
aprés démolition, servira a la construction de hogets sociaux. Constatant la longueur des dglais
de réalisation des programmes, I'EPF a souhaitérenatdisposition de ménages défavorisés le
parc de pavillons inoccupés par lintermédiaire digpositif Solibail. Aprés une premiéfe
expérimentation a Aulnay-Sous-Bois en 2011, unguale a été signé le 30 septembre 2014 avec
le GIP Habitat&Interventions Sociales pour une duté quatre ans.
Le principe de ce protocole est le suivant. CEP&t @ disposition ces logements temporairement
vacants en les louant au GIP HIS. Un travail pani@h important de repérage des IogemrInts
potentiellement captables est effectué en amontlgmrreprésentants du GIP, de I'EPF,|de
I'opérateur responsable des captations Solibafivehtuellement de I'association pressentie pour
en assurer la gestion. Les logements repérés daéeondre a certaines normes d’habitation €t ne
doivent pas nécessiter de travaux lourds. Uneléiegement mis a disposition, le GIP HIS dert
d’'intermédiaire avec les associations locales des slmcation en passant des conventipons
d’occupation. Le GIP n’a pas de rapport direct ak@ocupant du logement, la gestion locatiye,
'entretien du logement et l'accompagnement indralisé sont assurés par l'association
gestionnaire.
La convention d’occupation “principale” entre le RGkt I'association est complétée par uine
convention “secondaire” entre I'association et |énage. Comme dans le cadre d'un Solipall
classique, la durée minimale d’occupation est dendB, la durée maximale est quand a elle fixée
a 2 ans. Le ménage pourra se maintenir dans lenkxgieau dela de I'expiration de sa convention
si la convention d’occupation “principale” est remelée avec I'association gestionnaire. Yne
redevance est versée a I'EPF de maniére a coaviaxe fonciére, 'assurance et les honoraires de
gestion. Aucun bilan chiffré n’est pour l'instantsponible afin de connaitre le nombre |de
logements vacants du parc intercalaire de 'EPFIbbiisé et le nombre de ménages lojés
temporairement. Un comité de suivi réunissant I'EER&t le GIP HIS doit se réunir une fois parjan
afin d’établir un bilan du protocole
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2.2 La creation d’'une offre sociale au sein du pane

Les dispositifs permettant de créer une offre $eaans le parc privé sont multiples mais encore
méconnus d’'une majorité de propriétaires. En I'égeade la fixation d’'un loyer en dessous des
prix du marché ou de la mise a disposition de lein, un propriétaire peut bénéficier d’avantages
fiscaux ou financiers. L'Agence nationale de I'tabi(ANAH) et un important réseau associatif
développent ces pratiques depuis des années : rd@mmveement d’'un logement par 'ANAH,
intermédiation locative, bail a réhabilitation, Ibai construction, cession ou donation d’usufruit,
location a titre gratuit pour ne citer que les pipaux. Plus récemment I'Etat s’est engagé dans
cette voie par le déploiement d’un programme natiatintermédiation locative nommé Solibail.
De leur coté, certaines collectivités disposentale propre outil comme la Ville de Paris avec
Louez Solidaire.

L'ensemble des dispositifs de mobilisation du gareé revét des caractéristiques communes :

* Accueillir des ménages n’ayant pas acces au mawchéf libre du fait de leurs niveaux de
ressources et ne disposant pas de propositioneaasc locatif social

e Assurer, si nécessaire, un accompagnement so@atéaduivant le type et le niveau de
difficulté du ménage a accéder a un logement anteno

* Faire financer par les collectivités publiques €atuel surcolt visant a la fois a convaincre
le bailleur privé a adhérer au dispositif et ais&all'accompagnement social du ménage

2.2.1 Le conventionnement Anah

L'Agence nationale de I'habitat (Anah) est un é&abment public d'Etat créé en 1971 dans l'objectif
d'intervenir sur le parc privé. Son action portengpalement sur I'amélioration des logements
privés. L'Anah a notamment participé activemera &utte contre l'insalubrité et I'habitat indigne.
Aujourd’hui, elle priorise son action sur la lutientre la précarité énergétique avec le programme
"habiter mieux" qui a permis de rénover prés de 000 logements depuis 2011. L'agence
intervient également sur la requalification desrtjees ANRU et des quartiers anciens de centre-
ville ainsi que sur l'adaptation des logements iaulligsement des occupants. Pour I'ensemble de
ces missions I'Anah subventionne les propriétdi@#ieurs ou les propriétaires occupants afin
gu'ils réalisent les travaux nécessaires.

En contrepartie de ces subventions, I'Anah pro@deonventionnement des logements locatifs
concernés. Par cet intermédiaire, I'Anah dévelappe mission de régulation des loyers du parc
privé et participe au relogement des personnesisy de faibles ressources. Depuis la réforme
des aides de I'Anah en 2011, lI'ensemble des finagmis fait I'objet d'un conventionnement en

contrepartie de la subvention. Les propriétairesvpnt également passer des conventions avec
’Anah pour des logements ne nécessitant pas deuxa Le conventionnement implique un

plafonnement des loyers et des ressources desile@saet ouvre également droit & un avantage
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fiscal.
Les conditions de location dans le cadre du convemhement

Le propriétaire bailleur s'engage a louer un loganaeun loyer inférieur au plafond de I'Anah pour
un locataire dont les revenus sont inférieurs &cemain niveau de ressources (Annexe 1). Les
plafonds de loyers sont révisés chaque annéebleata ci-dessous concerne ceux applicables en
2015. Trois niveaux de conventionnement sont prepasconventionnement locatif tres social
(CLTS), conventionnement locatif social (CLS), centtonnement locatif intermédiaire (CLI).
Seuls les plafonds de loyers du CLTS et le CLS sontparables a ceux des logements sociaux
(PLAI et PLUS). Ces deux types de conventionnenofinént systématiquement le droit & 'APL
pour le locataire. Dans le cadre d'un conventiorargrireés social, le propriétaire bailleur s'engage
réserver son logement a un locataire désigné parééecture. Les plafonds de loyer et de
ressources des locataires sont déterminés endardi trois zones : A, B, C (Annexe 2). Le zonage
caractérise la tension du marché du logement evug@at le territoire en 5 zones, de la plus tendue
(A bis) a la plus détendue (zone C).

Tableau 5 : Plafonds de loyers applicables aux eatiens signées en 2015 (euros/m2 par mois)

Zone Abis - A Zone B1-B2
Loyer intermédiaire 16,82 — 12,49 10,06 - 8,74 8,74
Loyer social 6,62 6,02 5,40
Loyer trés social 6,26 5,85 5,21

Source: Anah 2014

Un coefficient multiplicated permet de faire varier ces plafonds en fonctionladsurface du
logement. Les plafonds de loyers nationaux présesitdessus peuvent également étre réduits par
arrété du préfet de région sur un territoire. Enfintitre exceptionnel, il peut étre dérogé aux
plafonds de loyers dans la limite d’'un loyer maxindgrogatoire. Cette possibilité vise en
particulier les logements de moins de 65 m? deasarhabitable fiscale. (Annexe 3)

Le conventionnement social et trés social permatréler une offre accessible aux ménages a faible
revenu dans le parc privé. Dans les zones ou leh@adu logement est le plus tendu (Paris et
premiére couronne), le propriétaire bailleur nerppdéterminer un loyer mensuel supérieur a 375
euros pour un logement de 6Bntonventionné en trés social ou 397 euros pour un
conventionnement social. L'écart avec le convengament intermédiaire est particulierement

important puisque pour le méme logement le loyeur@it atteindre 1 009 euros. En revanche, on
remarque que la difféerence avec le conventionnerecial et tres social est assez faible et donc
peu incitative.

Le conventionnement Anah peut porter sur un ouiglus logements d'un méme immeuble. Deux
types de conventions peuvent étre conclus ave@liAn« avec travaux » ou « sans travaux ». La

" Le coefficient multiplicateur se calcule en apphgt la formule suivante, S étant la surface derwent : 0,7 + 19/S. Le

résultat obtenu est arrondi a la deuxieme décitagidus proche et ne peut excéder 1,2. Exemptar Bn logement de
80 m2 situé en zone B1 conventionné loyer interaiégli le plafond de loyer au m2 pour un bail signé2015 sera de
9,43 € (détail du calcul : 10,06 x (0,7 + 19/809,4315 arrondi a 9,43). Source : Anil.org
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durée de conventionnement est de 9 ans minimum kaeadre d'un conventionnement avec
travaux et de 6 ans minimum dans le cadre d'unes@ionnement sans travaux. Le logement ne
peut pas étre loué a une personne l'occupant déjd,en cas de renouvellement du bail ni a un
ascendant, un descendant, un conjoint ou un camcubi travail de contrdle important est effectué
par I'Anah afin de vérifier que les engagements par les propriétaires en termes de niveau de
loyer et de personnes accueillies sont respectédape la durée du conventionnement. A ce titre,
’Anah procede a des redressements et retire legestions si les propriétaires ne respectent pas
leurs engagementdlais le contrdle sur toute la durée de la convenést complexe et demande
des moyens importants.

Les avantages pour le propriétaire

En contrepartie des plafonds de loyer a respeldepropriétaire bailleur bénéficie d'avantages
fiscaux et d'éventuelles subventions ou primesnskdatype de conventionnement (avec ou sans
travaux). Dans tous les cas, les propriétairedeaf qui établissent une convention bénéficient
d'une déduction fiscale (Borloo Ancien) sur leuesenus bruts fonciers tirés de la location du
logement conventionné.

Le montant de cette déduction est de :

* 30% pour une convention a loyer intermédiaire
* 60% pour une convention a loyer social ou trésagoci

e 70% en cas de location a une association agré@geetune sous location

Dans le cadre d'un conventionnement avec travaux
Dans le cadre de la réalisation de travaux, lengtgre bénéficie du taux maximal de subvention :

e 35 % dans le cadre de travaux lourds de réhalitatle travaux portant sur la sécurité ou
la salubrité de I'habitat ou visant a améliorartbaomie de la personne

* 25% pour des travaux d'amélioration portant suélebilitation d'un logement dégradé ou
indécent, I'amélioration des performances énengésigu la transformation d'usage.

Cette subvention ne peut étre versée que si llameié de la construction du logement est
supérieure a 15 ans.

En plus de cette subvention le propriétaire pengébéer d'une prime complémentaire de réduction
des loyers dans le cadre d'un conventionnemeralsmeitres social en zone tendue. Cette prime ne
peut étre octroyée par I'Anah que dans les caradaux lourds et sous réserve qu'une collectivité
locale s'engage & en financer une partie. Elleent gxcéder 150 € par’rdans la limite de 80 ™

par logement.
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Enfin, le propriétaire bailleur peut également bi&ngs d'une prime supplémentaire «de
réservation » s'il loue son logement & un ménaigeitaire (dans le cadre du Dalo, du PDALHBD

ou de la lutte contre I'habitat indigne) ou s'iledgie le choix du locataire au préfet dans le cadre
d'un conventionnement trés social. Cette prime&est 000 euros par logement et peut étre majorée
a 4 000 euros dans les zones tendues. En 2014hl'fatensait seulement 194 versements de la
prime de réservation.

Dans le cadre d'un conventionnement sans travaux

Une prime spécifique peut-étre accordée par ldsatddités locales souhaitant inciter davantage les
propriétaires a conventionner leur logement. Cettiene est particulierement utile dans les
territoires en forte tension ou les avantages disgaour le propriétaire ne sont pas de nature a
compenser la perte de revenu.

Le Grand Lyon (Communauté Urbaine devenue Métrojgol€" janvier 2015) a ainsi mis en place
une prime complémentaire de 1 000€ pour un conwenément intermeédiaire, 2 000€ pour un
conventionnement social et 3 000€ pour un convengément trés social. Cette prime est valable
pour tous les logements locatifs situés sur lattére du Grand Lyon a la seule condition qu'ils
répondent a des normes énergétiques précisesdiftigunergétique d'un niveau D). Cette prime est
doublée si le logement répond a une étiquette miveau A, B ou C, le propriétaire doit pour cela
fournir un diagnostic énergétique.

Le bilan du conventionnement de logements par I'Ana

Depuis la généralisation du conventionnement er/2@@1 350 logements ont fait I'objet d'un
conventionnement. Aprés une montée en charge duenaudispositif en 2008, le nombre de
conventions signées a fortement décliné, passa2é &4 en 2008 a 7 678 en 2014. On peut noter
gue le conventionnement avec travaux, nettemestipiportant en volume, a fortement chuté pour
arriver a partir de 2013 en dessous du niveau dwerdionnement sans travaux, qui reste
relativement stable sur la période. Cette baisgmoitante s’explique par une modification des
regles de financement des travaux beaucoup mouwsalles aux propriétaires bailleurs. Sur les
huit années étudiées, le conventionnement aveatixaneste malgre tout trés majoritaire, avec 67%

des conventions signées.

#  Plan départemental d’action pour le logemenihéblergement des personnes défavorisées
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Evolution du conventionnement depuis 2007
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Source : Anah —Conventionnement 2007-2013 et Ekitfies 2014

En 2014, la diminution du nombre de logements cotiwenés semble se poursuivre puisque
I'Anah a recensé seulement 7 678 conventions sigaéec les propriétaires bailleurs au cours de
'année. Cette diminution est due a la chute dulbmende conventionnement « avec travaux », le
conventionnement « sans travaux » restant stabdeneéVisi ces chiffres sont minorés compte tenu
du délai d'instruction, cette baisse confirme ge® mouvelles missions de I'Anah ne sont pas
favorables au conventionnement.

Ces dernieres années on a assisté a une invewsiende l'aide au propriétaire bailleur vers les
propriétaires occupants. La lutte, essentielle,treorla précarité énergétique entraine une
concentration des aides sur cette

nouvelle priorité_ Sur les 49 83: Proportion deconventionneme;tza(;/fjou sans travaux de 2007
accordées en 2014 dans le cadre

programme "Habiter Mieux", 44 05  Comentions avee ravanx
I'ont été aux propriétaires occupants, @ Conventions sans travaux
197 aux syndicats de copropriétaires
seulement 3 580 aux propriétaire
bailleurs. Enfin, on constate que |
loyer trés social reste marginal et pe
incitatif  puisque seulement 33
logements font [l'objet d'un te
conventionnement soit moins de 5!
de I'offre a loyer maitrisé de I'Anah.

Source : Anah-Conventionnement 2007-2013 et Chiffies 2014

Pour les données numériques des graphiquesroamtée conventionnement Anah voir annexe 4
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Conventionnements

Avec travaux
Sans travaux

TOTAL

Tableau 6 : Logements conventionnés par I'AnahOdd 2

Loyer tréesLoyer social
social

Loyer
intermédiaire

Total

309 2477

45 2 646

2510 5201

333 4 526

2819 7678

Source : Anah — les chiffres clés 2014

Sur les huit années étudiées, on note que le lagemiermédiaire et le logement conventionné
social ont été les plus mobilisés, avec respeceénem8% et 44% du conventionnement total. Le

conventionnement intermédiaire
été le plus utilisé jusqu'en 2012. L
des logement
zone

grande majorité
conventionnés

en

(agglomération parisienne,

logements  conventionnés

Cot
d'Azur, Genevois frangais) entr
dans le cadre des loyer
intermédiaires (91,6% en 201(
94,5% en 2011, 93,9% en 2012
87,3% en 2013). Le parc di
tré

sociaux a, quant a lui, eu du mal

/

Type de conventionnement de 2007 a 2014

B Total LI
@ Total LC
O Total LCTS

se développer, avec seulement 8%

Source : Anah —Conventionnement 2007-2013 etr€hiffés 2014

du volume de logements
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C’est en zone B que le conventionnement s’estus pgéveloppé, avec 44% du parc conventionné.
La zone C représente 34% du parc, et c’est en Apmhe plus tendue, que le conventionnement
peine le plus a s’imposer.

On observe dailleurs, qu'au cours des derniéereges, le décrochage du conventionnement est
encore plus fort pour la zone A.

Evolution des conventionnements en fonction du zona ge avec et sans
travaux de 2007 a 2013

12000

10000 \

8000 AN
/ \ ZONE A
6000 24 \ - =—70ONE B
ZONE C
4000
2000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Source : Anah —Conventionnement 2007-2013
Les limites du dispositif de conventionnement Anah

* Un probléme de soutenabilité financiére dans leegdendues : la perte de loyer liée au
conventionnement est trop importante dans les ztmmekies ce qui n’incite pas les propriétaires a
recourir aux dispositifs. Les déductions fiscaletes subventions de I’Anah ne permettent pas de
compenser cette perte et les primes complémentagresnt pas systématiques.

* Les incitations fiscales sont les mémes pour uwveationnement social et tres social et les
plafonds de loyer sont trés proches ce qui expligdiaible intérét du conventionnement tres social.

* Les deéductions fiscales accordées nont aucun @ffgtatif sur les propriétaires non-
imposable au titre de I'imp6t sur le revenu (estar&0 000 propriétaires).

* Malgré des contrdles réguliers de I'Anah, I'apgien des conventions reste assez aléatoire,
il est difficile de s’assurer que les propriétaicestinuent d’appliquer des loyers conventionnés au
fil des années et logent bien a des personnedea®rgssources sont inférieures aux plafonds
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* Dans le contrat d'objectifs et de performance detmainistere du logement et I'’Anah pour
les années 2015-2017 le conventionnement des logenmee figure pas parmi les priorités
affichées. Les prévisions de conventionnement avacaux par année sont fixées a 4450
logements. Aucun objectif de logement conventiosags travaux n'a été déterminé. Au total, le
nombre de conventionnement avait pourtant attes2b 554 en 2008. Les contraintes budgétaires
pesant sur les finances de I'Anah ont entrainéeaantrage des aides. Aujourd'hui, la majorité du
budget de l'agence est affectée a la lutte cortiebitat insalubre, la rénovation énergétique,
I'adaptation du logement a la perte d'autonomél@tervention sur les copropriétés en difficalté
La relance du développement d'une offre de logement loyer maitrisé ne se trouve pas dans
les orientations prioritaires de I'agence

Le financement de I'Anah

Le financement de I'Anah n’est plus intégré au letdip I'Etat. L'agence se finance désormais
majoritairement’ par I'intermédiaire du produit du marché des gs@@bone vendus aux enchéres
(273 millions d'euros dans le budget 2015). Ellpeiél donc de la conjoncture économique des
fluctuations de la bourse et de I'achat des draifmlluer par les acteurs économiques. Si l'idée
d'instituer un principe "pollueur/payeur" pour firtr une partie du budget de I'Anah est |égitime,
la volatilité de ces recettes pose probléeme. Lgmagce de ce mode de financement génére ainsi
une incertitude permanente quand aux ressourcArdeh et fragilise sa gestion financiére sur le
long terme. En janvier 2014, la Cour des Comptdaatestogeait sur « l'affectation a un
établissement public national administratif auxsiues pérennes et aux engagements pluriannuels
d'une ressource principale exposée aux risqueswiché particulierement volatil ».

Le développement d'autres ressources financienes gthbles apparait donc comme un enjeu
important pour pérenniser et renforcer les actessentielles de I'Anah. A cet égard, I'affectatien

la taxe sur les logements vacants a I'’Anah corestine solution intéressante, en particulier suite a
renforcement de cette taxe en 2013. Le problemeuash 2015 la loi plafonne l'affectation de cette
taxe pour I'Anah a hauteur de 61 millions d'eurns lleu de 21 M€ auparavant). Ce montant est
deux fois moins important que le montant des resettelles générées par la taxe.

2.2.2 L'intermédiation locative

L'intermédiation locative est un terme génériqusigigant le fait qu'un tiers social (appelé
opérateur, organisme agréé ou association) int@neatre un propriétaire et lI'occupant d’un
logement. De maniére générale, 'objectif est dditier 'accés a un logement et d’accompagner
des personnes présentant des difficultés économiiquesociales en réduisant le risque locatif
auprées du propriétaire.

Les deux premieres agences immobilieres socialatigpant l'intermédiation locatives sont
apparues dans les années 1980 avec I'ImmobiliezlSo Paris (1983) et Territoires a Grenoble

30 Il faut également ajouter les contributions desrri@mseurs d'énergies (EDF, GDF-Suez, Total) et

d'Action Logement & hauteur de 50 millions d'ew@o2015.
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(1987). Encouragé par le vote de la loi Besson Humai 1990 et sous l'impulsion d'initiatives
locales portées par des associations, la pratigqud’imtermédiation locative s’est largement
développée. En 2007, la Ville de Paris a mis erceplson propre dispositif nommé « Louez
solidaire ». En 2009, I'Etat a lancé un programnaiomal d'intermédiation locative sous
I'appellation « Solibail ».

Lintermédiation locative renvoie a deux formes m@bilisation du parc privé : le mandat de
gestion ou la location/sous location.

Le Mandat de gestion

Dans le cadre du mandat de gestion, I'occupant statnt de droit commun, un bail régi par la loi
du 6 juillet 1989, le liant directement au propaigd. Le mandat de gestion constitue donc une
solution de logement pérenne pour des ménages\wades difficultés d'acces au logement. Le
propriétaire fait appel a un tiers social pour lja8sure une gestion locative adaptée permettant,
selon les besoins, un suivi régulier des locatated’'usage du logement, une aide a la gestion du
budget, la prévention des impayés et en cas deuiff particuliere I'intervention de partenaires
sociaux spécialisés. Il permet a ces ménages greréoour une durée déterminée, des logements
autonomes. Ces ménages bénéficient souvent d'iseelmie loyer substantielle par rapport au prix
du marché (au moins 20%).

Les organismes qui pratiguent le mandat de gestmaent posséder un agrément préfectoral
spécifique ainsi qu'une carte professionnelle dé&dpar le préfet pour justifier de leurs aptitudes
gestion immobiliére. Ces agences immobilieres sexiagréées sont des associations ou des unions
d'économie sociale (UES). Elles permettent d'asstaegestion du logement a la place du
propriétaire dans le cadre de sa compétence dagemsobiliere soumise a la loi Hoguet (loi n°
70-9 du 2 janvier 1970). Les agences immobiliecesages assurent ainsi les missions d'un agence
immobiliere classique : le choix du locataire éuetiement apres avis du propriétaire, préparation
du bail, I'état des lieux d'entrée et de sortientaissement du loyer et des charges, traitement de
impayés. Les agences immobilieres sociales pewaauampagner le propriétaire dans le montage
financier et la réalisation de travaux. Elles rgeai en contrepartie des honoraires de mise en
location et de gestion.

Mais la principale motivation pour un propriétapeur consentir a diminuer le montant de son
loyer repose sur les garanties contre les impaylés éventuels avantages fiscaux

En termes de garanties contre les impayés et aigpses locatifs

Une part importante du loyer est prise en chargéegaaides au logement touchées directement par
I'agence pour le compte du propriétaire. De plagénce immobiliére sociale propose des contrats
négociés avec des assureurs garantissant l'initgcal paiement des loyers, les dégradations et
'ensemble des contentieux locatifs.
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En termes d’avantages fiscaux

En cas de signature d’'une convention avec I'Anah,pkopriétaire peut bénéficier d’avantages
fiscaux (30% pour un loyer intermédiaire et 60%mauloyer social ou tres social).

La location / sous-location

Dans le cadre de la location / sous location, dgerents mobilisés sont loués par les opérateurs
agréés qui servent d'intermédiaires avec le prigpmé afin de les sous-louer a des ménages
défavorisés. L'occupant bénéficie d’'une conventiboccupation limitée, distincte d’'un bail de
droit commun. Il ne s'agit donc pas d'une solutlerilogement pérenne pour les ménages mais d'un
dispositif temporaire d'accompagnement vers le riogd pérenne. Elle s'adresse donc
principalement a des ménages en sortie d'hébergemena des ménages nécessitant un
accompagnement spécifique.

Deux formules peuvent étre proposées aux propéstai

La sous location classique : I'association esttiioa du logement pour la durée du bail. Les
locataires au terme du bail cherchent a se relager, I'aide de I'association dans le parc privé ou
social

Le bail glissant : Le propriétaire signe le baieav'association en s’engageant a accorder letstatu
de locataire au ménage dées que sa situation écqnenhii permet d’en assumer pleinement la
responsabilité.

Il existe une différence de finalité entre le bglilssant et la sous-location. La sous-location a
vocation d’accueil temporaire et d’étape résiddletidandis que le bail glissant est une phase

transitoire avant I'accés direct dans le méme lcgem

La location / sous-location présente de nombreantages pour les propriétaires, méme si ceux-ci
peuvent varier selon les acteurs et les disposibifcernés.

En termes de garanties contre les impayés et aigpes locatifs

L'association étant locataire elle assure le pammeégulier du loyer et des charges méme en
période de vacance entre deux sous locatairesijsa @n charge des incidents locatifs, I'entretien
courant du logement et la remise en état initidlodement a I'issu du bail.

En terme d’avantages fiscaux

En cas de conventionnement du logement, les déscliscales peuvent atteindre jusqu'a 70% des
revenus locatifs
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Les principaux réseaux d’agences immobilieres sexigérant des logements en intermédiation
locative

Trois grands réseaux associatifs regroupent deanmmes agréés pratiquant l'intermédiation
locative : la FAPIL (Fédération des Associationsipldnsertion par le Logement) avec les Agences
Immobilieres a Vocation Sociale (AIVS), (Habitat[Xéveloppement avec les Services Immobiliers
Sociaux (SIRES), le réseau PACT-ARIM avec les Cl&ss deux derniers réseaux se sont lancés
dans un processus de fusion pour créer une nowilie : SOLIHA. Les différentes associations
adhérentes de ces réseaux couvrent la quasiéaaliterritoire.

En 2014, le nombre de logements gérés en intertg@ditcative par des agences immobiliéres
sociales issues des principaux réseaux assocpaifsquant l'intermédiation locative (FAPIL,
SOLIHA) s'élevait & 30 30%. Ces chiffres intégrent un certain nombre de log@sissus des
dispositif Solibail et Louez solidaire dont les @gations assurent la gestion pour le compte de
'Etat ou de la Ville de Paris. (Moir ci-dessoute mode de calcul par fédération permet une
approche intéressante mais ne permets pas derglad®ventuel double compte.

Tableau 7 : Nombre de logements gérés en interm@diacative par des agences immobilieres
sociales

Parc mandat d
gestion

< Sous-location Total

FAPIL

H & D — PACT = SOLIHA
TOTAL

Le programme national d’'intermédiation locative «ofbail »

Solibail désigne le programme national d'intermiéalialocative mis en place par I'Etat, piloté
nationalement par la Délégation interministériéllthébergement et a I'accés au logement (Dihal)
et localement par les Directions Régionales deelmdsse des Sports et de la Cohésion Sociale
(DRJSCS). Aprés avoir été expérimenté en 2008 ear dommunes de petites couronnes
franciliennes, le dispositif a été déployé pardtitn 2009 sur un nombre défini de territoires. Six
régions ont été initialement choisies en raisonfdess tensions sur le marché du logement : lle de
France (en-dehors de Paris qui bénéficie du digpdsouez Solidaire et sans risque”), Rhéne
Alpes, Paca, Pays de la Loire, Nord Pas-de-Cdlaisguedoc Roussillon. Solibail a été élargi a la
Région Midi Pyrénées en 2012.

3 Ce chiffre ne comprend pas a tous les logemenésggr IML sur le territoire, de nombreux autresanrgmes pratiquent

I'IML (ex FNARS), mais aucune donnée globale n'éspanible.
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Les situations des ménages susceptibles d’accédlditail sont les suivantes :

* Ménages hébergés en chambres d’hotel
¢ Ménages sortant de CHRS
* Ménages occupant des logements indignes jusquiaut dés travaux

* Ménages menacés d’expulsion et maintenus dangéenlent avec le statut de sous
locataires

* Ménages en colocation

* Ménages reconnus prioritaires au titre du droiiogement opposable

Sur le principe, Solibail ne differe pas de l'im@diation locative telle qu'elle est pratiquée Ipar
associations. Il prend en charge toutes les étajresle mobiliser des logements privés a des fins
sociales : prospection des propriétaires, captatemlogements, gestion locative, accompagnement
des ménages et prise en charge de leur sortie ghodgiiif vers le parc social. Pour cela, I'Etat
désigne un certain nombre d'opérateurs dans chaggien afin de réaliser ces missions. Ces
opérateurs sont des organismes agréés dans le rdoail'hébergement et de l'insertion par le
logement (généralement des associations), chomissaappels a projets, dans le cadre d'une
convention de trois ans. Afin de favoriser la ctiptades logements, en complément du site
Internet Solibail, un numéro d'appel unique pernaetx propriétaires d'obtenir tous les

renseignements nécessaires. Sa gestion est apantés Adil.

La mise en oeuvre de Solibail est différente sédgnterritoires. Elle est limité a la location Use
location en lle-de-France, le mandat de gestiomtadi& abandonné lors du troisiéme appel a projet
a cause de I'écart trop important entre les nivel@uoyers et les capacités financieres des ménages
Dans les autres régions, les opérateurs agréégumat a la fois le mandat de gestion et la locati

/ sous-location avec un glissement possible du Bailibail constitue donc a la fois une alternative
a I'hébergement et un dispositif d'acces au logemeérenne.La redevance du ménage est en
moyenne de 25 % du montant de ses ressourcesdLestimé par logement varie de 5000 a 9500
euros selon la région et le type de dispositif, dedmle gestion ou location / sous locaflo@utre

les avantages fiscaux accordés aux propriétaitEst |subventionne les associations assurant
I'intermédiation locative sur le programme 177 t# « Prévention de I'exclusion et maintien des
personnes vulnérables » action 12 « hébergemérgernent adapté ».

Pour lancer le dispositif, la circulaire du 5 magO9 prévoyait la captation de 5 000 logements
dont plus de la moitié en lle-de-France (hors Rapsis, a I'occasion du plan pluriannuel de lutte
contre la pauvreté en janvier 2013, le Premier shi@ia annoncé que sur Ille-de-France, 2 100
logements privés supplémentaires allaient étre isébi

Au 30 juin 2014, 7583 logements en intermédiatiom¢ative (mandat de gestion, location / sous
location) dont 3195 en lle de France étaient géréans le cadre du dispositif Solibail.

8 Circulaire du 5 mars 2009
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En février 2015, le plan de réduction des nuitégtelieres présenté par la ministre du logement
envisageait la création de 9 000 places d'interatiédi locative sur trois ans soit environ 2500 a
2800 logement§ supplémentaires en s’appuyant en particulieresdidpositif Solibail.

Le dispositif d’intermédiation locative « Louez saldaire » mis en place par la Ville de Paris

Le dispositif Louez Solidaires a été lancé en 2@ar la Ville de Paris. Il a été congu paur
permettre a des familles prises en charge par &A8bciale a I'Enfance (ASE) de sortir |de
’hébergement hotelier. Il vise donc un public marfier répondant a un certain nombre |de
criteres : se trouver dans une démarche d’insemiaiessionnelle, étre inscrit au fichier des
demandeurs de logement social et relever d’'une maediaccompagnement social lié jau
relogement. Le dispositif a pour objectif principdloffrir a ce public une alternative |a
I'hnébergement hételier trés colteux pour la MaigeParis (environ 20 millions d'euros par anj. I
doit permettre, a terme, l'accés des ménages aiudebdroit commun.
Tous les logements privés de plus de 18itués & Paris peuvent étre potentiellement cap&s
propriétaire loue son logement a l'opérateur cotiwené pendant une durée de 3 ou 6 ans ¢t se

voit garantir en contrepartie le paiement du latedes charges locatives, I'entretien et la reHWEE
it |

état du logement. Comme pour Solibail, le plaforediayer est fixé a 18 €/fmuelle que so
surface du logement loué. Il peut également béieéfies déductions fiscales Borloo Ancien dans
le cadre d'un conventionnement avec I'Anah. Afaidér les locataires a payer la redevance, un
différentiel est versé par la ville, via les opéras. La sortie se fait principalement verg le

logement social via I'accord collectif départementa
En 2013, le dispositif coltait 8 millions d’eurada Ville de Paris soit entre 8 000 et 9 000 euros
par logement, nettement en dessous du prix d’uargélment hoételier. Depuis 2008, environ 1 800
familles ont bénéficié du dispositif (relogées Bdue de 'accompagnement) ou sont toujdurs
hébergées.

Au 1% janvier 2015, 887 logements en intermédiationtisedocation / sous location étaient gélés
a Paris dans le cadre du dispositif « Louez sioéda

Les difficultés rencontrées dans la mise en plaes dispositifs d'intermédiation locative

* La mobilisation des logements nécessite d’entrercemtact avec les propriétaires. La
multiplicité des acteurs et la complexité des ds#ifs rendent difficile la lisibilité pour les Higurs
potentiels. Lintermédiation locative ne bénéfipes d’'une communication a la hauteur des enjeux.

* La garantie des risques locatifs est une motivatenrirale pour convaincre des propriétaires
de louer leur logement afin de créer une offreaeciDans le cas de la location/sous location la
garantie prise en charge dans le financement ¢ositif est totale et gratuite pour les propriésair
Dans le cas du mandat de gestion, la plupart désatgurs proposent aux propriétaires de s'assurer
auprés d’'une compagnie d’assurance ou du dispdsitifarantie des risques locatifs (GRL) porté
par Action logement. Mais le co(t de ces assuracoeplexifie I'équilibre des opérations. Dans sa
version votée en mars 2014, la loi ALUR prévoyaitise en ceuvre de la Garantie Universelle des

33 Sjon considére qu’un logement est occupé paa 3,5 personnes en moyenne.
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Loyers (GUL), mais le gouvernement a annoncé samain partiel en aolt 2014. Le 2 décembre
2014, I'Etat et Action logement ont signé une camian prévoyant la mise en place d’'un systeme
gratuit de prise en charge des loyers impayés (/BBAcouvrant les dispositifs d'intermédiation
locative et se substituant a I'ancienne GRL. Leaildéet aspects pratiques de ce nouveau dispositif
ont été renvoyés a une convention ultérieure. Lhtaicenombre d'incertitudes subsiste sur les
modalités et la durée de prise en charge des loygayes. Autre probleme, les frais de remise en
état du logement ne seraient pas pris en chargeefternouvelle garantie.

* Lintermédiation locative en mandat de gestion dit fu caractére diffus des logements
gérés, des niveaux de loyers moins élevés que adeuwarché privé et de la mise en place d'une
gestion locative adaptée se traduit par des cofp®rtants pour les associations en comparaison
avec le taux d’honoraire habituel des agences inliams classiques. Ces différences de pratiques
rendent difficiles I'équilibre des opérations.

* La pénurie de logements sociaux peut rendre coraplexsortie du dispositif pour les
ménages en particulier pour la location / soustioca

Dans la 8partie de ce rapport les propositions émises miger apporter des réponses a I'ensemble
de ces difficultés.

2.2.3 Les autres dispositifs permettant de créeraffre social&'

En dehors du conventionnement Anah et de l'interati&oh locative, d’autres dispositifs permettent
de créer une offre sociale dans le parc privé. lLeiisation reste marginale du fait d’'un manque
d’attractivité et de connaissance de leur existgrazdes propriétaires. Les principaux sont : I¢ ba
a réhabilitation, le bail & construction, la cessau donation temporaire d’usufruit, la location a
titre gratuit ou loyer indirect.

Le bail a réhabilitation

Institué par la loi Besson du 31 mai 1990, le Baithabilitatiof® est un dispositif permettant de
mobiliser le parc privé en garantissant a un pétgiie, d'un logement ou d'un immeuble en
mauvais état, la réhabilitation de son bien. Leppé&taire peut ainsi faire réaliser les travaux
nécessaires a la remise en état du bien sans tem laocharge financiére. Il s'engage en contrepart
a laisser a l'organisme preneur la gestion du biele choix du locataire. La durée du bail a
réhabilitation ne peut étre inférieure a 12 angloihne automatiquement lieu a la signature d'un

3 «Le guide du propriétaire solidaire « Fapil »http://www.fapil.net/wp-content/uploads/2014/10/Getdu-Proprietaire-

Solidaire-FAPILIDF2014.pdf

Site H&D - http://www.habitatdeveloppement.fr/particulierséxdcfm?cont=projet&id=3

Site Pact - http://www.pact-habitat.org/upload&fFlaquettes/Plaquette-Insertion-BD.pdf

L252-1 du CCH 'Est qualifié de bail a réhabilitation et soumis adigpositions du présent chapitre le contrat pajuel soit
un organisme d'habitations a loyer modéré, soit so€iété d'économie mixte dont I'objet est de coimstou de donner a bail
des logements, soit une collectivité territoriamit un organisme dont I'un des objets est de dmrgr au logement des
personnes défavorisées et agréé a cette fin pepeésentant de I'Etat dans le département s'engagaliser dans un délai
déterminé des travaux d'amélioration sur I'immeutilebailleur et a le conserver en bon état d'ergreiet de réparations de
toute nature en vue de louer cet immeuble & usdgdbitation pendant la durée du bail".
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conventionnement APL pour toute la durée du badtteCdurée, qui est souvent fixée a 15 ans
permet de créer une offre sociale relativementrpéranotamment en comparaison des dispositifs
d'intermédiation locative. Le prix du bail est fixdbbrement entre I'organisme preneur et le
propriétaire en fonction notamment des travauxigésl Les travaux sont co-définis entre le
propriétaire et I'organisme preneur. Un contiaditiue la nature des travaux, leurs caractériségu
techniques et le délai de leur exécution”(articl232-1 du CCH).

La mise a disposition du logement peut ainsi seefai titre gratuit (avec éventuellement le
versement initial d'un revenu capitalisé sous fodaesoulte) ou d'un loyer périodique indexé ou
révisable. Les travaux réalisés au cours du baifitpnt au propriétaire sans donner lieu a
indemnisation. Il se trouve également déchargé&déétien du bien pendant toute la durée du bail.

Méme si le bail a réhabilitation a une durée limjit€occupant posséde un statut de locataire
pérenne. Lorsque le bail arrive a son terme, lpnitaire bailleur peut consentir six mois avant la
date d'expiration, a renouveler le contrat de looatle I'occupant. Si le bail n'est pas renouvelé,
I'organisme preneur a l'obligation d'offrir unew@n de relogement a I'occupant.

Le bail a réhabilitation permet de remettre sunbrché du logement des biens qui en été exclus et
participe a I'amélioration du parc ancien par lzoxké@tion des logements vétustes et insalubres tout
en apportant une réponse aux problématiques dearfigéaénergétique par la réhabilitation
thermique des logements. Il nécessite un faiblestissement au départ pour créer un logement tres
social. Le colt annuel pour les pouvoirs publidstes faible si I'on considere le rapport entre la
totalité des subventions directes et indirectda durée de I'offre sociale.

Avantages fiscaux pour le propriétaire

Le bail a réhabilitation est incitatif pour le praaire dans la mesure ou il propose une exomérati
d'impét sur la valeur des travaux réalisés maideégent une exonération de la taxe fonciére
pendant toute la durée du bail. De plus le progirngtne percevant aucun loyer pour la mise a
disposition de son bien, il n'est pas imposé ssrrdgenus locatifs. Son bien sort également de
I'assiette de calcul de I'Impét de solidarité sufdrtune (ISF). Ces avantages peuvent lui perenett
une rentabilité locative proche de celle du maexéonction de I'importance des travaux réalisés et
de sa situation fiscale.

Le bail a construction

Il repose sur le méme principe que le bail a rdtiation mais porte sur un terrain nu ou surjun
terrain déja bati nécessitant une opération de Ggomoreconstruction. Les caractéristiques |du
batiment construit sont déterminées conjointemetiteel’association preneur et le propriétaire
dans la convention du bail. Le bail & construceshpassé par acte notarié pour une durée de 18 a
99 ans, il est en général fixé a 38 ans. Le prtareest exonéré de la taxe fonciere et de I'tSF e
récupere son bien, sans indemnisation, a la firb@l La bail & construction repose sur jun
investissement initial important de l'associatioengur ce qui le rend plus difficile a mettrejen
oeuvre que le bail a réhabilitation.
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La cession temporaire d'usufruit

La cession temporaire d’usufruit peut se faire adiitre gratuit (donation), soit a titre onéreilx (
s’agit alors d'un rachat d’'usufruit. La cession pamaire d'usufruit repose sur le principe d'un
démembrement de propriété. Le propriétaire cedeaesmirement le droit d’'usage de son bien a une
association en conservant la nue propriété de-celilans le cas d’une cession a titre onéreux, il
percoit en contrepartie un capital, calculé enrnerampte de la péréquation entre I'état du bien
immobilier et de la durée de la cession. La ces&ittifobjet d’'une convention entre propriétaire e
association et d’'un acte notarié. Le propriétagtedéchargé de la gestion locative, de I'entretien
d’éventuels travaux et récupére la pleine propratéterme de la convention. Sa durée est au
minimum de 3 ans mais elle est en général pratipaé&es associations sur 10 a 30 ans.

Avantages fiscaux pour le propriétaire

Dans les deux cas, donation a titre gratuit ouatdhsufruit, la taxe fonciére est établie au roen
'association et la valeur du bien n’entre plus sl#iassiette de calcul de I'imp6t sur la fortune
durant toute la durée de la cession. Concernamaicleat d’usufruit, le produit de la cession esétax
au titre des revenus fonciers. La loi de finanoe@12 est revenue sur le principe d’'une taxation
en une seule fois de la plue value de cession filwisentrainant la taxation annuelle des flux de
revenus qui auraient été procurés par le bien peridate la durée de I'usufruit. Cette évolution a
limité I'intérét de cette formule pour les propéies.

La location a titre gratuit ou le loyer indirect
Ce dispositif consiste a louer gratuitement a ussoeiation un logement qui sera sous loué a un
ménage en difficulté. L'association prend en chal@egestion du logement et le restitue a
I'échéance du balil libre, et en bon état.
Avantages fiscaux pour le propriétaire
Selon le niveau d'imposition du propriétaire denlusons sont possibles :

e Dans le cas d'un faible imp6t sur le revenu, leppigdaire et I'association signent un bail dit

« commodat ». L'association assume alors la quate-gde charge de fonctionnement de la
copropriété ainsi que le montant de la taxe foecier

« Dans le cas d’'un imp6t sur le revenu plus conséglepropriétaire et I'association signent
un « bail a titre gratuit ». Les loyers non perpas le propriétaire sont alors considérés comme un
don entrainant une réduction d’'impét sur le revé@$6% de leur valeur locative de marché.
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3. Les propositions pour un plan national de mehtion de
logements privés

Afin de préserver et de développer une offre derdognts a loyers accessibles, le Haut comité
propose un plan national de mobilisation des logamprivés définissant des objectifs chiffrés et
les moyens a mettre en ceuvre pour les atteindrepl@e doit conduire a créer une offre
complémentaire au logement social et une altera@ikhébergement.

Proposition 1
Lancer un plan national permettant de mobiliser 12000 logements privés
supplémentaires sur trois ans, soit 40 000 logemerpar art®.

Afin de mettre en ceuvre ce plan national de maltibs du parc prive,
le Haut Comité recommande quatre axes d’intervantio

Décliner des obijectifs chiffrés
Informer et convaincre les propriétaires privés
Développer et augmenter l'attractivité des diffésegispositifs de mobilisation du parc privé

Renforcer les outils de lutte contre la vacance

3.1 Décliner des objectifs chiffrés

La déclinaison des objectifs chiffrés du plan nadlode mobilisation de logements locatifs privés
nécessite des propositions spécifiques sur I'enkedbterritoire, dans les communes n'atteignant
pas le seuil des 25 % de logements sociaux et dafis les communes faisant I'objet d’un constat
de carence.

Proposition 2
L'objectif de 120 000 logements se déclinerait pda mobilisation par an de 30
000 logements conventionnés sociaux et tres socianxfavorisant le mandat de
gestion et 10 000 logements en location / sous loca

% Ces objectifs représentent 2,2% des logementsuiisles chague année.
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Cette répartition vise, selon les besoins, a alituées ménages n’ayant pas acceés au marché
locatif libre du fait de leurs niveaux de ressosreé ne disposant pas de proposition dans le parc
locatif social, tout en assurant, si nécessairgaoompagnement social adapté suivant le type et le
niveau de difficulté du ménage afin de pouvoir decéa un logement autonome et d'augmenter
I'offre d'hébergements.

Proposition 3
Créer des observatoires du parc privé dans les imeommunalités (EPCI)

La mise en ceuvre de ce plan demande une connasia@alu parc privé afin de développer des
stratégies d’interventions adaptées et d’évalugslmises en ceuvre.

Proposition 4
Impliquer les collectivités territoriales en inscivant des objectifs triennaux de
mobilisation du parc privé dans les PLH et les PDAHPD

La création d'une offre sociale dans le parc paipparait essentielle dans les agglomérations ou se
concentrent les déséquilibres entre l'offre etdemande de logement. Mais, il semble également
important d'intervenir dans les secteurs rurauxiats les centres bourg en déshérence afin de
réhabiliter les logements vétustes et de &stguer a la pénurie d’investisseurs. Afin d’augibee

de facon significative les niveaux actuels de msdilon du parc prive, il est nécessaire de définir
les besoins et de décliner les objectifs a atteipdiur chaque territoire.

Le Haut Comité recommande de s'appuyer sur lescortemunalités (EPCI) pour mettre en ceuvre
ce plan national. Rappelons que, depuis la loi ALIR intercommunalités délégataires des aides a
la pierre sont également délégataires des aideébabitht privé et donc de la signature des
conventions avec I'Anah. Elles peuvent égalemestaimer des dispositifs d'intermédiation locative
sur leurs territoires.

Afin d'engager une démarche efficace, ces objectiiffrés doivent étre retranscrits dans les
documents stratégiques du territoire. Les plansadiémentaux d'action pour le logement et
I'hébergement des personnes défavorisées (PDALHEIBYorés conjointement par les services
déconcentrés de I'Etat et les départements, dodégatcomprendreuhe stratégie cohérente de
mobilisation de logements dans le parc privé".i(det 74 de la loi MOLLE)II définit pour cela "
les actions a mettre en ceuvre, dont le recours actions d'intermédiation locative, leurs
modalités, les objectifs et les moyens allouéss'appuyant sur un diagnostic partagé et une
consultation de I'ensemble des acteurs concériés plans locaux de I'habitat (PLH) indiquent
"les moyens a mettre en ceuvre pour satisfaire lesoif® en logements et en places
d'hébergement, dans le respect du droit au logeratile la mixité sociale et en assurant une
répartition équilibrée et diversifiee de I'offre tligements(article L302-1 IV du CCH). Les PLH
présentent l'intérét de pouvoir définir une straéglobale de territorialisation de I'offre sociale
en organisant la complémentarité avec les logensatigux.
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Les objectifs inscrits dans les PDALHPD devrone éapris dans les PLH afin de définir les actions
a mettre en ceuvre sur le territoire de chaque EHReront déclinés commune par commune selon
les dispositifs mobilisés sur le territoire (inteédmation locative, conventionnement Anah) et
localisés de facon complémentaire aux logementsgwoclls reposeront sur un diagnostic des
publics ciblés selon leur situation sociale et leiveau de ressource. L'échelon intercommunal doit
étre privilégié pour piloter la politique locale d®obilisation du parc privé a des fins sociales. Le
Haut Comité recommande aaallectivités délégataires des aides a la piernmelitre en ceuvre une
politique dynamique de mobilisation du parc privar a gestion des conventions avec ou sans
travaux de I'Anah.

Proposition 5
Fixer une obligation chiffrée de relogement des palics prioritaires par la
mobilisation du parc privé dans les communes défi@ires en logements sociaux

La mobilisation du parc privé peut constituer ufffeeoprivilégiée dans les communes déficitaires
en matiere de logements sociaux. Depuis le voteadei SRU, complétée récemment par la loi
Alur, les communes de plus de 3 500 habitants (L &0 lle-de-France), qui sont comprises dans
une agglomération ou un EPCI de plus de 50 00Qdratbi comprenant une commune d'au moins
15 000 habitants, ont l'obligation d'avoir un pdedogements sociaux représentant plus de 25% des
résidences principales (Article L302-5 du CCH). t@iees communes dans les territoires non
tendus bénéficient d'un taux de 20%. Les logemamigs conventionnés Anah sont comptabilisés
comme "logements sociaux".

Le parc privé peut constituer une solution pertieatans les communes ne parvenant pas a remplir
leur objectif de réalisation de logements sociaumquwement par la construction. Certaines
communes ou agglomérations éprouvent des diffisutgportantes pour construire dans la mesure
ou elles ne trouvent plus de terrains constructille alors seulement a un co(t exorbitant. La
mobilisation du parc privé permet de contourner pesblemes de disponibilité fonciere, de
constructibilité, de colt du foncier et de permetadéer une offre immédiate. Une offre sociale
pourrait ainsi étre créée dans I'ensemble des caremassujetties aux obligations de la loi SRU.

Malgré des progres importants depuis le vote de IGRU en 2000, on constate que les obligations
de production de logements sociaux demandées auxnones ne sont toujours pas respectées.
Selon le dernier bilan triennal 2011-2013, 38% desnmunes n'auraient pas rempli leurs

obligations de construction soit environ 340 comesusur 1 022 assujetties. Environ un tiers des
communes n'ayant pas atteint leurs objectifs npast fait I'objet de constat de carence dans la
mesure. Ainsi, ce sont 218 communes qui ont étélE@&es financierement pour leur opposition a

construire des logements sociaux dont 85 en PrevAipes-Cote-D’azur. Ces chiffres sont encore

provisoires en raison de l'absence de donnéesdaires départements.

La mobilisation du parc privé doit permettre de pb¥ter quantitativement le manque de logement
social et de mieux répartir I'offre sociale. Cetipartition est essentielle et doit s'opérer elase
communes. Pour concilier le logement des ménageestes et la mixité sociale, il faut que celles-
ci disposent a terme, grace a la mobilisation dtc gaivé, des mémes capacités d’accuell
indépendamment de leur parc de logements sociaux.
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Le calcul d’'un objectif chiffré de relogement dedte proportionnel au nombre de logements
sociaux manquants tout en prenant en compte ledeal@mgements locatifs privés de la commune et
le taux de rotation sur ce patcsemble important de tenir compte de la partldgements locatifs
privés dans la commune pour ne pas aboutir a degtisns ou la mobilisation concernerait une
fraction trop importante des logements qui se éb&tJn mode de calcul de cet objectif chiffré doit
étre défini au niveau national et communiqué pgréet aux communes déficitaires en logements
sociaux. Le respect de cet objectif devra fairgj¢bd'une évaluation spécifique a l'issue de chaqu
période triennale.

Proposition 6
Inciter les communes soumises a la loi SRU a dévpper l'intermédiation
locative (location /sous location) en publiant leétret d'application leur
permettant de déduire les dépenses engagées du pu&ment sur leurs
ressources fiscales

L'article 34 de la loi ALUR, prévoit (article L302-du CCH) que les dépenses engagées par les
communes dans des dispositifs d’intermédiation tleea (en location/sous-location) sont
désormais déductibles du prélevement gu’ellesaattquitter au titre le la loi SRU. Il faut inciter
les communes concernées a mettre en ceuvre deigptssidifs afin d’apporter des solutions de
logements immédiates aux demandes de logementdtgires en attendant le développement du
parc locatif social au niveau prévu par la loi SRU.

Proposition 7
Imposer la mobilisation du parc privé dans les communes en constat de carenc

\v

En matiére d'application de la loi SRU, les préfétgilisent pas I'ensemble de leurs prérogatives,
en particulier se substituer aux Maires récalcitqaour créer une offre sociale. En matiere de
mobilisation du parc privé, le Haut Comité souhajte les services de I'Etat appliquent de facon
systématique l'article 34 de la loi ALUR (article302-9-1 du CCH) permettant aux préfets
d'imposer un dispositif d'intermédiation locativand les communes carencées. Pour garantir
l'efficacité de cette disposition, la loi pourrpgrmettre, a titre expérimental, la mise en pldoa d
droit de priorité locative permettant au préfet chpter des logements privés en intervenant
directement sur le marché locatif.

e S'assurer de I'application systématique par les pfféts de l'article 34 de la loi ALUR
permettant d'imposer un dispositif d'intermédiation locative aux communes faisant I'objet
d’un constat de carence au titre de la loi SRU

Un dispositif d’intermédiation locative peut étegpidement mis en place, aux frais de la commune,
par la signature d'une convention entre le préfé¢s organismes agréés sur son territoire. Cette
prérogative du préfet est d'application immédidteeut, des maintenant, étre utilisée dans les
départements ou des organismes agréés sont opéesioLe plafond d'imputation du codt sur les
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finances communales fixé par la loi a 5000€ paetapar logement est insuffisant dans les zones
tendues ; Pour que cette mesure soit pleinementatiqénelle, le plafond d'imputation doit étre
relevé.

* Instaurer, a titre expérimental, un "droit de prior ité locative" dans les communes en
constat de carence ou aucune solution d'intermédiain locative n'a pu aboutir.

Le droit de priorité locative est le « pouvoir aat® a une personne publique ou a son délégataire
de contraindre le propriétaire d'un logement ayaamifesté sa volonté de le mettre en location, de
le lui louer, en vue de le sous-louer a un ménagpgdé prioritaire » (définition du CGEDD). I
doit constituer un dispositif de dernier recoursdme les solutions précédentes n'ont pas permis
d'atteindre les objectifs imposés par la loi SRU.

Ce dispositif suppose que le bailleur n‘aura pabbkrté de choisir son locataire ce qui peut
constituer une atteinte au droit de propriétéalitinéanmoins prendre en compte le fait que certain
propriétaires déleguent le choix du locataire a agence. De plus, le propriétaire ne se verra pas
imposer de décote de loyer et bénéficiera au domtctune garantie de paiement et de remise en
état. Le droit de priorité locative apparait dooene un dispositif proportionné au motif d’'intérét
général que constitue la conciliation entre droitagement et droit de propriété.

3.2 Informer et convaincre les propriétaires privés

Proposition 8
Lancer une campagne de communication nationale a giégnation des
propriétaires et professionnels de I'immobilier (agnces immobilieres, chambres
des propriétaires, notaires, avocats fiscalistes.afin de faire connaitre les
différents dispositifs.

Les dispositifs permettant de mobiliser le parcvépria des fins sociales sont nombreux et

complexes. Ces dispositifs sont encadrés juridigunet portés par des acteurs possédant une
véritable ingénierie mais demeurent a ce jour ep connus pour permettre le développement
d’'une importante offre complémentaire au logemenia.

La principale raison en est la faible communicatiampres des propriétaires bailleurs, des
collectivités locales et plus généralement du gramalic. L'ensemble des dispositifs repose sur un
levier incitatif et nécessite donc une informatfmécise sur les avantages dont peuvent bénéficier
les propriétaires bailleurs. La mobilisation dedogents issus du parc privé ne doit pas se limiter
aux seuls propriétaires solidaires et bienfaisaAtxette fin, il s'agit de mettre en avant les
contreparties financieres et fiscales dont béredficies propriétaires, mais également les garanties
en termes de risques d'impayés, d'entretien délenrou les pertes de revenus liés a la vacance.
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Proposition 9
Créer dans chaque département, un lieu unigue susgtble d'informer et de
conseiller les propriétaires bailleurs

Le Haut Comité constate également une difficulé&e lia la multiplicité des acteurs et des
dispositifs juridiques. L'action indispensable desllectivités, des agences et des réseaux
associatifs apparait peu lisible pour les propiiésaqui ne savent pas toujours "ou" et "a qui"
s'adresser. Il est donc indispensable de mettrdasm® un lieu unique qui puisse servir de "porte
d'entrée" aux propriétaires souhaitant se renseiguneles dispositifs de location solidaire ou de
mise a disposition temporaire de logements. Poearogx cette mission, un opérateur pourrait étre
désigné afin de remplir cette fonction de "lieugua". Du fait de leur implantation sur quasi
I'ensemble du territoire et de leurs compétencetse enission pourrait étre confiée aux ADIL. Ce
« lieu unique » devra étre en mesure d’apporter propriétaires toutes les informations
nécessaires et d'opérer des simulations présdataavantages financiers et fiscaux des différents
dispositifs. Il assurera également une missionateseil et d'information aupres des propriétaires
de logements vacants. Apres avoir conseillé le npp@tgre, il I'orientera vers les opérateurs et
professionnels compétents. Afin de faciliter laspride contact des propriétaires bailleurs, un
numéro vert pourrait étre mis en place et communiguassivement a I'image de ce qui existe
pour Solibail.

3.3 Developper les différents dispositifs de mahatiion du parc privé et
augmenter leur attractivité

L'atteinte des objectifs de mobilisation de 30 0@fements conventionnés et 10 000 logements en
location / sous location fixés par le Haut comiéeessite de rendre plus attractif I'ensemble des
dispositifs, en particulier pour le développemehnind offre de logements tres sociaux. Les trois
leviers principaux sont le renforcement des capaaipérationnelles et budgétaires des différents
opérateurs, 'augmentation de l'intérét financieuples propriétaires et la mise en place d’'une
solide garantie des risques locatifs.

Proposition 10
Sécuriser et augmenter le financement de I'Anah

« Affecter la totalité des recettes de la taxe sursdogements vacants au budget de I'Anah

Le Haut comité propose d'affecter l'intégralité desettes générées par la taxe sur les logements
vacants (TLV) au budget de I'Anah. Son financemegétant plus intégré au budget de I'Etat, la
majorité des recettes de l'agence provient déseruahaiproduit du marché des quotas carbone
vendus aux enchéres (273 millions d'euros dansidgdt 2015Y. La nécessite de développement

37 Il faut également ajouter les contributions desrri@aseurs d'énergies (EDF, GDF-Suez, Total) ettdAcLogement a
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d'actions sur le long terme n'est pas compatiblkec da volatilité de ce type de financement.
L'affectation des recettes générées par la taxdéesulogements vacants au budget de I'Anah est
plafonnée par la loi de finance 2015 a hauteurldeilions d'euros (au lieu de 21 M€ auparavant).
Ce montant est deux fois moins important que leauimdes recettes générées par la’taxe

» Créer une taxe sur les loyers anormalement élevéarms les secteurs tendus

Le Haut Comité préconise également la création el’gontribution sur les revenus locatifs
concernant les loyers anormalement élevés. Au daBan seuil fixé au m2 (par exemple supérieur
au loyer médian + 20 %), un bareme progressifenait a la modération sur le modele de la taxe
sur les micros logemerits Les recettes de cette contribution participetai@nrenforcer les
ressources de I’Anah.

Proposition 11
Mettre en place une programmation pluriannuelle pemettant de sanctuariser
les crédits de l'intermédiation locative

Etant financés sur le budget dédié a I'hnébergerteatl'acces au logement, les crédits destinés a
I'intermédiation locative ne sont pas toujourgetiés a son développement. En effet, les serviees d
'Etat anticipant les besoins de financement liés'h@bergement hotelier, les crédits de
I'intermédiation locative se trouvent alors utiisssmme variable d'ajustement du budget général.

Proposition 12
Assurer I'équilibre financier des opérations d'intemédiation locative en mandat
de gestion

Lintermédiation locative en mandat de gestion diti du caractere diffus des logements gérés, des
niveaux de loyers moins élevés que ceux du marcié pt de la mise en place d'une gestion
locative adaptée se traduit par des codts impartpotir les associations en comparaison avec le
taux d’honoraire habituel des agences immobilietassiques. Ces différences de pratiques rendent
difficile I'eéquilibre des opérations. L'aide a laédmation locative (AML) étant délivrée par les
départements dans le cadre du Fonds de solidanitelep Logement (FSL), ses critéres d'attribution
et niveaux d'aides varient selon les territoires.développement de l'intermédiation locative en
mandat de gestion nécessite des subventions coamgaresdifférentiel.

hauteur de 50 millions d'euros en 2015

38
39

Recette mis en recouvrement de la taxe sur lesneges vacants en 2013 : 129,9M€

La taxe sur les micro logements concerne les sesfadérieures a 14M2. dont les loyers se troumerdessus du seuil de
41,37 €/M2. Plus le loyer pratiqué dépasse les7& . Bensuels par métre carré, plus le taux deéadst élevé (de 10 a 40 %).
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Proposition 13
Relancer le conventionnement de logements par I'Aaavec ou sans travaux

Le recentrage des aides de 'ANAH sur les propingésaoccupants du fait d’arbitrages budgétaires
des gouvernements successifs pose un vrai probfgue le développement d'une offre de
logement a loyer maitrisé. Le Haut Comité appels Ipouvoirs publics a remettre le

conventionnement de logements dans les priorit¢s\N&\H.

Pour favoriser le conventionnement intermédiaii@giad trés social, avec ou sans travaux, et
l'intermédiation locative, le Haut Comité propose: d

* Renforcer les incitations fiscales en cas de cont@mnement Anah

Actuellement le taux de déductions forfaitaire &ggille aux revenus fonciers s’éleve a 30% pour
un logement conventionné a un niveau de loyernméeiaire, 60% pour un logement conventionné
a un niveau de loyer social ou trés social et 7@¥sde cas d’'un logement conventionné faisant
'objet d’'une intermédiation locative en locationsbus location. Afin de rendre attractif le
conventionnement pour I'ensemble des propriétail@st, ceux non imposés a I'impdt sur le revenu
(estimés a 800 000), le Haut Comité propose de lem@ples déductions forfaitaires par un crédit
d'imp6t annuel pendant la durée du conventionnemieat crédit d'impbt se définit par un
pourcentage du montant du loyer annuel

L'évolution proposée serait la suivante :

1. Le conventionnement d'un logement a loyer interaiéelbénéficierait din crédit d'imp6t a
hauteur de 15% du montant du loyer annué

2. Le conventionnement d'un logement a loyer sociaébéerait dun crédit d'impét a hauteur
de 30% du montant du loyer annuel

3. Le conventionnement d'un logement a loyer tresasoci faisant I'objet d’une intermédiation
locative en location / sous location bénéficiedaiin crédit d'impo6t a hauteur de 45% du
montant du loyer annuel

* Instaurer une prime au conventionnement avec ou sartravaux dans les zones tendues
pour des plafonds de loyer social et trés social @as d'intermédiation locative location / sous
location.

Pour relancer le conventionnement, '’Anah pourpadposer des primes permettant de prendre
partiellement en charge, le différentiel de loyaraventionnés sociaux et tres sociaux et le loger d

marché. Dans I'exemple ci-dessous, la prime esuléd pour prendre en charge 50% de I'écart
entre le niveau de loyer social ou tres sociakelbyer intermédiaire de I’Anah. Cette prime de

I’Anah pourrait étre majorée de x € si une collatdi territoriale verse elle méme un complément
du méme montant.
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Tableau 8 : Calcul de la prime au conventionnement

Prime : prise en charge de 50% du différentiel de@dayer LI en euros (valeurs arrondies) pe
I’Anah)
Zone gégraphique A B C
Convention sans travaux de 6 ar
Loyer social

Loyer tres social

Convention avec travaux de 9 ar
Loyer social

Loyer tres social

Cette prime a la baisse du loyer permettrait deetgmisur le marché locatif des logements a loyer
maitrisé qui devraient étre réservés pour les psilprioritaires, notamment reconnus au titre du
Dalo. Elle serait réservée aux propriétaires quifieat la gestion du logement pendant la durée de
la convention a une association agréée au titreadidgtés d’intermédiation locative et de gestion
locative sociale.

« Financer des travaux en rénovation légére

Il est proposé que I'Anah subventionne les travdégers d’amélioration réalisés par les
propriétaires qui confient la gestion de leur logeta des associations agréées au titre des éstivit
d’intermédiation locative et de gestion locativeiate. Les logements devront faire I'objet d’'un
conventionnement social ou trés social.

Proposition 14
Mettre en place la garantie universelle des loyef&UL)
prévue dans la loi ALUR

Le Haut Comité rappelle son attachement a la enéate la garantie Universelle des loyers (GUL)
et a l'importance d’'un dispositif intégrant I'ensielen des ménages a faibles revenus. Dans l'attente
de sa mise en ceuvre, la garantie des risques fiogaivue dans la convention Etat / Action
logement du 2 décembre 2014 devra prévoir poupdgsilations concerné®sdont celles logées
dans le cadre d’'un dispositif d’intermédiation ltbea par un organisme agréé une couverture
compléte durant toute la durée du bail ainsi qu&ike en charge des frais de remise en état&uite
dégradations.

40 Extrait de la convention Etat / Action logement wbics concernés : « Personnes salariées, enteaust wh emploi par tout

contrat de travail, y compris mission d’intérim, par promesse d’embauche, hors CDI confirmé, d’urieeprise du secteur
assujetti et entrant dans un logement du parcifomavé. Il bénéficiera également, par extensian,ensemble des jeunes
salariés de moins de 30 ans du secteur assug@tBi;qu’aux ménages accompagnés dans le cadre glitermédiation locative
via un organisme agréé dans les conditions préyliasticle L. 365-4 du CCH, (...) »
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3.4 Renforcer les outils de lutte contre la vacance

Les causes de la vacance recouvrent des réalitéssés. En excluant la vacance « frictionnelle »
nécessaire au bon fonctionnement du marché, ik risstvacance « structurelle ». La vacance
structurelle correspond a trois types de situafidie. peut étre due a un propriétaire peu scrupuleu
qui conserve son bien vide pour des raisons écanasi(spéculation ou désintérét économique),
Dans ce cas de figure les mesures coercitives sainllppropriées. Mais elle peut étre la
conséquence d'un propriétaire confronté a la nééede réaliser des travaux sans disposer du
financement nécessaire ou de succession dans e déddritages se prolongeant dans le temps.
Ces difféerentes situations peuvent trouver une ng@@ar une prise de contact direct visant a
proposer le dispositif adéquat. Enfin, une vacameet étre le temps pour un organisme public
d’élaborer un projet immobilier. Dans ce cas, lesalix existants peuvent constituer, par la
passation de convention d’occupation temporaireresgource de logement provisoire.

Les propositions ci-dessous visent a tous mettreeewre pour limiter au maximum l'existence de
biens vacants en les mobilisant, éventuellementapaontrainte, afin de créer une offre sociale.

Proposition 15
Limiter a une année la possibilité d'exonération déa Taxe sur les Logements
Vacants (TLV)

La taxe sur les logements vacants s’appligue dasssécteurs ou le marché immobilier est
caractérisé par un niveau de tension élevé. Undsdrouve imposable a la TLV aprés une durée de
vacance d’'un an. Dans le cas de travaux importalgsmise en vente au prix du marché, le
propriétaire a la possibilité de demander a enétoméré. L'existence de biens vacants durant plus
de deux années consécutives doit étre considéréneoome situation anormale justifiant la
limitation des possibilités d’exonérations de la/Td_.une seule année.

Le Haut comité propose également de renforcer tedr@es des motifs mis en avant par le
propriétaire pour justifier un dégrévement de teeta réalisation effective de travaux, réalité de
I'occupation du logement pendant plus de 90 joorssécutifs, réalité de la mise en vente au prix
du marché. En effet, la taxe sur les logements ntactait I'objet de nombreuses stratégies
d’évitements et de dérogations dont la Iégitimia&ére souvent infondée.

Proposition 16
Impliquer les collectivités locales dans la lutteantre la vacance

Inscrire dans les PLH les actions a mettre en oquoure lutter contre la vacance par ['utilisatian d
fichier de la TLV dans le respect des dispositidasa Cnil.

Envoyer & tous les propriétaires assujettis pouprkmiere année a la taxe annuelle sur les
logements vacants un courrier les informant deidtence d’'un guichet unique chargé de lui
apporter conseils et informations sur les dispgsiixistants pour mettre fin a la vacance. Ce
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courrier pourrait étre accompagné d'une simulatiomparant le colt de cette vacance avec les
avantages d'un conventionnement Anah, d'une intkatign locative ou d’un autre dispositif.

Envoyer a tout propriétaire assujetti pour la deme année a la taxe annuelle sur les logements
vacants un courrier rappelant qu’un “lieu uniqust & sa disposition et indiquant I'éventualité de
I'application de la loi de réquisition

Proposition 17
Mettre en place une procédure de « déclaration dedements en état de vacancg
anormalement longue » dans les zones tendues afi@a donner aux communes ou
aux intercommunalités les moyens de mobiliser légtiments laissés vacants suf
leur territoire .

Dans ce cadre, la commune ou l'intercommunalit@ita possibilité de mettre en demeure les
propriétaires de batiments vacants auxquels s@pplia taxe pendant au moins deux années
consécutives. Passé un certain délai, et en I'alesda réponse ou d’initiative du propriétaire, la
commune ou l'intercommunalité aurait la possibilité

* De lancer ou faire lancer par le préfet une procde réquisition avec attributaire ou le cas
échéant;

« D'engager une procédure d’expropriation pour cdugdité publique afin de réaliser une
opération de logement social

Proposition 18
Généraliser la procédure de réquisition avec attribtaire aux personnes
physiques détenant un patrimoine de plus de 5 logamnts

La procédure de réquisition avec attributaire egbwrd'hui limitée aux propriétaires personnes
morales.

Proposition 19
Rendre obligatoire la taxe sur les bureaux vacantdes friches commerciales

Cette taxe concerne les bureaux vacants, dansglenaérations ou s'applique la taxe sur les
logements vacants. Sa mise en ceuvre dépendantodudsh la collectivité, il s’agit de la rendre
obligatoire.
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Proposition 20
Organiser annuellement le recensement par les catévités locales, du parc des
batiments temporairement vacants leur appartenant o propriété des bailleurs
sociaux, établissements publics afin de les incitarla mise en ceuvre de
convention d'occupation.

Ces conventions devront étre contractéesc des associations agréées ayant pour objectif |
logement de personnes défavorisées.
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Annexe

Annexe |

Les différents plafonds de ressources pour les baoglus ou renouvelés

dans le cadre d'un conventionnement Anah en 2Qif3emsuivants :

1.1 Les plafonds de ressources pour un logememectionné intermédiaire

Composition du Zone A bis

foyer locataire
Personne seule

36971 €

Zone A

36971 €

Zone B1

30133 €

Zone B2 et C

27120 €

Couple

Personne seule ¢
couple ayant ]
personne a charg

Personne seule ¢
couple ayant
personnes {
charge

Personne seule ¢
couple ayant I
personnes {
charge

Personne seule ¢
couple ayant ¢4
personnes {
charge
Majoration  par
personne a charg
supplémentaire

55254 €

55254 €

40 241 €

36 216 €

72433 €

66 420 €

48 393 €

43554 €

86479 €

79 558 €

58 421 €

52579 €

102 893 €

94 183 €

68 725 €

61 853 €

115782 €

105985 €

77453 €

69 707 €

+12 900 €

+11 809 €

+8641 €

+7775€

Source : anil.org
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1.2 Les plafonds de ressources pour un logememecdionné social

lle-de-France hors
Paris et communes
limitrophes

Composition du foyer Paris et communes

: oy Autres régions
locataire limitrophes 9

Personne seule

2 personnes ne
comportant aucune
personne a charge (é
I'exclusion des jeunes
ménages)

3 personnes ou une
seule avec une
personne a charge ol
jeune ménage sans

personne a charge

4 personnes ou une
seule avec deux
personnes a charge

5 personnes ou une
seule avec trois
personnes a charge

6 personnes ou une
personne seule avec
personnes a charge

Majoration par
personne a charge
supplémentaire

23127 €

23127 €

20 107 €

34 565 €

34 565 €

26 851 €

45 311 €

41 550 €

32291 €

54 098 €

49 769 €

38982 €

64 365 €

58 917 €

45 858€

72429 €

66 300 €

51682 €

+8070 €

+7388€

+5765€

Source : anil.org
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1.3 Les plafonds de ressources pour un logememecdionné tres social

lle-de-
France hors

Paris et Autres régions
communes
limitrophes

Composition du foyer Paris et commune:

locataire limitrophes

Personne seule

2 personnes ne
comportant aucune
personne a charge (i
I'exclusion des
jeunes ménages)
3 personnes ou une
seule avec une
personne a charge o
jeune ménage sans
personne a charge
4 personnes ou une
seule avec 2
personnes a charge
5 personnes ou une
seule avec 3
personnes a charge
6 personnes ou une
seule avec quatre
personnes a charge

Majoration par
personne a charge
supplémentaire

12722 €

12722 €

11 058 €

20740 € 20740 € 16 112 €
27 186 € 24 929 € 19374 €
29 757 € 27 373 € 21558 €
35399 € 32407 € 25223 €
39 836 € 36 466 € 28425 €
+4438 € +4062€ +3170 €

Source : anil.org
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Annexe I

Zonage en fonction de la tension du marché immerdiical.

e Zone A bis : comprend Paris et 76 communes Yvelides Hauts de Seine, de Seine St
Denis, du Val-de-Marne et du Val-d'Oise ;

* Zone A : agglomération de Paris (dont zone Abas;dte d’Azur, la partie francaise de
'agglomération genevoise, certaines agglomératilmnsommunes ou les loyers et les prix des
logements sont tres éleveés ;

e Zone B1: comprend certaines grandes agglomératiomnislies loyers et le prix des
logements sont élevés, une partie de la grand@eparmarisienne non située en zone Abis ou A,
guelques villes chéeres, les départements d’Outre:Me

» Zone B2 : villes centre de certaines grandes agglations, grande couronne autour de
Paris non située en zone Abis, A et B1, certaioasncunes ou les loyers et les prix des logements
sont assez élevés, communes de Corse non situgesesA ou Bl ;

e« Zone C : reste du territoire.

Zonage A/B/C

Bl Zone A bis

Bl Zone A

B Zone Bl
Zone B2
Zone C

Source : Ministére du logement, de 'égalité destteres et de la ruralité
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Annexe Il

Plafonds de loyers dérogatoires

Pour les baux conclus entre le ler janvier 2016 81 décembre 2015, les plafonds de loyer social
et tres social par metre carré, charges non coegyrsont les suivants lorsque la convention avec
I’Anah a été conclue a partir du ler janvier 2012 :

Zone B (B1 et B2) Zone C
(€) (€)

Loyers “sociaux” dérogatoires 9,91 8,19 6,38
5,78

Loyers “trés sociaux dérogatoires” 9,04 6,99

Source : anil.org
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Annexe IV

Nombre de logements conventionnés Anah avec outisaraix de 2007 a

2013

Nombre logements conventionnés - Par années de prise d'effet des conventions

145

3

160

-

&

1133 20
1134 21
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c 441 2976 787 4208 | 6o6 23 1810 | 5014

C 114 1268 255 1637 | 560 1430 13 2069 | 3706

Source : Agence nationale de I'habitat
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La composition du Haut Comité pour le Logement des
Personnes Défavorisées

Le Président :

Xavier EMMANUELLI - fondateur du SAMU social de Paris, ancien saoet’Etat

Les membres :

ALAOQOUI Khalid - Représentant CCPA

ARCHIMBAUD Aline - Sénatrice EELV

ATTAR Michele - Directrice HLM Toit et Joie

BELORGEY Jean-Michel - Conseiller d’état

BERTHON Francis - Représentant CCPA

BOUCHET Paul - ATD Quart Monde

CHARONNAT Mireille - Présidente de la FNARS Nord-Pas-de-Calais
DESRUMAUX Gilles - Délegué général de TUNAFO

DEVERT Bernard - Président-Fondateur Habitat et Humanisme
DOUTRELIGNE Patrick - Délégué général de la Fondation Abbé Pierre
HOFFMAN RISPAL Daniéle - Députée PS de Paris

LEGRAND Marie-Francoise - Vice-présidente de Paris Habitat

LORIN Marie-Christine - Directrice générale de I’ Association des CdéasSecours Catholique
NICOL Christian - Président de la Fédération nationale HabitBxésteloppement
PEYGE Catherine - Maire FDG de Bobigny

RICHARD Arnaud - Député UDI des Yvelines
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