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a
Madame et Messieurs les Préfets de Région

- Direction régionale de I'environnement, de l'aagament et du logement
- Direction régionale de I'équipement

Mesdames et Messieurs les Préfets de Département
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Pour information :
Secrétariat Général du MEEDDM (SPES et DAJ)

Elaboration des conventions d'utilité sociale per drganismes d’habitations a loyer modéré, les
sociétés d’économie mixte et les unions d’écon@u@ale, signature par le préfet de la région du
siege social de l'organisme, rble des services’la@t| fiches descriptives détaillées des| 26
indicateurs de performance.
Catégorie : Domaine : logement
- directive adressée par le ministre aux
services
- interprétation a retenir
- mesure d’organisation des services retenue
par le ministre
Mots clés liste fermée Mots clés libres « logement, convention d’utilité
<Logement_Construction_Urbanisme/> sociale »
Textes de référence :
- Loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisatiaumple logement et la lutte contre
I'exclusion ;
- Décret n° 2009-1486 du 3 décembre 2009 relatif @anventions d'utilité sociale des
organismes d’habitations a loyer modére ;
- Décret n° 2009-1682 du 30 décembre 2009 relatdigpplément de loyer de solidarité ;
- Lettre d’instruction du 14 décembre 2009 du deae d’Etat chargé du logement et|de
I'urbanisme.
Circulaire(s) abrogée(s) : circulaire du 4 fév&2008 relative aux conventions globales de
patrimoine des organismes d’habitations a loyerénédd
Date de mise en application : des sa publication
Piece(s) annexe(s) : 2 annexes composées d'weatabe correspondance et de 26 fiches
descriptives des objectifs et indicateurs de perémce
N° d’homologation Cerfa :
Publication  BO oul [ Stte circulaires.gouv.fr oul I~ Non publiée

Page 2 sur 78



SOMMAIRE

PREAMBULE

| — LES OBJECTIFS DU« CONVENTIONNEMENT D UTILITE SOCIALE »

Il — LA PRESENTATION GENERALE DE LA CONVENTION BUTILITE SOCIALE

[Il — LE CONTENU DE LA CONVENTION

IV — L’ ELABORATION DE LA CONVENTION D UTILITE SOCIALE

V — LES INDICATEURS

VI — LE ROLE DES SERVICES DE'ETAT CHARGES DU LOGEMENT

VIl — LES PLAFONDS DE RESSOURCES SOUS LE REGIME JURIDIQUE KE$J.S.
VIII- L ES FICHES THEMATIQUES ASSOCIEES A LA PRESENTE CIRCULAIRE
ABROGATION, EXECUTION

TABLEAU DE CORRESPONDANCE FINANCEMENT PLAFOND DE RESSOURCES
FICHE THEMATIQUE N°1 : DEFINITION DES INDICATEURSA.I A L.1.
PREAMBULE INDICATEURS

INDICATEURSA (DEVELOPPEMENT DE LOFFRE)

INDICATEURSB (DEV. OFFRE INSERTION HEBERGEMENT, ACCUEIL TEMPORAIRE)
INDICATEURSC (DYNAMIQUE PATRIMONIALE ET DEVELOPPEMENT DURABLE
INDICATEUR D (MISE EN VENTE DE LOGEMENTS AUX OCCUPANT]S
INDICATEUR E (MUTATIONS)

INDICATEURSF (DROIT AU LOGEMENT)

INDICATEURSG (PREVENTION DES EXPULSION}

INDICATEURSH (QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIREY
INDICATEUR | (PERFORMANCE DE LA GESTION

Page 3 sur 78

PAGEO4
PAGEOQS
PAGEQOS
PAGEQ7
PAGE11l
PAGE14
PAGE16
PAGE17
PAGE19
PAGE20
PAGE23
PAGE24
PAGE25
PAGE27
PAGE31
PAGE35
PAGE43
PAGE45
PAGE4/
PAGES9
PAGEGS
PAGET77



PREAMBULE

La conclusion d'une convention d’utilité socialer gaut organisme d’habitations a loyer
modéré a été rendue obligatoire par la loi n° 2829-du 25 mars 2009 « de mobilisation
pour le logement et la lutte contre I'exclusion ».

La convention d'utilité sociale, établie sur la déadu plan stratégique de patrimoine, est
fondée sur un projet d’entreprise énoncant laé&gratpatrimoniale et sociale de I'organisme.
Le service rendu aux locataires en constitue liergeincipal. Elle forme un « contrat »
librement élaboré, librement négocié et liborememtsenti avec le préfet de région signataire
de la convention ou le préfet mandaté pour la négan son nom et, le cas échéant, le
troisieme signataire « obligatoire ».

Les services de I'Etat chargés de conduire la riétion de la convention doivent, pour cette

mission, travailler dans une logique de contracdadbn et se mettre en situation de

négociation équilibrée avec les organismes qui espiete service d'intérét général du

logement social. lls ne doivent en aucune manigi@cer la main » aux organismes, par
exemple en leur imposant des conditions d’élabmmatiu des éléments de contenu allant au
dela de la norme réglementaire édictée par détsaie doivent pas non plus se substituer a
eux en produisant des contributions rédactionnetlasen induisant le contenu de la

convention.

Pour aboutir a la conclusion des conventions,degces de I'Etat doivent se départir de leurs
modes d’intervention habituels, a savoir :

- I'élaboration de documents de planification epdegrammation,

- I'élaboration de « porter a connaissance » régalcomportant notamment le rappel du
droit applicable,

- l'association et la contribution a I'élaboratida tels documents,

- linstruction de dossiers administratifs, jurideg, techniques ou de financement,
- le contréle de la légalité et le contrble desrafgurs,

- efc.

et adopter le point de vue d’'un partenaire qui agEagne un organisme dans la réalisation du
projet qu’il a élaboré pour servir la politigue dagement social sur ses territoires
d’'implantation.

Il s’agit de créer les conditions pour faire émerge accord pérenne entre les parties
signataires de la convention et pour en évaluerisg en ceuvre dans la durée.

La présente circulaire comporte la premiere fi¢cténtatique des conventions d’utilité sociale,
intitulée définition des indicateurs A.1a I.1.

Il s’agit d’'un référentiel technique national dégsant de facon détaillée les 26 indicateurs de
performance. Son utilisation garantit que la débni et la mesure des indicateurs répondent
de facon conforme a leur définition générique négletaire.

L’administration centrale du ministere chargé dgelment préconise d’utiliser ce référentiel
technique national, mais ce n’est pas une obligatlaconstitue une solution « par défaut » et
la « description de I'indicateur » peut étre adagtar accord motivé entre les signataires de la
convention. Cependant, la « description de l'iniaa» qui résulte de son adaptation locale

Page 4 sur 78



doit étre compatible avec sa définition génériggglamentaire pour permette d’évaluer le
respect des engagements définis par décret poquelaspect de la politique de I'organisme.

L’'utilisation du référentiel technigue comme cetles indicateurs adaptés entrent dans le
champ de I'évaluation bisannuelle de la convention.

| —LES OBJECTIFS DU « CONVENTIONNEMENT D'UTILITE S OCIALE »
Le « conventionnement d'utilité sociale » réporgusieurs objectifs :

Favoriser I'expression de projets d’entreprisassain des organismes d’habitations a
loyer modéré, des sociétés d’économie mixte et de®ns d’économie sociale
propriétaires d’'un patrimoine de logements locadfsiaux et de logements-foyers.

- Mettre en place un nouveau mode de relation diittat et les organismes : celui d’'un
pilotage stratégique partagé de I'activité, dontianta des évaluations périodiques.

- Mettre en ceuvre la politique nationale du logene¢tes politiques locales de I'habitat.

- Confirmer la mission d’opérateur du service dnét général du logement social confiée
aux organismes.

I — LA PRESENTATION GENERALE DE LA CONVENTION D'UT ILITE
SOCIALE

La convention d'utilité sociale (C.U.S.) se situand le prolongement historique du
conventionnement pour l'aide personnalisée au leggntdes démarches de « gestion urbaine
de proximité », puis de qualité de service en zambaines sensibles (ZUS) et prend la suite
du conventionnement global de patrimoine lancé @M 2Elle vient confirmer la mission
d’opérateur du service d’intérét général du logemsenial confiée aux organismes HLM.

La C.U.S. permet une déclinaison patrimoniale atiad® des objectifs de la politiqgue
nationale du logement, notamment en matiére deé duwlogement opposable et d’attribution
et en matiere d’adaptation de I'offre de logemestisiaux ou de places d’hébergement aux
besoins locaux.

Elle constitue également une traduction opératibeng@ un échelon pertinent, des stratégies
poursuivies dans les plans départementaux d’actioor le logement des personnes

défavorisées, les plans départementaux de I'hadtitigls programmes locaux de I'habitat, les

conventions de délégation de compétence des aidepidrre et les engagements pris en
matiere d’attribution des logements sociaux dassalecords collectifs départementaux ou

intercommunaux et en matiere d’identification etsignalement des logements réservés par
le préfet.

Elle intégre les engagements des acteurs locausxldartifférentes conventions négociées au
titre de la politique de la ville (projets de réatien urbaine, volet « gestion urbaine de
proximité » des contrats urbains de cohésion smc@nventions « qualité de service » en
ZUS).

La C.U.S. n'est pas seulement un document d'agmitade la politique publique du
logement social. Elle doit permettre de repensendeiere innovante le projet d’entreprise de
I'organisme pour passer d'une logigue de guichedeeflux, programme par programme, a
une logique globale de gestion patrimoniale et aecien tenant compte des capacités
économiques et financieres de I'organisme.
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L’article premier de la loi n° 2009-323 du 25 ma@99 « de mobilisation pour le logement et
la lutte contre I'exclusion » a modifié le chapivedu titre IV du livre IV - article L. 445-1 a
L. 445-8 — de la partie Iégislative du Code dedastruction et de I'habitation (CCH), et a
substitué aux conventions globales de patrimoised@mventions d’utilité sociale, qui doivent
étre conclues avant le 31 décembre 2010.

Le décret n° 2009-1486 du 3 décembre 2009 relatif @nventions d'utilité sociale des
organismes d’habitations a loyer modéré est veruiger les conditions d’élaboration et de
signature des C.U.S., ainsi que leur contenu défmition générique des 26 indicateurs que
tout organisme doit renseigner pour les logemeuatifs sociaux.

Le décret n° 2009-1682 du 30 décembre 2009 relatdupplément de loyer de solidarité fixe
les dispositions réglementaires pour la modulatbfigatoire du supplément de loyer de
solidarité dans les zones tendues (A, B1 et B2).

Sont concernés par la conclusion d'une C.U.S. :
- Les Offices Publics de I'Habitat (OPH).
- Les entreprises sociales de I'habitat (ESH : SMHt fondations).

- Les sociétés anonymes coopératives de productbnles sociétés anonymes
coopératives d’intérét collectif HLM (SCOOP).

- Les sociétés d’économie mixte (SEM).

- Les Unions d’Economie Sociale (UES), généralemsmis la forme juridique de
sociétés coopératives a capital variable.

Pour le patrimoine suivant :

- OPH, ESH et SCOOP : ensemble des logements sgudks I'organisme détient un
droit réel (notamment propriétaire ou quasi-prapité, titulaire d'un bail a
construction, d’'un bail emphytéotique, d’'un bail réhabilitation ou détenteur de
l'usufruit d’un logement ou d’'un ensemble de logetsgour la durée du bail concerné).

- SEM et UES: fraction du patrimoine constituée dlegements soit conventionnés a
l'aide personnalisée au logement, soit constraiiguis ou améliorés avec le concours
financier de I'Etat, sur lesquels I'organisme ddtien droit réel.

- Les logements-foyers et les résidences socialesdans le champ d’application de la
C.U.S. et constituent une catégorie autonome deinpahe. Un décret viendra
prochainement fixer les dispositions réglementaaqgsicables a la catégorie spécifique
des logements-foyers. Il disposera que :

o Lorsqu’'un organisme a moins de 50% de son patriejogxprimés en
logements équivalents (comme il est dit au 4° ddeB’article R. 302-14 du
CCH) constitués de logements-foyers (relevant dédes L. 633-1 et R. 351-
55 du CCH), il sera tenu, pour la catégorie automades logements-foyers, de
compléter sa convention d'utilité sociale par dedateurs spécifiques.

o Lorsqu’un organisme a plus de 50% de son patrim&xgrimés en logements
équivalents, constitués de logements-foyers, ia genu, pour la catégorie
autonome des logements-foyers, de compléter saentiom d’utilité sociale
par une partie intitulée «logements-foyers » con@m des indicateurs
spécifiques.
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o Lorsqu’un organisme a la totalité de son patrimaioestituée de logements-
foyers, il sera tenu de conclure une conventioriild& sociale « logements-
foyers » comportant des indicateurs spécifiques.

Dans la suite de la présente circulaire, le motgamisme » désignera tout organisme de
logement social concerné par la C.U.S., quel qiiesso statut ou sa forme juridique.

La convention d’utilité sociale est signée pour doee de six ans. Elle doit étre renouvelée
pour une période identiqgue a chaque révision diecaes charges de gestion sociale, prévue
tous les six ans (article L. 445-2 du CCH).

Il - LE CONTENU DE LA CONVENTION
INTRODUCTION

Le « conventionnement d’utilité sociale » renduigddbire par la loi n° 2009-323 du 25 mars
2009 « de mobilisation pour le logement et la lethatre I'exclusion » constitue un nouveau
régime de conventionnement patrimonial entre lgamismes de logement social et I'Etat.

Pour élaborer une C.U.S., tout organisme doit opére double répartition de son patrimoine
entrant dans le champ d’application de l'articlett5-1 du CCH :

- Une répartition en catégories de patrimoine ewtion de criteres de service rendu aux
locataires (critere de financement principal d’ovéggen cas de classement « simplifié »),
c’est 'opération de classement du patrimoine.

- Une répartition en segments de patrimoine pouwmseaigner certains « objectifs et
indicateurs », c’est I'opération de segmentatiompauimoine.

Ces deux opérations sont distinctes et chacundienane partition du patrimoine concerné
par la C.U.S.. Ainsi chaque immeuble ou ensemblaadbilier releve d’'une seule catégorie
de classement et appartient a un seul segmentri@qae.

LES ELEMENTS CONSTITUTIFS D 'UNE CONVENTION D 'UTILITE SOCIALE

La C.U.S. est établie sur la base du plan stratégie patrimoine de I'organisme (PSP
devenu obligatoire en application de l'article 11149 du CCH qui précise que le PSP «...]
définit I'évolution a moyen et long termes des aightes composantes du parc de
I'organisme, ainsi que les choix d'investissemémteegestion qui en résultent. Il présente les
perspectives de développement du patrimoine dgalisme ».

S’il a été approuvé avant 1€ Janvier 2008, le PSP doit faire I'objet d’'une adisation pour
que sa date d’effet et sa durée soient cohérengescelles de la C.U.S. La durée du PSP doit
présenter un recouvrement suffisant avec la pérd@dd — 2016 afin que la convention soit
élaborée et conclue sur une base solide.

Comme le précise l'article L. 445-1 du CCH, la GGUcomporte :
- le classement des immeubles ou ensembles immahili
- I'énonceé de la politique patrimoniale et d’iniesement de I'organisme,
- les engagements pris par I'organisme sur la gfudii service rendu aux locataires,
- un cahier des charges de gestion sociale deaFisge.
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Le classement des immeubles ou ensembles immob#ieporte sur I'ensemble du
patrimoine d’un organisme, a I'égard duquel il disg d’'un droit réel. Il est établi en fonction
de critéres de service rendu aux locataires.

Pour que les politiques patrimoniales et socialesl’'drganisme restent lisibles, il est
souhaitable que le nombre de catégories soit cangnire 4 et 6. L'étendue de chaque
catégorie de patrimoine doit étre justifiée par diéfgrences notables et objectives de qualité
des immeubles ou ensembles immobiliers par ragpoeux des catégories adjacentes.

Les critéres de service rendu sont appréciés hdllés :

- L’échelle de I'immeuble : I'architecture et laraeption générale du batiment, la qualité
technique de la construction et le niveau des atiests techniques, comme par exemple
I'état technique du bati et des espaces extéridétat des parties communes et des
équipements communs, l'offre de stationnement, daception et le confort des
logements, I'état et la performance des équipendeddogements, etc.

- L’échelle du quartier : la localisation géograple du quartier, I'absence ou I'existence
de nuisances environnementales, I'image du quaFtecessibilité et la desserte par les
transports, la proximité des équipements et dadcesrpublics et commerciaux, etc.

Le classement du patrimoine va fonder la politiJae< remise en ordre des loyers maximaux
par immeuble ou ensemble immobilier », dans leotakorganisme ne choisit pas de déroger
au 6™ alinéa de l'article L. 445-2 du CCH. Cet aliné&gse que le cahier des charges de
gestion sociale de la convention fixe par immeutleensemble immobilier «le montant
maximal total des loyers, rapporté a la surfade otil & la surface corrigée totale, exprimé en
euros par meétre carré et par mois. Il (le montdetit compte du classement des immeubles
ou groupes d'immeubles mentionné a l'article L-245

Si 'organisme opére la remise en ordre des loggasimaux, le classement en fonction des
criteres indiqués ci-dessus permet d’introduireysdia détermination des loyers maximaux
des immeubles ou ensembles immobiliers d’'une cagigdes criteres proches de certains
facteurs de détermination des codts de loyers dalréa

Si I'organisme choisit de déroger a la remise ehlieodes loyers maximaux, il peut opérer un
classement « simplifié » de son patrimoine. Cesela®nt résulte «[...] de la classification
du patrimoine en fonction du financement princighbrigine et du conventionnement

eventuel. ».

Pour opérer ce classement « simplifié » ['organisipeut utiliser le «tableau de
correspondance entre le financement initial etidéopd de ressources, selon que I'ensemble
immobilier est conventionné ou non », tableau daespondance donné en annexe a la
présente circulaire. Ainsi I'organisme peut répagtin patrimoine (hors logements-foyers) en
quatre catégories en référence aux quatre équisaidsfonds de ressources correspondants
aux guatre types de préts PLAI, PLUS, PLS et PLI.

Ce classement simplifié n'a aucune conséquencel’appréciation de [I'éligibilité des
ménages aux logements de chaque catégorie, agjmécjai résulte des conventions visées a
I'article L. 351-2 du CCH ou de la réglementationvigueur.

Le classement « simplifié » du patrimoine et ligtition du « tableau de correspondance entre
le financement initial et le plafond de ressourceslon que I'ensemble immobilier est
conventionné ou non » permet de répondre a l'otitigalégislative de classement et de
renseigner I'indicateur F.l qui croise catégoriesegyments de patrimoine.
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La concertation avec les associations, représeni@ded associations ou représentants des
locataires est obligatoire pour le classement éégosies en fonction du service rendu aux
locataires ou pour le classement « simplifié »,sdis conditions fixées dans le plan de
concertation locative prévu a l'article 44 bis dddi n° 86-1290 du 23 décembre 1986.

La convention définit :
- la politique patrimoniale et d'investissement de brganismequi doit étre :

o Cohérente avec les besoins des territoires, encplgt lorsqu’ils sont
exprimés dans les programmes locaux de I'habitat.

o Compatible avec les équilibres économiques dellissement.

Il convient donc de s’assurer du respect des enjegxpolitiques publiques définies
territorialement et de vérifier la compatibilité ten les engagements pris, le
programme d’actions et I'équilibre économique eaficier de I'organisme.

L’énoncé de cette politique doit comporter : unt @es lieux du patrimoine actuel
(territoire d’intervention, taille du patrimoinepdnées générales sur le patrimoine...),
la stratégie patrimoniale, les engagements etdgramme d’actions de I'organisme
en matiere de politique patrimoniale (constructjonshabilitations, acquisitions,
démolitions, cessions de patrimoine, etc.).

Elle doit comprendre le plan de mise en vente derftents a leurs locataires.

La dynamique patrimoniale et la mise en vente dgertents aux locataires font
I'objet d’engagements obligatoires évalués a l'aittes indicateurs C et D dans le
cadre du décret n° 2009-1486 du 3 décembre 20@9ind&ateurs sont a renseigner a
I'échelle des segments de patrimoine.

- la politique sociale de I'organismedéveloppée dans le cahier des charges de gestion
sociale, comprenant notamment le plan d’action fjaacueil des populations sortant
des dispositifs d’accueil, d’hébergement et d’itiser

Le cahier des charges peut étre scindé en 2 gradiess :

0 Les obligations de l'organisme relatives aux cdodg d’occupation et de
peuplement des logements: état de l'occupationalsocet trés sociale,
engagements d’occupation sociale (engagements weaurfades publics
défavorisés, droits de réservation par réservatpmeenariats mis en place,
prévention des expulsions, mobilité résidentiek¢s.) et les programmes
d’actions correspondants.

o0 Les obligations de l'organisme relatives a la ficatdes loyers (pour la
premiere C.U.S., l'organisme peut déroger a I'addiign de remise en ordre
des loyers maximaux) et notamment la modulatiosupplément de loyer de
solidarité en zone tendue.

Le cahier des charges doit mentionner le nombregEments pouvant étre attribués
dans les conditions prévues a l'article L. 442-864CCH (attribution de logements

sans condition de ressources a un ou plusieursaé@tadaux personnes de moins de
trente ans ou aux personnes titulaires d'un conttapprentissage ou de

professionnalisation).

Le cahier des charges doit également identifietdgements financés en PLAI (PLA
d’intégration). Ces logements sont destinés aux agesn cumulant difficultés
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economiques et difficultés sociales et nécessitdatce fait, un accompagnement
social.

Si I'organisme opere la remise en ordre des logexsimaux, le cahier des charges de
gestion sociale fixe le montant maximal total degels par immeuble ou ensemble
immobilier en tenant compte du classement des irbiaswu groupe d’immeubles.

- la politiqgue de I'organisme pour la qualité du serice rendu aux locataires Cette
partie doit comprendre :

o Un état des lieux de la politique de qualité dwiserrendu aux locataires.
0 Les orientations stratégiques de I'organisme.

o La liste des actions spécifiques que l'organisnem@age a mener dans le but
d’améliorer la qualité de la vie quotidienne de keEstaires, notamment en
ZUS.

Les engagements portent en particulier sur lesrantreprises en terme de :
o Qualité de I'accueil et traitement des réclamations
o Fonctionnement des équipements techniques.
o Propreté des parties communes.

Pour chacune de ces politiques, la convention compm état des lieux de I'activité de
I'organisme, ses orientations stratégiques ainsisgs programmes d’actions.

Elle énonce les engagements, fixe les objectifesetaleurs cibles des indicateurs associés
par département ou par segment de patrimoine. d4fgect des engagements et I'atteinte des
objectifs sont évalués a l'aide d'indicateurs ddescadre d’'une démarche périodique
d’évaluation de la mise en ceuvre de la conventtomme indiqué au V de la présente
circulaire.

Les objectifs et les valeurs cibles des indicatsorg fixés pour la durée de la convention, a
savoir 6 ans.

La convention distinguera nettement ce qui relegs dngagements, des objectifs et des
indicateurs associés dont le non-respect peut appiels sanctions de ce qui releve des
objectifs permettant d’organiser des relationsitusbnnelles durables entre I'organisme et
les signataires obligatoires. Ces objectifs « fatifs » sont, le cas échéant, mentionnés dans
une partie distincte de la convention et font l&ilyj’'une évaluation qualitative bisannuelle.

Ces objectifs facultatifs peuvent notamment posi@r les questions de sécurité publique.
Dans ce cas, la convention permet de prévoir dasenacsusceptibles de concourir a la
prévention de la délinquance, des incivilités et deisances dans les quartiers d'habitat ou a
la résolution de problemes de tranquillité publiqueencore a I'amélioration de la gestion
des espaces publics et privés.

De la méme facon, elle peut prévoir des dispostimiatives a I'adaptation des logements
pour les personnes handicapées et a I'adaptatisnlatements pour tenir compte du
vieillissement de la population.

En résumé, les deux types d’engagements — quinsobligatoires (article R. 445-5) ou

facultatifs (article R. 445-5-1 du CCH) — ferontbjet d’'une évaluation tous les deux ans. |
est en effet nécessaire que I'organisme et I'Etagignataires s’assurent périodiguement que
les engagements pris restent en bonne voie d'@&absés ou sinon, s'assurent que les

Page 10 sur 78



correctifs nécessaires pourront étre mis en cewemetemps opportun. A cette fin une
méthodologie relative a I'évaluation des C.U.Sasegltérieurement mise a disposition des
services de I'Etat chargés du logement.

Par ailleurs, la DGALN/DHUP développera dans BoMfeb un module national de suivi des
C.U.S.

CONVENTION D’ UTILITE SOCIALE ET PROGRAMMES LOCAUX DE L 'HABITAT .

La convention d'utilité sociale doit «tenir comptedes programmes locaux de I'habitat
(PLH) exécutoires, donc produisant des effets jgues, a la date de la délibération de
I'organisme engageant la convention.

Si un PLH devient exécutoire postérieurement s addte, les services de I'Etat veilleront a
en informer I'organisme pour gu’il puisse en tecampte dans ses réflexions relatives a
I'élaboration de sa convention.

La relation juridique entre convention d'utilitécsale et programme local de I'habitat n’est
pas une relation de compatibilité ou de conformaépi précisant «[...] en tenant compte
des programmes locaux de I'habitat [...] ». Il S’aginplement d’assurer une relation de
cohérence entre les deux documents.

En I'absence de programme local de I'habitat conrahon communautaire exécutoire a la
date de la délibération de l'organisme engageantolavention ou devenant exécutoire
pendant la durée d’élaboration de la conventiortaeivrant un territoire ou I'organisme
détient du patrimoine, il n’y a pas d’obligatiorriflique de prise en compte des politiques
locales de I'habitat.

Le législateur a clairement voulu privilégier lesllectivités locales dotées de programmes
locaux de I'habitat exécutoires.

En dehors des obligations Iégislatives de « teannpte » des programmes locaux de I'habitat
et d’associer certaines collectivités a I'élabamatide la convention, il appartient aux
organismes de se rapprocher, en tant que de besmgollectivités locales sur le territoire
desquelles ils détiennent du patrimoine. Ce rapmoent leur permet d’élaborer leur
convention en ayant connaissance des politiquesldscde I'habitat conduites par ces
collectivités non dotées d’'un programme local tabitat.

IV - L'ELABORATION DE LA CONVENTION D'UTILITE SOCIA LE

LA DEMARCHE D’ASSOCIATION DES ETABLISSEMENTS PUBLICS DE COOPERATION
INTERCOMMUNALE (EPCI) ET DES DEPARTEMENTS.

L’association des EPCI dotés d'un PLH et des dépahts est avant tout une démarche
concréte de travail entre les services de l'orgaei®t les représentants des collectivités
locales associées. Elle consiste, pour ces colitsdj en la possibilité de réaliser des

contributions, de formuler des propositions de eonatde la convention sur les dispositions

relatives aux immeubles situés sur leur territaile participer a et de demander des réunions
de travail sur tel ou tel sujet.

L’association n’est pas une concertation, ni un@saotation formelle, ni une mise a
disposition du public ou une enquéte publique.

Les signataires obligatoires ne sont pas juridiceram associés » a I'élaboration de la
convention. lls sont en situation de « négociatiate la totalité du contenu de la convention,
posture tres différente de celle de « personneceEsseo.
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Du fait que la convention comporte des dispositi@igtives a des immeubles situés sur leur
territoires, les EPCI dotés d’'un PLH approuvé afcexoire et les départements peuvent étre
signataires de la convention. C’est une facultévyeépar l'article L. 445-1 du CCH.
L’absence de mise en jeu de cette faculté par arsopne associée ne peut en aucun cas faire
obstacle a la conclusion de la convention.

Les personnes associées a |'élaboration de la ntiomesont les EPCI dotés d’'un PLH

approuveé et exécutoire et les départements poudigmsitions relatives aux immeubles
situés sur leurs territoires. Pour l'associatiors d@dablissements publics de coopération
intercommunale dotés d'un programme local de khgbc'est le caractére exécutoire du
programme local de I'habitat communautaire, apprécila date de la délibération de
I'organisme engageant la convention, qui fondeligzttion d’association. La loi ne dit pas

que ce sont les seules collectivités locales adssciUn organisme peut donc choisir
d’associer d'autres collectivités locales.

La démarche d’association se déroule pendant tauteirée de I'élaboration de la CUS et
prend fin au plus tard le 31 mai 2010.

Le déroulement de la démarche d’association :

L’organisme prend l'initiative et conduit la dérohe d’association.

- Il engage par une décision formelle (de son dbrdadministration ou de son
directoire) I'élaboration de la convention et psécies modalités de I'association.

- Cette délibération est transmise au préfet, dgragires obligatoires, aux EPCI et
départements associés.

- Au démarrage de I'élaboration de la conventi@nptéfet signataire peut adresser a
'organisme des précisions complémentaires relataex enjeux et aux objectifs de
I'Etat (la production de cette « note d’enjeux ébbjectifs » n'a pas de caractére
obligatoire).

- L’organisme tient au minimum une réunion de tiawar les états des lieux, les
orientations, les programmes d’actions avec lesqmeres publiques associées, sur les
territoires desquels il est propriétaire de logetseat ce quel que soit le nombre de
logements. Il peut s’agir d’'une réunion unique etnmune a toutes les personnes
associées en un méme lieu de réunion. Il n'y a gasmodalités d’association
simplifiées. Les documents de travail sont transmisnoins un mois avant la réunion.
L’organisme peut fixer des modalités d’associagbums importantes que le minimum
réglementaire. Si tel est le cas, il doit s’entteni moins aux modalités qu’il a fixées, il
peut aller au-dela, mais pas en deca au risqueodelar convention annulée pour
insuffisance de I'association.

- Les personnes associées peuvent adresser dabuiions écrites a I'organisme, mais il
ne leur est pas demandé d’avis formel.

- Il nest pas recommandé que les services de tI'Etarticipent aux réunions
d’association. lls peuvent par contre participerdés réunions de travail sur la
convention, en présence de représentants desesenés collectivités locales, mais pas
dans le cadre juridique formel de I'association.

- Le préfet signataire peut vérifier la réaliteldelémarche d’association en demandant a
'organisme de produire les accusés de réceptisrcderriers, les envois de documents
et les convocations, ainsi que les comptes renfficgets des réunions d’association.

LA « NOTE D’ENJEUX ET D’ OBJECTIFS » DU PREFET.
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La « note d’enjeux et d’objectifs » du préfet sigma n’est pas obligatoire. Le décret n°

2009-1486 du 3 décembre 2009 relatif aux convestiditilité sociale des organismes

d’habitations a loyer modéré n’en prévoit pas exi@ment la rédaction. Il prévoit que lors de

la transmission des documents d’association, lganismes joignent, le cas échéant, les
« précisions complémentaires apportées par le tpréfetives aux enjeux et aux objectifs de
I'Etat ».

Le décret ne mentionne pas que cette possibilitéésgrvée aux seuls préfets signataires.
Tout préfet dans le ressort territorial duquel uganisme détient du patrimoine peut, en
théorie, préciser au bailleur les principaux enjeugbjectifs de I'Etat relatifs a ce patrimoine.

Cependant, il est de bonne administration que texipaux enjeux et objectifs de I'Etat
soient communiqués au bailleur sous la forme dhigue document intégrant les analyses et
propositions des préfets des départements et dessarggions sur lesquels l'organisme
détient du patrimoine. Ce document est transmisrganisme par le préfet signataire de la
convention ou par le préfet tenant du préfet sgiratune mission de négociation de la
convention.

Lorsque le préfet informe I'organisme de certaingex et objectifs spécifiques, cela signifie
gue ces enjeux et objectifs constitueront des paidis de la négociation de la convention.

L A NEGOCIATION AVEC LES SIGNATAIRES OBLIGATOIRES

La négociation avec les signataires obligatoirag pe dérouler en parallele de la démarche
d’association. C’est une négociation a 2 ou a 8y p® cas des offices publics rattachés (au
sens de l'article L. 421-6 du CCH) a un établisseinpeiblic de coopération intercommunale
doté d’un PLH ou & un département.

L A CONCERTATION AVEC LES REPRESENTANTS DES ASSOCIATIONS DE LOCATAIRES ET LES
REPRESENTANTS DES LOCATAIRES.

La loi impose cette concertation pour le classerdestimmeubles et ensembles immobiliers.
Il appartient a I'organisme de décider s’il soubditargir le champ de cette concertation.

Ses modalités sont définies par I'organisme danadee de son plan de concertation locative.
Elle a lieu avec :

- Les associations de locataires disposant d’'upeésentation dans le patrimoine du
bailleur et affiiées a une organisation siégeanttaa Commission nationale de
concertation.

- Les représentants des associations de locatsiegg obtenus plus de 10% des suffrages
exprimés aux dernieres élections.

- Les administrateurs élus représentants des loesta

Si aucune de ces « personnes » n'existe au séiorganisme, alors, en vertu de la théorie de
la « formalité impossible », I'organisme n’est gag&imis a I'obligation de concertation pour
le classement du patrimoine.

L’ ENVOI AU PREFET DU DEPARTEMENT DU SIEGE SOCIAL .

L’organisme adresse sa convention au préfet durtképant de son siége social avant le 30
juin 2010. Le désaccord de I'un des signatairegyataires sur le contenu de la convention ne
peut pas faire obstacle a I'accomplissement dee dettmalité dont le non-respect peut

entrainer de lourdes sanctions a I'encontre dgdoisme. En I'absence d’accord avant le 30
juin 2010, les signataires devront programmer ulenchier de négociation permettant

d’aboutir a la conclusion de la convention avar@ledécembre 2010.
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LA SIGNATURE DU PREFET DE LA REGION DU SIEGE SOCIAL DE L 'ORGANISME SUR
PROPOSITION DU PREFET DU DEPARTEMENT DU SIEGE SOCIAL .

Le préfet de département propose au préfet derrdgisignature de la convention. Ce dernier
recueille, le cas échéant, I'avis du ou des préfetsautres régions concernées si I'organisme
dispose de patrimoine locatif hors de la régiosale siege social.

Une forte coordination entre services de I'Etat aueau régional et départemental est
nécessaire. Les services consultés, pour avisi pasvocation a s’exprimer sur I'ensemble
de la convention proposée mais seulement surdadtian de celle-ci au sein des territoires
sur lesquels ils sont compétents. A ce titre, il lmesoin, non seulement d’'une information
détaillée sur la fraction de patrimoine qui les aame, mais également d'une vision
d’ensemble des choix principaux opérés par I'org@ei dans sa convention d'utilité sociale.

Afin de parler d'une seule voix, les services detdt concernés par une méme convention
doivent se concerter a différentes étapes du psased’une part, sur I'analyse des documents
fournis par l'organisme ainsi que sur les questi@ndui poser ou les compléments
d’'information a lui demander et d’autre part, s@faboration de la réponse de I'Etat aux
propositions de I'organisme, en ce qui concern@itggipaux points a enjeux.

La coordination doit se donner pour objectif d’assWunité et I'efficacité de la position de
I'Etat dans son dialogue avec I'organisme. Coriéatent, elle doit permettre de simplifier
la tache du bailleur social en lui évitant la nplitité des interlocuteurs. Il est donc tres
important que I'Etat désigne, autant que faireesgt,paux organismes un interlocuteur unique
qui aura préalablement réalisé la synthése desnatms et avis des différents services
concernes.

Les préfets de région désignent, a cette fin, i@ déconcentré chargé du logement qui leur
parait le plus pertinent pour conduire la négoomatau nom de I'Etat, qu’il s’agisse de
I’échelon régional ou de I'’échelon départemental.

RAPPEL : LE CALENDRIER D 'ELABORATION , DE SIGNATURE ET D’ENTREE EN VIGUEUR.
La démarche d’association prend fin & 'adoptiorpdyjet et au plus tard le 31 mai 2010.

Avant le 30 juin 2010, les organismes adressemréiet du département de leur siege social
un projet de C.U.S. Si, de facon tout a fait exiogpielle, cette date n’est pas respectée par un
organisme, il appartient au préfet de départememtpdécier si un délai supplémentaire peut

étre accordé ou si I'application des sanctions étie demandée au ministre chargé du

logement.

Avant le 31 décembre 2010, les organismes conclaeet I'Etat et leur collectivité de
rattachement une C.U.S. pour une durée de 6 aosvelable.

V - LES INDICATEURS

La fiche thématique n°® 1 intitulégéfinition des indicateurs A.l & I.I comporte les fiches
descriptives détaillées des 26 indicateurs de peeoce. Elle est donnée en annexe a la
présente circulaire.

Il convient de donner a la convention une lisiBiluffisante, sans toutefois la décliner a des
échelles de patrimoine trop petites. C’est pourqeartains indicateurs sont renseignés a
I'échelle du département et d’autres a I'échellsegments « pertinents » de patrimoine.

Les «engagements / objectifs / indicateurs » duivétre appliqués a des ensembles
patrimoniaux de taille optimale, dans une logigaeydstion patrimoniale et sociale.

Page 14 sur 78



Ainsi, les immeubles ou ensembles immobiliers spatir certains aspects de la politique de
I'organisme, regroupés en segments pertinents tilenp@ne pour la mise en ceuvre de la

stratégie de [l'organisme, cest a dire en segmeothérents géographiquement,

techniqguement ou socialement. La segmentation nggaindre a des logiques géographiques,
a des logiques territoriales, a des logiques patriales ou a des logiques de gestion. Elle
constitue une opération distincte du classemetgtgories.

Il 'y a pas de norme quantitative pour la défontides segments de patrimoine. C’est
'organisme qui les propose selon ses propresresitéle segmentation. Toutefois il est
recommandé de s’assurer que :

- L’objectif de lisibilité suffisante des indicatesuest bien respecté. Au-dela de 4.000 a
5.000 logements dans un segment, cet objectif neghas étre respecté.

- Aucun segment n’est composé de tout le patrimgjue I'organisme détient sur le
territoire d'un département, sauf dans le cas oupa&imoine est marginal pour
l'organisme et ou I'organisme est marginal dardéfmrtement (ce patrimoine n'est pas
un enjeu au niveau de l'organisme ni au niveau épardement, jusqu'a 100 ou 200
logements).

- Tout segment est nécessairement situé a lintérgun seul département. Cet
« emboitement des échelles » résulte de I'écritlwredécret qui prévoit que certains
indicateurs sont renseignés a I'échelle du seguaematrimoine, d’autres a I'échelle du
département et aucun a une échelle supra dépatemes’il existait des segments
interdépartementaux, alors ces segments devraientr@artis par département pour
renseigner les indicateurs par département. Celdrengue le département est le plus
grand territoire possible de définition des segménhiqguement dans le cas visé au tiret

précédent) et cela conduit a refuser les segmetni&départementaux comme ne
répondant pas a la norme fixée par le décret.

Les objectifs et les valeurs des indicateurs sgésfpour 6 ans, durée de la convention.

Une évaluation est réalisée tous les deux ans.elforance de l'organisme est mesurée
notamment dans les domaines de la politique patri@he® du droit au logement et des
attributions, de la gestion sociale et de la géalii service rendu aux locataires. Le non-
respect, de son fait, des engagements pris pagahisme pourra, le cas échéant, étre
sanctionné.

Il nN'y a pas «automaticité » de la sanction en dasnon-respect de la valeur d’'un ou
plusieurs indicateurs. La mesure des indicateumsigiede conduire la démarche d’évaluation
bisannuelle et d’apprécier si les engagements rpastété respectés du fait de 'organisme.
C’est seulement dans ce cas la que le préfet denrégnataire de la convention et évaluateur
de sa mise en ceuvre pourra proposer au ministrgé&lda logement de prendre des sanctions
financiéres a I'encontre de I'organisme, aprés raisesuvre de la procédure contradictoire de
I'article L. 445-1 du CCH.

Comme il est dit au Il de la présente circulaies, Ibgements-foyers et les résidences sociales
sont dans le champ d’application de la C.U.S. etstiment une catégorie autonome de
patrimoine pour laguelle des indicateurs spécifigseront mis en place. Cependant, pour les
indicateurs B.l et B.ll la définition des variablpsrte sur une offre nouvelle comportant
certains types de logements-foyers. Ces derniamntselonc comptabilisés au titre des
indicateurs B.l et B.ll et au titre des indicatespgcifiques des logements-foyers.

Pour les indicateurs D(hombre de logements mis effectivement en comrhigatian par an
et en cumulé sur les 6 ans)) F.I(pourcentage des logements occupés par des médages
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les ressources n‘excédent pas 60 % des plafondsipau premier alinéa de l'article R. 331-
12, en zone tendue, par catégorie de classemenzora urbaine sensible et hors zone
urbaine sensible)e préfet dispose d’'un pouvoir d’'injonction, maes de substitution, ce qui
signifie qu’une mise en demeure sans suite appéllegiguement une sanction financiére de
I'organisme au terme de la convention.

VI-LE ROLE DES SERVICES DE L'ETAT CHARGES DU LOGE MENT

Le r6le des Directions régionales de I'environnetmele 'aménagement et du logement
(DREAL) et des Directions régionales de I'équipeteansiste notamment a :

- Animer la négociation des conventions en organtida travail entre les directions
départementales en charge de la politique du logeeatdes directions régionales.

- Négocier certaines conventions régionales ou négionales.
- Etre le premier niveau de traitement des quesgtatives aux C.U.S.

- Servir de relais entre les directions départealesten charge de la politique du
logement et 'administration centrale.

- Organiser la consultation des préfets des adtépartements concernés de la région et
des autres régions concernées.

Le rble des directions départementales en chardge miditique du logement :

Etre (généralement) l'interlocuteur unique deganismes HLM.
- Négocier certaines conventions (répartition desdirections régionales).

Proposer, par un rapport argumenté, les conventida signature du préfet de région.
Quelques préconisations pour les services de |'Etat

- Ne pas se tenir dans la posture de « personpei@ss>, mais dans celle de signataire de
la C.U.S., de partie au contrat.

- Etre négociateur de la C.U.S. : ni «observateumabile», ni «contrdleur tatillon», ni en
position d’exigence « dissymétrique » excessivergaport a I'organisme.

- Veérifier la bonne « articulation » de la C.U.Sea les orientations des documents de
planification et de programmation des politiquedajement et de I'habitat.

- Veérifier la « juste contribution » de chaque origane a la satisfaction des besoins des
populations et des territoires.

- Veérifier que les engagements pris par I'organisoet compatibles avec ses capacités
économiques et financieres.

- Se porter garant de la cohérence des politiqubques du logement dans toutes leurs
dimensions.

- Entrer dans la négociation avec pragmatisme yantd'objectif d’aboutir a un accord,
en alliant connaissance du territoire et bon seofegsionnel.

Les services de I'Etat en charge de la politiguelajement ne doivent en aucun cas se
substituer aux organismes, ni directement par dastributions rédactionnelles a la
convention, ni indirectement par le truchementadedte d’enjeux et d’objectifs du préfet.

Le réle du « pble de compétence et d’appui poucdesentions d’utilité sociale » du Centre
d’études techniques de I'équipement du sud-ouest :
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Assister la malitrise d’ouvrage centrale exercée la Direction de [I'habitat, de
l'urbanisme et des paysages (DHUP), au sein de Ilecfibn générale de
'aménagement, du logement et de la nature (DGALN).

Capitaliser et diffuser les expériences et lasnaissances sur les conventions d'utilité
sociale.

Réaliser des actions de formation et d’animagioprés des acteurs des conventions.
Accompagner les services déconcentrés de I'Etat.

VIl — LES PLAFONDS DE RESSOURCES SOUS LE REGIME JURDIQUE DES

CONVENTIONS D'UTILITE SOCIALE

Le régime juridique des CUS comporte deux dispmsstispécifiques relatives aux plafonds
de ressources :

Une transformation de ces plafonds pour chaqueeunble ou ensemble immobilier dés
lors que l'organisme a procédé a la remise en odée loyers maximaux et que le
classement de I'immeuble ou du groupe d'immeublefaattion du service rendu a

permis d'utiliser le « tableau de correspondandesda financement initial et le plafond

de ressources, selon que I'ensemble immobiliecasventionné ou non », tableau de
correspondance donné en annexe a la présenteagiecul

Une possibilité de déroger a ces plafonds deotgsss en application des articles L.
445-3 et R. 445-8 du CCH. Cette possibilité de gation s’ajoute a celles déja prévues
aux articles R. 441-1-1 et R. 441-1-2 du CCH (Ve# modalités d’application de ces
différentes dérogations dans le paragraphe ci-desshes dérogations aux plafonds de
ressources pour I'éligibilité des ménages a unrioage social »).

Deux situations peuvent étre distinguées :

Celle de l'organisme qui opere la remise en ordes |oyers maximaux pour
I'établissement de la premiére convention (il neodé pas au“6*alinéa de I'article L.
445-2 du CCH) et qui applique les articles L. 44%-2445-4 et R. 445-9 du CCH. Dans
ce cas, les plafonds de ressources sont ceuxaétsdale I'application du « tableau de
correspondance entre le financement initial et lefopd de ressources, selon que
'ensemble immobilier est conventionné ou non »rdben annexe. Ce tableau apporte
un aménagement au principe qui veut que les plafaledressources applicables a un
immeuble ou a un ensemble immobilier sont ceuxrégliltent du financement initial en
ne retenant que les quatre types de plafonds réglkaimes correspondants au préts
PLAI, PLUS, PLS et PLI. L'organisme peut, en outtéroger a ces nouveaux plafonds
en application des articles L. 445-3 et R. 445-f8ex articles R. 441-1-1 et R. 441-1-2
du CCH.

Celle de l'organisme qui ne procéde pas a laseren ordre des loyers (il utilise la
faculté de déroger alf'® alinéa de l'article L. 445-2 du CCH) et opére lassement

« simplifié » de son patrimoine. Dans ce cas, lafpds de ressources sont inchangés.
Ceux des conventions APL ou de la réglementatiovigureur continuent a s’appliquer.
Les articles L. 445-2, L. 445-4 et R. 445-9 du C@#isont pas applicables et aucun
engagement du cahier des charges de gestion secademéme nature » que ceux
figurant dans les conventions APL (notamment engeeges portant sur les plafonds de
ressources, sur les loyers maximaux ou sur lesitiomsl d’'occupation) ne se substitue a
des engagements de ces dernieres. Le régime dierixad d’évolution des loyers reste
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celui des conventions APL ou de la réglementationvigueur. L'organisme peut,
toutefois, appliquer une dérogation a ces plafandsangés en application des articles
L. 445-3 et R. 445-8 et des articles R. 441-1R.e441-1-2 du CCH.

L ES DEROGATIONS AUX PLAFONDS DE RESSOURCES POUR LELIGIBILITE DES MENAGES A UN
LOGEMENT SOCIAL

Les plafonds de ressources applicables a un immewbénsemble immobilier, pour attribuer
un logement locatif social a un ménage dans ceteintohe ou ensemble immobilier, sont soit
ceux qui résultent du financement d’origine et da sonventionnement éventuel, soit ceux
qui résultent de l'application du « tableau de espondance entre le financement initial et le
plafond de ressources, selon que I'ensemble imimeol#kt conventionné ou non » lorsque
I'organisme opere la remise en ordre des loyersimmaxx. Sur le territoire d’'un EPCI ou
d’'un département délégataires, les plafonds dewesss sont ceux prévus, le cas échéant, par
la convention de délégation pour le secteur gédgmap ou est situé I'immeuble.

Dans le cadre de la C.U.S., que l'organisme prooeédeon a la remise en ordre des loyers
maximaux, indépendamment du mode de fixation da®pils de ressources, il est possible
de déroger a ces plafonds (articles L. 445-3 et4R-8 du CCH) en appliquant les conditions
décrites ci-dessous.

La C.U.S. ouvre des possibilités de dérogations @afonds de ressources, dans la limite
d’'un plafond de ressources maximum (plafonds datoptis) qui est celui applicable pour
I'accés aux PLYi(R. 445-8 111.) et dans les conditions suivantes :

- Afin de favoriser la mixité sociale, lorsque lgisfonds de ressources applicables a un
immeuble ou ensemble immobilier n'excedent paplafonds PLUS, il est possible de
fixer un plafond de ressources supérieur dansnigdide 30% (R. 445-8. I).

- Lorsque I'immeuble ou I'ensemble immobilier estopé par plus de 65% de ménages
bénéficiaires de I'APL, les plafonds peuvent étrajorés dans la limite de ceux
applicables pour I'accés au PLI, pour la duréeardsh courir de la convention, apres
accord du préfet ou du délégataire (R. 445-8. 11).

Ces dispositions, dont I'objectif est de faciliter développement de la mixité sociale,
viennent compléter les possibilités de dérogatigiregistent déja au niveau réglementaire (R.
441-1-1 et R. 441-1-2 du CCH), qui relevent de sléos des préfets ou des délégataires et
qui sont rappelées ci-apres.

Pour les territoires hors délégation de compétend@rticle R. 441-1-1 du CCH), le préfet
peut déterminer, par le biais d’arrétés, des plidate ressources dérogatoires :

- Pour résoudre de graves problémes de vacancagdménts, faciliter les échanges de
logement dans l'intérét des familles, permettraskallation d’activités nécessaires a la
vie économique et sociale des ensembles d’habitgtiainsi que pour favoriser la
mixité sociale dans les grands ensembles et legigpgamentionnés au | de larticle
1466 A du CGl, localement et temporairement.

- Dans les mémes conditions, en dehors des gramsgsndles et des quartiers mentionnés
au | de l'article 1466 A du CGl, pour les logemedisn méme immeuble ou ensemble
immobilier lorsque ceux-ci sont occupés a plus 5% par des ménages bénéficiant de
'APL.

La convention peut reprendre les arrétés existantaoment de son élaboration.

! Les plafonds de ressources PLI varient entre 140280% des plafonds de ressources PLUS selootesz
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Pour les territoires en délégation(article R.441-1-2 du CCH), les délégataires dispbs
pour favoriser la mixité sociale, de 3 types deodétions aux plafonds de ressources (a la
différence des dispositions relevant des compétedes préfets, la dérogation aux plafonds
de ressources est encadrée dans la mesure ougkument étre dépassés de plus de 30%,
soit niveau PLS) :

- Lorsque 20% des logements sont vacants depuisoas 3 mois.
- Pour des logements situés dans les quartiersédas ZUS.

- Lorsque les logements d’'un méme immeuble ou eblgedimmeubles sont occupés a
plus de 65% par des ménages bénéficiaires de I'APL.

L E SUPPLEMENT DE LOYER DE SOLIDARITE

Le dispositif de modulation du supplément de loyksr solidarité (SLS) s’applique
obligatoirement dans les zones de tensions locafixées par I'arrété du 30 décembre 2009
relatif aux zones géographiques mentionnées aclait. 445-1 du CCH. Sont concernés les
logements situés dans les zones A, B1, B2 detbadé 29 avril 2009 relatif au classement
des communes par zone, applicable a certaines @edéstat.

Pour la modulation obligatoire du SLS, les servided’Etat se reporteront a « l'instruction

technique relative a la mise en ceuvre du supplénetdyer de solidarité » dont la version
du 31 décembre 2008 est en cours d’actualisatiam pdégrer les éléments du décret n°
2009-1682 du 30 décembre 2009. La version acteatieéa diffusée aux services de I'Etat et
mise en ligne des que possible sur le site intrdeaéd DGALN et sur le site intranet « C.U.S.
meétier ».

Les plafonds de ressources a prendre en comptdesoplafonds de ressources de référence
et non les plafonds de ressources ayant fait ltatge dérogations exposées plus haut.

Pour un méme organisme, la valeur de la modulatath étre identique a l'intérieur d’'une
méme zone de tension du marché locatif. Il estmeeandé d’assurer une certaine cohérence
du dispositif de modulation d’'une zone géographidg¢ension locative a I'autre.

En zone non tendue (zone C du zonage "Scellieg$tilpossible de déroger aux dispositions
relatives au SLS. Cette possibilité de dérogatwéyue par l'article L. 441-12 du CCH, n'est
pas encadrée réglementairement.

Dans ces conditions, il est possible de dérogéerssémble du dispositif de droit commun
(seuil de déclenchement, montant du supplémenbyde e référence, valeur du coefficient
de dépassement du plafond de ressources...).

Toutefois, cette dérogation ne peut pas aboutireaexemption de I'application du SLS.

Enfin, si un PLH devient exécutoire postérieuremaria date d’entrée en vigueur de la
C.U.S. et quen application de larticle L. 441-3du CCH il détermine des zones
géographiques ou des quartiers dans lesquels Iplésnpnt de loyer de solidarité ne
s'applique pas, alors ces exemptions de I'apptinatu SLS s'imposent a la convention.

VIII- LES FICHES THEMATIQUES ASSOCIEES A LA PRESENT E CIRCULAIRE

La présente circulaire va donner lieu a la puhbecatde fiches thématiques traitant des
principaux sujets de la C.U.S. Au fur et a mesueelelr production, ces fiches seront
publiées de maniere dématérialisée par le biai® @d#es intranet suivants :

- le site intranet de la Direction générale de Bamgement, du logement et de la nature,
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accessible a l'adresgdtp://intra2.dguhc.i2theme « droit de I'habitat et organismes
constructeurs », rubrique « conventions d'utilibeiale », lien vers le site intranet des
conventions d'utilité socialenttp://intra2.dguhc.i2/rubrique.php3?id_rubrique3}9

le site intranet des conventions d'utilité soeiaccessible directement a l'adresse
http://cus.metier.i2/ ou http://intra.portail.i2/rubrique.php3?id rubrigueXd¥, lien a

partir du site métier.

Sont notamment programmeées les fiches thématiquresges :

Définition des indicateurs A.l a LI, fiche thétimme donnée en annexe a la présente
circulaire.

Définition des indicateurs ALF.l a GLF.IV poussléogements-foyers.
Les conventions d'utilité sociale dans les degradnts d’Outre-mer.
Les loyers sous le régime juridique de la coneend’utilité sociale.
Le cas des organismes propriétaires de logenfieydss.

Les conditions de mise en ceuvre de la converdiotilité sociale (dont substitution
partielle et différée C.U.S. / conventions APL).

Le cahier des charges de gestion sociale.
Le suivi et I'évaluation des conventions.

Par ailleurs un « guide de lecture » des convestiutilité sociale, en cours d’élaboration,
est disponible en version projet sur les siteaimdt mentionnés plus haut.

Le texte de la circulaire du 4 février 2008 relative auxeentions globales de patrimoine des
organismes est abrogé.

Lesfiches thématiquessuivantes de la circulaire du 4 février 2008 sdrbgées :

Cas particulier des organismes a patrimoine ql@gartemental ou pluri-régional
Politique patrimoniale

Classement des immeubles en fonction du seremgur

Application des plafonds de ressources

Eléments de suivi

Les fiches thématiques suivantes de la circulaire du 4 février 2008 semt cours
d’actualisation ou d’écriture :

Conditions de mise en ceuvre du CGP
Cahier des charges de gestion sociale
Fixation du loyer maximum par immeuble ou ensenfsimobilier
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L’annexe 2de la circulaire du 4 février 2008 « exemple deetdPLUS en surface utile » est
abrogée.

L’annexe l« conditions de substitution du contenu des conwesitglobales de patrimoine
(CGP) aux engagements de méme nature figurantldarm®nventions APL » etdhnexe 3

« méthodologie d'analyse statistique des organisnmisla circulaire du 4 février 2008 sont
en cours d’actualisation ou d’écriture.

Pour toute difficulté de mise en ceuvre de la pr@seirculaire, il conviendra de saisir la
Direction de I'habitat, de 'urbanisme et des pagsasous le timbre DGALN/DHUP/LO.

Toute question administrative, juridique ou techeigrelative aux conventions d'utilité
sociale ou a la mise en ceuvre pratique de la pees@culaire peut étre postée a I'adresse
Pca.cus@i-carre.net_es questions déposées dans cette boite &sletird traitées par le pole
de compétence et d’appui pour les conventionsldéitiociale du Centre d’études techniques
de I'équipement du sud-ouest et la DGALN/DHUP. Wausé de réception est délivré par
retour de courriel et la réponse est retournéepiiaonne ayant posé la question puis, le cas
échéant, mise en ligne sur le site intranet degardions d’utilité sociale dans un délai d’'une
semaine, sauf question nécessitant une expertidejie ou technique approfondie.

La présente circulaire sera publiée Bulletin Officiel du Ministere de I'écologie, de
I'énergie, du développement durable et de la merchearge des technologies vertes et des
négociations sur le climat.
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Pour le ministre d'Etat et par délégation
Le Préfet, Secrétaire général,

110

Didier LALLEMENT

Faita Yaris .le 12 AR 208

]

Pour le ministre d°

‘tat et par délégation,

Le Directeur de 1"habitat,

de |'urbanisi
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DIRECTION GENERALE DE LAMENAGEMENT, DU LOGEMENT ET DE LA NATURE
DIRECTION DE L'HABITAT, DE L'URBANISME ET DES PAYSA GES

SOUS-DIRECTION DE LA LEGISLATION DE L'HABITAT ET DES ORGANISMES CONSTRUCTEURS
POLE DE COMPETENCE ET D’APPUI POUR LES CONVENTIONBJTILITE SOCIALE

LES CONVENTIONSD'UTILITE SOCIALE
Tableau de correspondance entre le financement
initial et le plafond de ressour ces selon que
I’ensemble immobilier est conventionné ou non

Financement initial

Plafond de ressources
Logement conventionné

Plafond de ressources
Logement non conventionné

Financement indéterminé PLUS PLI
PLA d'intégration PLAI

PLA a loyer minoré,

PLA trés social, PLAI

PLA d’insertion

PLA PLUS

PLUS, PLUS CD PLUS

Prét locatif social (PLS) / PLA CFF PLS

PAP locatif PLS

Prét locatif intermédiaire (PLI) PLI
Prét conventionné locatif (PCL) PLS PLI
Financement ANAH PLUS ou PLAI PLI
Autres financements postérieurs a 197 PLUS PLI
HBM PLUS PLUS
PLR /PSR PLUS PLUS
HLM/O PLUS PLUS
ILM PLUS PLUS
ILN PLUS PLI
Préts spéciaux du CFF PLUS PLI
Autres financements antérieurs a 1977 PLUS PLI

2 Le plafond résulte des dispositions de la conueritiitiale
3 notamment conventions PALULOS et conventions S@vaux
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DIRECTION GENERALE DE LAMENAGEMENT, DU LOGEMENT ET DE LA NATURE
DIRECTION DE L'HABITAT, DE L'URBANISME ET DES PAYSA GES

SOUS-DIRECTION DE LA LEGISLATION DE L'HABITAT ET DE S ORGANISMES CONSTRUCTEURS
POLE DE COMPETENCE ET D’APPUI POUR LES CONVENTIONS D'UTILITE SOCIALE

LES CONVENTIONSD'UTILITE SOCIALE
FICHE THEMATIQUE N° 1
DEFINITION DESINDICATEURSA.l al.l
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Préambule

Au sein de la fiche thématique n°1, toutes leseficlile documentation des indicateurs sont
construites sur le méme modéle. Sont ainsi indiduégé de mesure, la périodicité de la mesure,
I'échelle de l'indicateur, sa déclinaison, la défon des variables et la méthode de calcul a
respecter. A la fin de cette partie portant desiompde I'indicateur, trois rubriques sont a regseir

a partir des informations communiquées par I'orgau@ : derniére valeur connue, valeur-cible et
meéthode de fixation de la valeur-cible. Ces traizriques font I'objet d’explications dans le présen
préambule. Enfin, la derniére partie de chaque efiéhtitulée «recommandations pour la
négociation de l'indicateur » a pour but de foudes éléments de discussion aux services de I'Etat,
en particulier pour la fixation de la valeur-cible.

Derniére valeur connue

La derniére valeur connue, qui est a préciser pmganisme, représente «l'état 0 » de la
convention et a pour but de servir de base de sksmu pour les valeurs-cibles. Pour certains
indicateurs, en particulier ceux a renseigner pgment, les organismes ne sont pas forcément en
mesure de produire des éléments réels. Dans cesetsvaleur pourra résulter d’'une estimation a
partir des derniéres valeurs connues, antérieugesignature de la CUS.

Par exemple, pour l'indicateur LI, le colt de foomnement par logement géré est une donnée
connue globalement par I'organisme. A partir decoét global, 'organisme devra produire une
estimation pour chacun des segments, en tenantteod® la composition de ces segments.
Toutefois, I'organisme devra pour les années stidggmettre en place une comptabilité analytique
afin d’avoir des valeurs exactes pour chaque segnien méme pour H.III, le nombre d’arréts
affecté a la derniere valeur connue pourra résdliene estimation. Par contre, pour les années
suivantes, le bailleur devra mettre en place utesys de suivi permettant de recenser les pannes de
facon précise pour chaque appareil, et leur durée.

Valeurs-cibles

Conformément au décret n°2009-1486 du 3 décemhdd, Athe convention d'utilité sociale est
conclue pour une durée de 6 ans renouvelable. @apéenle respect des engagements par
'organisme sera évalué au bout de 2, 4 et 6 ans.

Ainsi pour chaque indicateur prévu par le décrels daleurs cibles a atteindre, en cours de
convention et a la fin de celle-ci, seront a peci{proposées par I'organisme mais discutées avec
les services de I'Etat).

Selon les indicateurs la périodicité de la mesig#festue annuellement ou tous les 2 ans.

e« Par année (N, N+1, N+2...) : Une valeur-cible serappsée pour chaque année par
'organisme. Cela permet de voir si 'organismevpigune évolution linéaire ou progressive. Par
exemple, sur l'indicateur A.ll, pour une valeurieilen cumulé de 6000 logements mis en service,
'organisme peut prévoir par exemple 1000 logemenis en service chaque année (évolution
linéaire), ou des valeurs différentes chaque ampm@ atteindre 6000 logements en cumulé
(évolution progressive). Le fait d’avoir une viditdé sur les valeurs-cibles annuelles permet
d’apprécier plus finement la faisabilité de la wateible au terme de la convention. Les organismes
n’ont pas obligation de transmettre annuellemeamtsleésultats aux services de I'Etat. Les valeurs
annuelles seront examinées lors de I'évaluatioannigelle réalisée par le préfet signataire.

« A2et4ans: Les valeurs-cibles seront fixées tes deux ans. Comme pour les indicateurs
pour lesquels la périodicité de la mesure est dimueela permet d’avoir une visibilité sur la
progression de la réalisation des engagement®dgmiiisme tout au long de la mise en ceuvre de la
convention.
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Le mode de calcul de la derniere valeur-cible gataiment variable selon les indicateurs. Ce calcul
peut se faire a terme, la derniere année, en cuboudd moyenne.

* Aterme: La valeur-cible demandée ici est cellé8a(l2 de I'année N+5 (au bout de 6 ans).
Elle est la suite directe des valeurs-cibles fixamsuellement ou tous les 2 ans. Elle correspond a
une mesure a un instant. Ce mode de calcul esnnagat utilisé pour l'indicateur F.VI pour lequel
on va calculer le taux de vacance au 31/12.

* De la derniere année : Cette valeur-cible se caléghlement au 31/12 mais sur les valeurs de
'ensemble de I'année N+5. Elle est la suite deetds valeurs-cibles fixées annuellement ou tous
les 2 ans. Par exemple, pour l'indicateur H.ll,vancalculer le pourcentage de réclamations prises
en compte en moins de 30 jours sur I'année entiere.

 En cumulé sur 6 ans : Cette valeur-cible est céfcdu terme de la convention. Il s’agit
d’additionner les valeurs-cibles définies annuetet(de N a N+5). Ce type de valeur-cible est
spécifiguement utilisé pour les indicateurs meseresnité et non en pourcentage (ex : A.l).

* Moyenne sur 6 ans : Cette valeur-cible est calcalédéerme de la convention. Il s’agit de
faire une moyenne des valeurs des six valeurs daaysomme des numérateurs divisée par la
somme des dénominateurs). Ce type de valeur-cblep&cifiguement utilisé pour les indicateurs
mesurés en pourcentage (ex : E1).

Ces valeurs-cibles devront étre précisées pourughaggment ou chaque département selon les
indicateurs, suivant les dispositions prévues @akékcret du 3 décembre 2009.

Lors de la fixation des valeurs-cibles, I'organisdevra prendre en compte les évolutions prévues
de son parc, en particulier pour tous les indiagatezontenant dans leur calcul le nombre de
logements sur lesquels I'organisme détient un déait En effet, pour la mesure des indicateuss, le

modifications du patrimoine de lI'organisme (résofitde constructions, d’acquisitions, de ventes ou
de démolitions) seront prises en compte au filegul par I'organisme et a chaque évaluation de la
convention par les services de I'Etat.

A l'occasion de ['évaluation bisannuelle, la mesutes indicateurs devra tenir compte de
modifications notables du marché du logement (natioou régional) ou d’autres éléments
extrinseques a I'organisme.

Méthode de fixation de la valeur-cible

Il ne s’agit pas ici de la méthode de calcul quicdsirement définie pour chaque indicateur. Dans
cette rubrique, il est demandé a I'organisme deigpeé la méthode qu’il a utilisée pour fixer les
valeurs-cibles de sa convention et les donnéeduguint permis d’aboutir a ces valeurs-cibles.
Cette information est un élément central de laudision avec les services de I'Etat car elle doit
permettre d’'apprécier la pertinence des valeuresibPar exemple, pour l'indicateur F.III,
I'organisme pourra étre amené a tenir compte dx deurefus de logements suite a attribution pour
fixer sa valeur-cible.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR A.l

Aspect de la politique

Développement de I'offre

Engagement

Adapter l'offre de logements locatifs sociaux aux ésoins dej

populations et des territoires en développant le Vome de
production nouvelle et de reconstitution de logemda locatifs
sociaux.

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

A.l : Nombre de logements locatifs donnant lieu a & dossiers ¢
financement déposés complets dans les services '@¢altt ou auprés
des délégataires par an et cumulé sur les six amgpartis selon le
mode de financement initial : prét locatif aidé d’'ntégration, prét
locatif a usage social, prét locatif social.

Unité de mesure

Nombre de logements

Périodicité de la mesure

Annuelle et en cumuldesu6 ans

Echelle de l'indicateur

Département

Déclinaison de I'indicateur

Par type de financemd?LA-I, PLUS, PLS

Définition des variables

V1 = Nombre de logememtsatifs donnant lieu a des dossiers
financement déposés complets dans les serviceBtdedu auprés de
délégataires

Méthode de calcul

V1 chaque année par type de deraant et somme des V1 au b
des 6 ans pour chaque type de financement

Derniére valeur connue

Données déclaratives de 'organisrfiées données doivent coincig
avec le nombre de dossiers déposés aupres desesattei I'Etat ou de
délégataires.)

Valeur-cible

par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)

en cumulé suf Valeur proposée par I'organisme
les 6 ans

Méthode de fixation de la

valeur-cible

A préciser par I'organisme

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Vérification a partir dd'infocentreSISAL

de
S

out

ler

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de

I'organisme)

e A mettre en relation avec la santé financierd’alganisme a parti
de la base de données BOLERO-WEB (pour les offingdics de
I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIILOS.
- Apprécier la cohérence de la valeur-cible au megdes
objectifs de production de logements sociaux firésniveay
national et déclinés au niveau local, en fonctiedadsituation d
marché local de I'habitat.

=
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Commentaires

« ATloccasion de I'évaluation de I'engagement réadigous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsia@eegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

« Cet indicateur concerne exclusivement les logememtdinaires (banalisés) (Circula
UHC/IUH du 4 juillet 2008 relative a la mise en wem de la politique du logement et a
programmation des financements aidés de I'Etat Po08)

* On considére ici I'offre nouvelle brute, y complésreconstitution de logements sociaux a
démolition. Les acquisitions de logements non sociransformés en logements sociaux
également prises en compte ainsi que I'acquisitieriogements déja sociaux lorsque ces opéra
font I'objet d’'un dossier de financement socialuPles sociétés d’économie mixte, peuvent égale
étre pris en compte les logements non sociauxalppartenant et faisant I'objet d’'un conventionnein
dans les conditions définies a l'article L. 3512 dans les départements d'outre-mer améliorésla
concours financier de I'Etat.

» Les dossiers de financement sont considérés cariplesigu’ils contiennent les piéces citée
'annexe Il de I'arrété du 26 aolt 2008atif a diverses dispositions concernant l'atttibn de préts 6

de subventions pour la construction, I'acquisitéria réhabilitation de logements. La liste desesed

fournir concernant les opérations PLUS, PLA-I olBRist la suivante :
Dans le cas d’'une décision par opération
— le plan de financement prévisionnel de 'opératio
— I'équilibre financier prévisionnel de I'opération
Dans le cas d'une décision unique pour un ensedbferations
— la liste et la localisation des opérations deviante I'objet du programme, en distinguant
catégories de financement (PLUS, PLA-I ou PLS) ;
— le plan de financement prévisionnel global dwprmme ;
— I'équilibre financier prévisionnel global du pragnme.
Pieces a fournir quelles que soient les modalgédétision
— un plan de situation de I'opération ;
— une fiche descriptive de I'opération mentionnant
— l'identification de I'opération ;
— ses caractéristiques techniques ;
—le nombre et les types de logements ;
— un état des surfaces permettant de détermirseirfiace utile de I'opération ;
— le codt prévisionnel hors taxes, décomposé enmgeh&nciere totale pour les opérations
construction neuve ou en charge immobiliere topaler les opérations d’acquisition-ameélioration
codt des travaux hors VRD et en montant des pressaintellectuelles et frais divers ;
— I'échéancier prévisionnel de I'opération ;
— la justification de la disponibilité du terrain de 'immeuble par une promesse de vente, undecte
vente, un bail ou une promesse de bail emphytéatigLa construction ;
— les piéces complémentaires permettant de justd®e demandes de majoration intervenant da
calcul des subventions et des loyers ;
— le cas échéant, pour le calcul des subventiomsdies, le colt des acquisitions fonciéres etr s
opérations de construction, le colt prévisionnelhderies et réseaux divers (VRD).
* Pour les autres opérations : se référer a l'adé@te6 aolt 2005elatif a diverses dispositio
concernant l'attribution de préts et de subventipmsr la construction, I'acquisition et la réhatailion
de logements.

« Il peut étre intéressant de comparer la valeuedila cet indicateurla production de logemen
des années antérieures, afin de s’assurer queosssets de financement se traduisent bien pa
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR A.ll

Aspect de la politique

Développement de l'offre

Engagement

Adapter l'offre de logements locatifs sociaux aux dsoins de
populations et des territoires en développant le Yome de
production nouvelle et de reconstitution de logemés locatifs
sociaux.

Description de l'indicateur

Obijectif/Indicateur

A.ll : Nombre de logements mis en service par an &n cumulé su
les six ans, répartis selon le mode de financemanitial

Unité de mesure

Nombre de logements

Périodicité de la mesure

Annuelle et en cumuldesu6 ans

Echelle de l'indicateur

Département

Déclinaison de I'indicateur

Par type de financemd?LA-I, PLUS, PLS

Définition des variables

V1 = Nombre de logemeatatifs mis en service

Méthode de calcul

V1 chaque année par type dederaant et somme des V1 au bout
des 6 ans pour chaque type de financement

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéex, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
en cumulé sur Valeur proposée par I'organisme
les 6 ans

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par l'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniére valeur connue
(autres enquétes

- Les données peuvent étre vérifiées par comparasiinformation
sur les «logements neufs achevés dans l'annéaterage dans lg
annexes réglementaires et reprise dans la baseriees BOLERO
WEB pour les Offices publics de I'habitat et les @ALM (code de I3
donnée = S-NLNA).
- La cohérence des données peut aussi étre végiféee a I'enquéte
EPLS et aufutur répertoire des logements locatifs des bai
sociauxqui permettra de mettre en relation les misesegvice ave¢
leurs types de financements (prévu a l'article 1-401 entrée e
vigueur progressive al™janvier 2011 et au“ljanvier 2012).

- Les données complémentaires issues de SISAL éodion APL ef
DAT des opérations a permis), constitueront desairdges
supplémentaires sur I'avancement des opérations.

[1%)

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

E- A mettre en relation avec la santé financierd’alganisme a parti
de la base de données BOLERO-WEB (pour les offfngdics dg
I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIILOS.
- Apprécier la cohérence de la valeur-cible deditateur All avec la
valeur-cible de l'indicateur Al.

=
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Commentaires

» Aloccasion de I'évaluation de 'engagement résisous les deux ans par le préfet, les vale
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsin@egegard des valeurs-cibles annuelles fixées (
la convention.

» Cet indicateur concerne exclusivement les logememdinaires (banalisés) (Circula
UHC/IUH du 4 juillet 2008 relative a la mise en wea de la politique du logement et a
programmation des financements aidés de I'Etat PQ08).

« On considére ici I'offre nouvelle brute, y complidsreconstitution de logements sociaux a
démolition. Les acquisitions de logements non socifransformés en logements sociaux
également prises en compte ainsi que l'acquisitieriogements déja sociaux lorsque ces opérg
font I'objet d’'un dossier de financement socialuPles sociétés d’économie mixte, peuvent égale
étre pris en compte les logements non sociauxappartenant et faisant I'objet d’'un conventionnen
dans les conditions définies a l'article L. 3512 @ans les départements d'outre-mer améliorésla
concours financier de I'Etat.

« La mise en service correspond a la mise en locafil@ctive du logement, ce qui signifie que
logement est disponible & la location, sans quaitl sécessairement occupé.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR B.I

Aspect de la politique

Développement de I'offre dfisertion, d’hébergement et d’accueil
temporaire

Engagements

Adapter I'offre de places d’hébergemermux besoins des
territoires. Développer le volume de places nouvels produites par
I'organisme.

Description de I'indicateur

Objectif/Indicateur

n

B.l. Nombre de places nouvellesd’hébergement et de logement
adaptés donnant lieu a des dossiers de financemedgéposés
complets dans les services de I'Etat ou aupres dédlégataires

D

Unité de mesure

Nombre de logements équivalenisu{éa conformément au 4° du B
de l'article R. 302-14 du CCH)

Périodicité de la mesure

Annuelle et en cumuldesu6 ans

Echelle de l'indicateur

Département

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 : Nombre de logemempsigalents en hébergement et logement
adapté donnant lieu a des dossiers de financement

Méthode de calcul

V1 chaque année et somme des Y& de 6 ans

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéex,
N+1, N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

les 6 ans

en cumulé suf

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Les valeurs initiales déclarées par I'organisme/eltti étre cohérentes
avec les données figurant dans l'infocentre SISAlinformation
disponible dans SISAL est donnée en nombre de legenpour :

- les opérations de PLAI financées pour produinee uoffre
d'hébergement ;

- les opérations financées avec le produit sppafihébergement ;

- les opérations financées avec le produit RHVS ;

- les logements-foyers financés sous les diffésentermes de
résidences sociales : résidences sociales classigoaison relai
(pension de famille), résidences accueil ...

)

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

e Apprécier la cohérence des valeurs cibles avecplans existant
(notamment le PDALPD), ainsi qu'au regard des dbgecde
production de places d’hébergement et de logenadaptes fixés g
niveau national et déclinés au niveau local.

- A mettre en relation avec la santé financierd'alganisme a parti
de la base de données BOLERO-WEB (pour les offfngdics dg
I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIILOS

n

u

=
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Commentaires

* Aloccasion de I'évaluation de 'engagement ré&sisous les deux ans par le préfet, les vale
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsin@eegard des valeurs-cibles annuelles fixées (
la convention.

» Dossier de financement complet
Les dossiers de financement sont considérés casriplsgju’ils contiennent les pieces citées a I'ae
Il de l'arrété du 26 aolt 200felatif & diverses dispositions concernant l'atttibn de préts et d
subventions pour la construction, I'acquisitionatéhabilitation de logements (cf : Commentaire
lindicateur Al).

» Cetindicateur porte sur les nouvelles places adhggment et les logements adaptés financé
neuf ou en acquisition amélioration.
Ne sont pas pris en compte pour cet indicateutogsments ordinaires (indicateur A.l) ni certai
places en logements-foyers.
Sont pris en compte : les maisons-relais, les eésigs accueil, les résidences sociales et lesigg
ou dispositifs d’hébergement (urgence, stabilisatibinsertion).

- Les maisons relais sont définies dans la circeilai2002/595 du 10 décembre 2002, complétée
circulaires du 22 février 2008 et du 27 aolt 2065 conditions de financement et de fonctionner
ont ensuite été précisées dans les circulairesaultés.

- Les résidences accueil sont une modalité desommiselais, répondant aux mémes regles
financement, d’investissement et de fonctionnemegnbjectif consistait a proposer une offre nougg
de logements adaptés pour les personnes en sitwgi@récarité ou d’exclusion, ayant un hand
psychique. Ces résidences ont pour caractéristigsssntielles d’avoir un hdte, un accompagne
social et un accompagnement sanitaire.

- Les résidences sociales sont encadrées pacldaiie du 4 juillet 2006 qui remplace la circuéagu
19 avril 1995 relative a la création des résidesoesales. Les résidences sociales sont une mgoda
logement temporaire créées en 1994. Elles ont pbjat d’offrir une solution de logement meu
temporaire a des ménages ayant des revenus lioutésncontrant des difficultés d’acces au logen
ordinaire, pour des raisons économiques mais aussales, et pour lesquels un accompagne
social peut s'avérer nécessaire. Elles ont donatiat a accueillir des publics tres diversifiés glie

les jeunes travailleurs ou jeunes en insertionpé&sonnes en formation professionnelle, les feman
difficulté, les travailleurs immigrés.

-Les structures ou dispositifs d’hébergement peugae des hébergements d’urgence, de stabilig
ou d’insertion. Il s’agit par exemple des centrésldergement et de réinsertion sociale (CHRS)
centre d’hébergement d’'urgence (CHU) ou des cedtaesueil des demandeurs d'asile (CADA).

BN

- Les résidences hotelieres a vocation sociale (8Hpeuvent également compter pour la par

urs
lan

S, en

ar le
nent

de

b
D
e

|
cap
ment

it
blé
nent
ment

eS

ation
des

t de

logements correspondant au contingent du préfétrawdu L. 631-11
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR B.II

Aspect de la politique

Développement de I'offre dfisertion, d’hébergement et d’accueil
temporaire

Engagements

Adapter l'offre de places d’hébergementaux besoins de
territoires. Développer le volume de places nouvels produites par
I'organisme.

Description de I'indicateur

Objectif/Indicateur

B.1l. Nombre de places nouvells d’hébergement et de logements
adaptés livrées

Unité de mesure

Nombre de logements équivalenisu{éa conformément au 4° du B
de l'article R. 302-14 du CCH)

Périodicité de la mesure

Annuelle et en cumuldesu6 ans

Echelle de l'indicateur

Département

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 : Nombre de logemempsigalents en hébergement et logement
adapté livrés

Méthode de calcul

V1 chaque année et somme des Y& de 6 ans

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéex,
N+1, N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

les 6 ans

en cumulé suf

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Les valeurs initiales déclarées par I'organismeveltti étre cohérentg
avec les données figurant dans l'infocentre SISAlinformation
disponible dans SISAL est donnée en nombre de legenpour :

- les opérations de PLAI financées pour produinee uoffre
d'hébergement ;

- les opérations financées avec le produit spéafliebergement ;

- les opérations financées avec le produit RHVS ;

résidences sociales : résidences sociales classigoaison relai
(pension de famille), résidences accueil ...

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

e Apprécier la cohérence des valeurs cibles avecplans existant
(notamment le PDALPD), ainsi qu'au regard des dbgecde
production de places d’hébergement et de logenadaptes fixés g
niveau national et déclinés au niveau local.

- A mettre en relation avec la santé financierd'alganisme a parti
de la base de données BOLERO-WEB (pour les offfngdics dg
I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIILOS

- Apprécier la cohérence entre les valeurs cibéebindicateur B.11. et
les valeurs cibles de l'indicateur B.l.
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Commentaires

* A l'occasion de I'évaluation de I'engagement réaditous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@eregard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

eurs
dan

* Un hébergement ou un logement adapté est considénéne livré dés lors que 'organisme

propriétaire considere que ce dernier peut étrappar un demandeur.

» Cetindicateur porte sur les nouvelles places adrgdment et les logements adaptés financés, en

neuf ou en acquisition amélioration.

Ne sont pas pris en compte pour cet indicateutolgsments ordinaires (indicateur A.ll) ni certai
places en logements-foyers.

Sont pris en compte : les maisons-relais, les eésigs accueil, les résidences sociales et lesigg
ou dispositifs d’hébergement (urgence, stabilisatibinsertion).

- Les maisons relais sont définies dans la ciroailai2002/595 du 10 décembre 2002, complétée

ar le

circulaires du 22 février 2008 et du 27 ao(t 206& conditions de financement et de fonctionnement

ont ensuite été précisées dans les circulairesaultés.

- Les résidences accueil sont une modalité desommiselais, répondant aux mémes regles
financement, d’'investissement et de fonctionnenig€nbjectif consistait & proposer une offre nougg
de logements adaptés pour les personnes en sitwgiprécarité ou d’exclusion, ayant un hand
psychique. Ces résidences ont pour caractéristigsssntielles d’avoir un hdte, un accompagne
social et un accompagnement sanitaire.

- Les résidences sociales sont encadrées pacldaiie du 4 juillet 2006 qui remplace la circuéadu
19 avril 1995 relative a la création des résidesoesales. Les résidences sociales sont une mgoda
logement temporaire créées en 1994. Elles ont pbjat d’offrir une solution de logement meu
temporaire a des ménages ayant des revenus lioutésncontrant des difficultés d’acces au logen
ordinaire, pour des raisons économiques mais awssales, et pour lesquels un accompagne
social peut s’avérer nécessaire. Elles ont donatiat a accueillir des publics tres diversifiés tglie

les jeunes travailleurs ou jeunes en insertionpé&sonnes en formation professionnelle, les fenman
difficulté, les travailleurs immigrés.

-Les structures ou dispositifs d’hébergement peugae des hébergements d’urgence, de stabilig
ou d’insertion. Il s’agit par exemple des centrésldergement et de réinsertion sociale (CHRS)
centre d’hébergement d’'urgence (CHU) ou des cedtaesueil des demandeurs d'asile (CADA).

- Les résidences hotelieres a vocation sociale (8Hpeuvent également compter pour la par
logements correspondant au contingent du préfétrawdu L. 631-11.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L’'INDICATEUR C.I

Aspect de la politique

Dynamique patrimoniale et déeloppement durable

Engagement

Entretenir et améliorer le patrimoine ebstant

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

C.I: Montant en euros (hors taxe) par logement et par an en
investissement (travaux de réhabilitation du parc € de
remplacement de composants)

Unité de mesure

Euros hors taxe par logement

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Montant de dépenses d’investissement surthinpzine existant
V2 = Nombre de logements sur lesquels I'organisiedt un droi
réel

Méthode de calcul

V1/N2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible | par annéex, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
de la derniére Valeur proposée par I'organisme
annee

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniére valeur connue

Comparer a la politique d’investissement de l'oigar® menée lgs
années précédentes, au Plan stratégique de patgimai 'dge du
patrimoine.

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de

—

PA mettre en relation avec la santé financiére degéinisme e
notamment ses capacités techniqgues en matiere ieésea’ouvrage
(base de données BOLERO-WEB, pour les offices psilde I'habitat

I'organisme)

et les SA d’'HLM, et rapports MIILOS).
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Commentaires

* Al'occasion de I'évaluation de I'engagement rédigous les deux ans par le préfet, les valeurs
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsiaéeregard des valeurs-cibles annuelles fixées|dan

la convention.

» Les dépenses d'investissement a prendre en coasairéisont tous les travaux d’entretien
d’amélioration réalisés sur le parc existant quraduisent comptablement par une immobilisation.

ou

Les travaux de réhabilitation, depuis la réformenptable qui a supprimé les grosses réparatiors, se
décomposent en immobilisations (indicateur C.l)eptcharges d’exploitation (indicateur C.1I). Cet
indicateur prend donc en compte uniquement lagarte opération de réhabilitation comptabilisée en

immobilisation.

Cette information peut étre trouvée dans les cosnfib@nciers des organismes. En ce qui concerne les

organismes HLM, il s’agit de I'annexe relative amouvements des postes de I'actif immobilisé,

qui

isole au sein du poste d'immobilisations corporeleconstructions locatives », les additions et les

remplacements de composants (Annexe V tableau #lee®PH et annexe |l fiche 2 pour les SA,
fondations et les sociétés coopératives).

« Dans les cas ou les organismes ne suivent pasdépenses d'investissement en montants
taxe, ils déduiront des montants TTC le taux de Tapflicable a leurs opérations.

es

hors
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FICHE DE DOCUM

ENTATION DE L'INDICATEUR C.II

Aspect de la politique

Dynamique patrimoniale et déeloppement durable

Engagement

Entretenir et améliorer le patrimoine ebstant

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

C.II : Montant en euros (hors taxe) par logement et par an en
exploitation (dépense de maintenance qui couvrenthtretien
courant et le gros entretien)

Unité de mesure

Euros (hors taxe) par logement

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Montant des charges d’exploitation pour la memance
immobiliére
V2 = Nombre de logements sur lesquels I'organisiigedt un
droit réel

Méthode de calcul

V1iN2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme.

Valeur-cible

par annéen, N+1,
N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

de la derniere annéeg

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recommandations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence de la derni

valeur connue

efe comparer au ratio B8 portant sur les colts denteaance
immobiliere (base de données BOLERO-WEB pour |dicaxf
publics de I'habitat et les SA d’HLM) dont la vatedoit étre
proche, méme si le dénominateur du ratio B8 estolabre de
logements gérés et non le nombre de logementsesguéls
I'organisme détient un droit réel.

Vérification de la faisabilité de la valeur

cible (notamment par rapport a la situation
financiére de I'organisme)

tA mettre en relation avec la santé financiere deginisme a
partir de la base de données BOLERO-WEB (pour féises

publics de I'habitat et les SA d’'HLM) et des rapisavilILOS.
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Commentaires

* A l'occasion de I'évaluation de I'engagement ré&sisous les deux ans par le préfet, les valeurs

annuelles atteintes par I'organisme seront examiéeregard des valeurs-cibles annuelles fixées ta
convention.

* Les dépenses de maintenance couvrent I'entretieraicbet le gros entretien.

n

» Les travaux de réhabilitation, depuis la réformenptable qui a supprimé les grosses réparations, se

décomposent sur le plan comptable en immobilisati¢indicateur C.I) et en charges d’exploitati
(indicateur C.II). Cet indicateur prend donc en ptnuniqguement la part d’une opération de réhahiin
comptabilisée en charges d’exploitation.

« Cetindicateur peut étre comparé au ratio B8 (BODBREB) qui est calculé de la facon suivante
les SA et les Offices publics de I'habitat :

INTITUL E N°COMPTE ETAT DE REFERENCE

Entretien rant réalisé :
(+) Dépenses en régie non récupérables :éeg;i: +C;rlé§ ent;aea':i(-frtlE Annexg maintenance d
T - patrimoine locatif
réalisé en régie
(+) entretien et réparations courantes (ngn 6151 Compte de résultat (CR
récupérables) charges

(+) gros entretien (non récupérables) 6152 CR produits

(%)

(+) Nombre de logements locatifs terminé
(hors foyers et résidences universitaires)

(-) nombre de logements gérés par des fiers Annexe sur le parc locatlf

(+) nombre de logements gérés pour des
tiers

Pour les SEM, le numérateur sera calculé sur ceelmpdhais les comptes d’entretien courant et de
entretien a prendre en considération dans le catmilrespectivement les comptes 61521 et 61523.

« Dans les cas ou les organismes ne suivent pasdépenses d’exploitation en montants hors taxs
déduiront des montants TTC le taux de TVA applieableurs opérations.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L’'INDICATEUR C.lII

Aspect de la politique

Dynamique patrimoniale et déeloppement durable

Engagement

Entretenir et améliorer le patrimoine ebstant

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

énergétique établis & I'échelle du batiment dans $e18 premiers
mois de la convention.

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Une fois, 18 mois aprés la signature de la coneanti

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de diagnostieperformance énergétique a I'échelle
batiment
V2 = Nombre de batiments collectifs

Méthode de calcul

ViN2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible | a 18 mois

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniére valeur connue

Aucune enquéte n’est établie actuellement sur ¢ mais I'enquéts
sur le parc locatif social devrait intégrer cettengée dans lg
prochaines années.

C.lll: Taux de réalisation des diagnostics de performance

du

1%

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

e
Pas de vérification possible.
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Commentaires

« Ladirective 2002/91/CE du Parlement européen @ ahseil en date du 16 décembre 2002 s
la performance énergétique des batiments a imptmésdes Etats membres de mettre en place de
mesures afin de garantir des exigences minimalesatiére de performance énergétique des batim
sur la base d’'une méthode fixée par les Etats mesréirprévoyant la prise en compte de certains
éléments obligatoires tels que les caractéristithersniques et les équipements de chauffage. La
directive impose la délivrance d’un certificat dgfprmance énergétique lors de la constructioma de
vente ou de la location d’'un batiment.

« Les DPE a la location sont obligatoires depuisdejdillet 2007. L'ordonnance du 8 juin 200
inséré dans la loi du 6 juillet 1989 sur les rappdocatifs, des dispositions concernant le DPER
location. Tout bailleur doit communiquer le DPElacataire éventuel au plus tard a la conclusio
bail, ou lors du renouvellement de bail.

e La procédure est décrite dans l'arrété du 3 mai72@datif au diagnostic de performar
énergétique pour les batiments existants a usagepal d'habitation proposés a la location en Ee:
métropolitaine.
Lors de la mise en place des DPE a la locatioitestere avait conseillé aux bailleurs sociaux
faire ces diagnostics au batiment, afin de facilagorocédure et pour des raisons d’économie el

» Cet indicateur mesure les diagnostics établis éhéle du béatiment et non ceux établis
logement.

e La durée de réalisation d'un DPE sur un « grostimedt est estimée a deux jours, et ¢
d’'un « petit » batiment a un jour.

sur

ents,

b a
al
N du

ce
AN

de
i

au

elle

En terme de co(t, un DPE revient & environ 1500&loil est réalisé sur un batiment d’'une certaine

ampleur, soit une centaine de logements (soit E¥€lggement). Sur un « petit » batiment, soit
dizaine de logements, il revient entre 300 et 5Q8b& 30 a 50€ par logement).

» A titre informatif, la moyenne du parc HLM se sitael 70 kWh par m2 et par an ce qui le s
en classe D du DPE, qui classe les immeubles atégaries, allant de A a G.

une

tue

Page 40 sur 78



FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR C.IV

Aspect de la politique

Dynamique patrimoniale et déeloppement durable

Engagement

Entretenir et améliorer le patrimoine ebstant

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

C.IV: Pourcentage des logemerg rénovés au sens du premier
alinéa du Il de Il'article 5 de la loi n°® 2009-967 d 3 ao(t 2009 de
programmation relative a la mise en ceuvre du Grenkd de
'environnement, en zone urbaine sensible et horsome urbaine
sensible

154

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Au bout de 2 ans, 4 afsaat

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

En ZUS, hors ZUS

Définition des variables

V1 = Nombre de logemegatsowés en stock
V2 = Nombre de logements sur lesquels I'organisiedt un droi
réel

Méthode de calcul

V1iN2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organis

Valeur-cible |a2et4ans

Valeurs proposées par I'organisme

aterme

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniére valeur connue

La cohérence de la valeur initiale peut notammérg &ppréciée au
regard du suivi des éco-préts logement social désopar la Caisse
des dépbts et consignations (CDC), méme si lesnmges peuvent
financer la rénovation de logements par d’autreyems de maniére
marginale L'information sur les éco-préts accordés peut &ioeipérée
aupres des délégations régionales de la CDC.

Vérification de la faisabilité d
la valeur-cible (notamment p

rapport a la situation
financiére de I'organisme)

1)

o La fixation de la valeur cible implique de proeédau préalable |a

I'identification des logements dont la consommatid@nergie est
supérieure a 230 kilowattheures d'énergie primpare métre carré et
par an, afin de respecter I'objectif d’avoir rénames logements avant
2020.
- A mettre en relation avec la santé financiere degéinisme a partjr
de la base de données BOLERO-WEB (pour les offingdics de
I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIILOS.
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Commentaires

« Aloccasion de I'évaluation de I'engagement réadigous les deux ans par le préfet, les valeurs
atteintes par I'organisme seront examinées au dedas valeurs-cibles bisannuelles fixées dans la
convention.

[6)]

+ A titre informatif, au niveau national, la loi n°@8-967 du 3 aolt 20Q%®écise au |l de I'article
les objectifs en matiére de rénovation de logemsmtgaux que :

« L'Etat se fixe comme objectif la rénovation ém$emble du parc de logements sociaux. A cet effet,
pour commencer, 800 000 logements sociaux donbfsammation d'énergie est supérieure a|230
kilowattheures d'énergie primaire par metre catrnggae an feront I'objet de travaux avant 2020, dén
ramener leur consommation annuelle a des valetésanres a 150 kilowattheures d'énergie primaire
par metre carré. Ces travaux concerneront en pbketicl80 000 logements sociaux situés dang des
zones définies par l'article 6 de la loi n° 2008-dL ler aolt 2003 d'orientation et de programmatio

pour la ville et la rénovation urbaine. Pour défileis priorités du programme, il sera tenu compte d

niveau de charges de chauffage payées par lesi@satdu niveau de la consommation annuelle et de
I'importance des économies envisagées. Ce progrataménovation est ainsi réparti :

ANNEES 2009 | 201C, 2011 a 2020
Logements sociaux rénové® 00060 00070 000 par an

A cet effet, une enveloppe de préts a taux priid€gsera accordée aux organismes bailleurs de
logements sociaux. Des conventions entre I'Etates organismes définiront les conditions| de

réalisation du programme et prévoiront les modali® financement des travaux de rénovation,
notamment a partir des économies réalisées gréacesaravaux de rénovation. A l'appui de [ces

conventions, I'Etat pourra attribuer des subvestiqai pourront s'élever jusqu'a 20 % du co(t|des
travaux.
Les organismes bailleurs de logements sociaux senmouragés a recourir aux énergies renouvelables,
notamment pour leur permettre des adaptations neeg a la norme fixée au premier alinéa dans le
cas d'un patrimoine manifestement difficile a ré@roWn décret fixe les conditions techniques potivan

justifier de telles adaptations et les modalitésampensation applicables aux organismes concernés
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FICHE DE D

OCUMENTATION DE L'INDICATEUR D.I

Aspect de la politique

Mise en vente de logementsxoccupants

Engagement

Favoriser I'accession a la propriété ddscataires du parc social ef
augmentant le volume de logements mis effectivemenen

commercialisation

Description de I'indicateur

Obijectif/Indicateur

D.l. Nombre de logements mis dectivement en commercialisation
par an et en cumulé sur les 6 ans

Unité de mesure

Nombre de logements

Périodicité de la mesure

Annuelle et en cumuldesub ans

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de logemenis effectivement en commercialisati
aupres des locataires

Méthode de calcul

V1 chaque année et somme des VWb des 6 ans

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
en cumulé suf Valeur proposée par I'organisme
les 6 ans

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par l'organisme.

Recommandations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence

la derniére valeur connue
(autres enquétes)

e A comparer avec la donnée S-NLVC dans BOLERO-W#iB
correspond au nombre de logements vendus aux ergesiet au
locataires pendant I'exercice (qui mesure donc denbire global d
logements vendus)

- A comparer avec I'enquéte-vente annuelle réaksgees des servic
déconcentrés sur les ventes aux locataires.

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

- Comparer avec les objectifs fixés par la loi SRtticle 55 de la lo
SRU : aucune vente ne sera possible dans les coesnuinun consti
de carence a été dressé en application de la Ibi &Ril faudra ef
construire deux pour un vendu dans les autres comsnua'atteignar
pas le seuil l1égal), et respect des conditions’atéicle L. 443-7 dy
CCH (logements construits ou acquis depuis plusOdans, immeublg

suffisamment entretenus, pas de réduction excesdiveparc de

logement locatif social existant sur le territode la commune ou ¢
I'agglomération concernée)
- Apprécier le plan de mise en vente au regard éggilibreg

économiques de I'organisme.
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Commentaires

« A loccasion de I'évaluation de I'engagement résidous les deux ans par le préfet, les valeurs
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsiaéeregard des valeurs-cibles annuelles fixées|dan
la convention.

e Les accords signés le 18 décembre 2007 et le 2i@f@0D08 avec I'Union sociale pour I'habitat et
la fédération des sociétés d'économie mixte oit dix objectif de vente de 40 000 logements paman p
les organismes HLM et de 3 000 par les SEM, s#itdu parc locatif social.

» Conditions de mises en vente de logements afiavi@iter I'accession populaire a la propriété :
- lorsque le logement est occupé, il ne peut &relu qu'a son locataire. Sur demande de
ce dernier, il peut étre également vendu a sonogdnpu, a ses ascendants ou descengants
sous conditions de ressources (art. L. 443-11 dd)CGC
- lorsque le logement est vacant, les acquéreigstpires sont les locataires de logement
de l'organisme HLM dans le département.
= Dispositifs de financement existanPAS (prét accession sociale), prét conventiopri, a tau
zéro, prét bancaire libre.

* Sont considérés comme mis effectivement en comaieaiion:
- les logementwacants que l'organisme envisage de vendre en applicadiortroisieme alinéa de
l'article L. 443-11 pour lesquels il a recueillislaccords et avis prévus a l'article L.443-7 du C&H
pour lesquels la publicité a été réalisée selomiedalités définies article R.443-12 du CCH
- les logement®occupéspour lesquels I'organisme a fait une propositienveénte en application du
troisieme alinéa de l'article L. 443-11 et pourgesls il a recueilli les accords et avis prévuaditle
L.443-7 du CCH
Les logements mis en commercialisation par I'orgiang, pour lesquels il apparait que les efforts de
commercialisation ont été insuffisants, ne sera# pris en compte dans le décompte des logements
(article R.445-7 du CCH).

e L'organisme doit fixer la valeur cible au regarddibjectifs nationaux déclinés territorialement et
des accords conclus entre I'Etat et les fédératitargianismes de logement social.
Objectifs gouvernementaux

- Dynamiser la gestion du parc, favoriser les paregésidentiels et dégager des fonds
propres pour construire de nouveaux logements.
- Veiller & ce que la vente s'inscrive dans latétyie patrimoniale de I'organisme comme
dans la politique locale de I'habitat : l'initiagides ventes revient aux organismes qui dojvent
s'adapter a la demande locale.

» L’article R.445-7 du CCH prévoit que cet indicateloit étre accompagné d’une prévision| du
nombre de logements vendus par segment de patemuoén an et en cumulé sur les 6 ans. Si, au cours
de la convention, le préfet constate que le nordbriagements vendus est significativement inféragur
la prévision, il demande a I'organisme de lui faolans le délai d’'un mois des propositions de réwis
de son plan de mise en vente.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR E.I
Aspect de la politique Mutations
Engagement Fluidifier les parcours résidentiels delocataires en facilitant les

mutations internes

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

E.l : Nombre de mutations internes rapporté au nombre total des
attributions (en pourcentage)

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Département
Déclinaison de I'indicateur | Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de mutatiangines
V2 = Nombre total d’attributions

Méthode de calcul

V1/V2 chaque année. Puis cakld dnoyenne au terme de la
convention : nombre total de mutations internepoag au nombre
total d’attributions sur les 6 ans

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
moyenne sur 6 Valeur proposée par I'organisme
ans

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par l'organisme.

Recommandations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniere valeur connue

- Le nombre total d'attributions prononcées pagéaisme est transm
annuellement par l'organisme dans le cadre de ué&a
« attributions », prévue a l'article L. 441-2-5CGH.

- Il n‘existe pas d'enquéte ou de source statstaqurespondant a V
mais un rapprochement peut étre fait a traversate lwépartements

les demandeurs logés par un autre bailleur saiaiprrespond donc
l'ensemble des mutations internes et externes.

- En tout état de cause la valeur initiale déclgréer V1 ne pourr
excéder le nombre d'attributions enregistrées pgoauméme périod
dans le systeme numéro unique au profit de demandija logé
dans le parc social.

du numéro unique recensant le nombre d'attributfmesmioncées au
profit de demandeurs déja logés dans le parc s@aajui inclut auss

is

1,
le

D

o =

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

e Apprécier la faisabilité au regard de la propmrtde ces demandel
« internes » parmi I'ensemble des demandeurs &mices.
- Comparer avec le taux de réservation des logesramt’organisme
un taux important étant susceptible de limiterdpacité de I'organisn

e

par le réservataire plutot qu'a une personne dggel par le bailleur.

a répondre a des demandes de mutation interneff&nwe logemen
réservé qui se libére sera proposé en prioritésecdedidats présentes
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Commentaires

* Al'occasion de I'évaluation de 'engagement résdisous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsinéeregard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

« L’indicateur E.I porte exclusivement sur les mwas internes, c'est-a-dire celles correspon

eurs
dan

dant

aux attributions de logements a des locatairesmégents dans le parc de I'organisme. Sont aussi p

en compte les relogements consécutifs notammess dé&molitions d'immeubles.

« Les attributions correspondent a tous les dosgigrent fait I'objet d'une décision favorable de la

commission d'attribution de I'organisme, et powqleels l'attribution du logement n'a pas été ref
par le demandeur

« L'objectif de cet indicateur est de mesurer I'dfie I'organisme en faveur de la mobilité de
propres locataires, mobilité qui contribue a ladification de l'acces au logement social. Il &
notamment de favoriser une meilleure adéquationadéaille des logements a I'évolution de
composition familiale des occupants du parc HLMs heuvelles dispositions de la loi du 25 mars 2
(L. 442-3-1 du CCH) font obligation au bailleur, ems de sous-occupation d'un logement, de pro
au locataire un nouveau logement correspondans dewoins, avec un loyer qui doit étre inférie
celui du logement d'origine.

ses
agi

la
009
poser
Ur a
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.I

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s’engager su
I'accueil des ménages défavorisés

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

F.l : Pourcentage des logement®ccupés par des ménages dont |
ressources n’'excedent pas 60% des plafonds prévus aremier
alinéa de l'article R.331-12, en zone tendue et paratégorie de
classement, en zone urbaine sensible et hors zombaine sensible

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Au bout de 2 ans, 4 afsaat.

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

En zone tendue : en zone urbaine sensible et haswbaine
sensible, et par catégorie de classement

Définition des variables

V1 Nombre de logementcupés par des ménages dont
ressources n'excédent pas 60% des plafonds prévpseaier aliné
de l'article R.331-12, en zone tendue
V2 = Nombre de logements locatifs sur lesquelgbmisme détient u
droit réel

es

es

52

Méthode de calcul

ViN2

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |a2et4 ans

Valeurs proposées par I'organisme

aterme

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

OPS.

Vérifier la cohérence de cette valeur avec les deande I'enquéte

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

E Apprécier la faisabilité au regard du nombre nmoykattributions
annuelles, celui-ci conditionnant le rattrapagespiade pour augments
le pourcentage de ménages dont les ressourcesdancpas 60% 4
sein du parc (Enquéte attributions).

- Apprécier la cohérence au regard de I'occupadimriale initiale de
différents segments et catégories de classement.

- Apprécier les moyens mis en ocsuvre pour respeeteengagemern
en vérifiant par exemple la compatibilité entrenigeau d’au moin
une partie des loyers maximaux et celui des loglef®nds de I'APL.

- Apprécier la cohérence des valeurs cibles aveergux du territoir

g
\u

—

192}

42

(besoins en logements, ressources des demandgurs ,.
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Commentaires

» Cet indicateur est mesuré uniquement sur les ztareues, qui sont les zones A, Bl et|B2
définies par l'arrété du 29 avril 2009 relatif alassement des communes par zone applicaple a
certaines aides au logement. Cet indicateur estr@egobalement en zone tendue et pas par categorie
de zone tendue.

immeubles. Ces deux données sont croisées et @éslen ZUS et hors ZUS. Pour un organisme ayant
découpé son parc en 3 segments et 4 catégoriagaairait se présenter sous la forme d'un taldeau

le modeéle suivant. Il faut noter que I'ensemblet@hleau ne sera pas nécessairement renseignéagdans |
mesure ou chaque segment ne comporte pas forcém@atrimoine appartenant a chaque catégotjie de
classement ni de patrimoine en ZUS et hors ZUS.

en ZUS hors ZUS

e Cet indicateur est défini par segment, mais ap@régalement par catégorie de classeme} des

catégorie 1
catégorie 2
catégorie 3
catégorie 4
catégorie 1
catégorie 2
catégorie 3
catégorie 4
catégorie 1
catégorie 2
catégorie 3
catégorie 4

Segment 1

Segment 2

Segment 3

» |l faut prendre en compte le fait que pour les togets financés par des PLUS, l'article| R.
331.12 du CCH prévoit déja qu’au moins 30 % desrognts d'un programme doivent étre occupés par
les ménages dont les ressources n'excedent padégOptafonds PLUS (clause de mixité sociale).

« Afin de mesurer l'effort de l'organisme sur lesxfldfattributions permettant de respecter| les
valeurs-cibles fixées pour cet indicateur, il pétre intéressant d'analyser I'enquéte « attribatign
(article L. 441-2-5 du CCH) qui contient une quastsur le nombre d'attributions au profit de mésage
dont les ressources n'excedent pas 60% des plafebhdS— le bailleur n'étant pas par ailleurs
responsable de I'évolution des ressources deaimEsaen place.

* Notification du préfet prévue a l'article R. 44514 CCH:
Si au cours de la durée de la convention, le peifgiataire de la convention constate que les tifgec
d’occupation sociale prévus a cet indicateur né pas respectés dans un segment de patrimoine, il
demande a I'organisme de lui faire, dans le délai chois, des propositions tendant a la réalisaties
objectifs de la convention, de telle sorte, notammgue deux tiers des logements attribués dans ces
immeubles postérieurement a cette notificatiorolerg & des ménages dont les ressources n’exgédent
pas 60% des plafonds de ressources prévus au prefméa de l'article R.331-12 jusqu'a ce que
I'organisme établisse que les objectifs sont a rauvespectés.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.II

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s’engager suf

I'accueil des ménages défavorisés

Description de I'indicateur

Objectif/Indicateur

F.Il: Pourcentage d’attributio ns de logements aux ménag
prioritaires du code de la construction et de I'haliiation déclinés
par le plan départemental d’actions pour le logemen des
personnes défavorisées et les accords collectifs

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur | Néant

Définition des variables

V1 = Nombre d’attributions de logements aux ménggésitaires du
CCH déclinés par le plan départemental d’actiong f@logement de
personnes défavorisées et les accords collectifs.
V2 = Nombre total d’attributions

Méthode de calcul

V1/V2 chaque année, puis nombiagtridutions aux ménage
prioritaires rapporté au nombre total d’attribus@n 6 ans

£S

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéey,
N+1, N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme en fonction diABBD ou des
accords collectifs

moyenne sur
ans

5 Valeur proposée par I'organisme en fonction du PPALou des
accords collectifs

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recommandations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniére valeur connue
(autres enquétes)

Enquéte attributions (uniguement pour les attrdngidans le cadre
l'accord collectif départemental et intercommunal).

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

FApprécier la cohérence au regard de I'enquéte batton, de
I'identification des besoins des publics prioriggir par le plan
départemental d'action pour le logement des peex

nn

défavorisées (PDALPD), de [I'engagement annuel quantifié

d'attributions fixé au bailleur par les accorddemiifs.
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Commentaires

» Les attributions (V2) correspondent a tous lesigassjui ont fait I'objet d'une décision favoraple

de la commission d'attribution des logements (CAe)l'organisme, et pour lesquels l'attribution
logement n'a pas été refusée par le demandeur

» Aloccasion de I'évaluation de 'engagement résisous les deux ans par le préfet, les vale
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsin@eegard des valeurs-cibles annuelles fixées @
la convention.

* La contribution de l'organisme au logement des querss prioritaires ne se résume pas

relogement des ménages DALO, et aux attributionscdatingent préfectoral, qui font I'objet

d'indicateurs spécifiques. Les organismes méneatpofitique d'attribution qui s'inscrit dans le =
des priorités d'attribution fixées par le législmtedéclinées localement par le PDALPD et les atx
collectifs départementaux et intercommunaux. Glette politique d’attribution qui est mesurée pet
indicateur.

Depuis la loi 2006-872 du 13 juillet 2006, précisée ce point par le décret 2007-1688 du 29 nove
2007, le_PDALPDdétermine, dans le respect des catégories decpuptioritaires mentionnées
l'article L.441-1 du CCH, quelles sont les persmnmprioritaires pour l'attribution des logeme
sociaux, et parmi elles celles qui peuvent bérafiale I'accord collectif départemental
intercommunal.

L'accord collectif départementérticle L. 441-1-2) est conclu entre le préfetleaque bailleur soci
du département ; il prévoit pour chaque bailleur amgagement annuel gquantifié d'attributic
notamment au profit des personnes identifieesgpROALPD.

L'accord collectif intercommunalarticle L. 441-1-1) a le méme objet que I'accardllectif
départemental, a I'échelle d'un EPCI, sur le teretduquel il se substitue a l'accord départenhe
mais a ce jour, aucun accord de ce type n'a é@icon
Depuis la loi 2009-323 du 25 mars 2009, les résemnes de logements peuvent également signe
accords.

« Selon le contexte local, le bailleur pourra utiliggne méthode différente pour fixer
attributions (V1) entrant dans le champ de caledliddicateur :

— Attributions au profit de personnes relevant désgmies de personnes prioritaires définies
le département par le PDALPDimputation des attributions sur ces catégopiest se faire sur la ba
des déclarations du bailleur. Il peut égalemergtexides instances locales du PDALPD chargées
réle de proposition de candidats auprées des ongasibailleurs (article 12 b) du décret du 29 nover
2007) : les attributions retenues seront aloresaibrrespondant aux candidats présentés paatioe
locale du PDALPD.

Cette premiere option suppose que le PDALPD dandéfgartement concerné ait procédé a
définition des publics prioritaires pour l'attrimrt des logements sociaux.

- Attributions décomptées au titre de l'accord cdilledépartemental et intercommunalces
attributions seront celles prises en compte powditateur. Les méthodes d'imputation d'une attidiou
au titre de l'accord collectif sont précisées [zarcbrd lui-méme : selon les cas, I'imputationl'sgcord
collectif est validée par l'instance de suivi @éedord collectif avant I'attribution, ou elle sé f#ans le
cadre d'un bilan annuel transmis par le bailleur.
Cette seconde méthode permet de fixer la valele dione facon plus simple : il s'agira du nom
d'attributions que doit réaliser I'organisme chagqueée au titre de l'accord collectif départeme
ajoutées le cas échéant a celles prévues par daslacollectifs intercommunaux.

* Les bénéficiaires d’une attribution au titre dectard collectif ou du PDALPD qui auraient
outre été reconnus prioritaires et a loger en wggar la commission de médiation DALO peuvent
décomptés au titre de cet indicateur.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.lII

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s’engage
sur I'accueil des ménages défavorisés

Description de I'indicateur

Obijectif/Indicateur

reconnus, par la commission de médiation prévue alticle L.441-
2-3, comme prioritaire et devant se voir attribuerun logement en
urgence, dont part en zone urbaine sensible

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Annuelle

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

En global et en zoneaine sensible (ZUS)

-~

F.IIl : Pourcentage d'attributi ons de logements aux ménages

Définition des variables V1 = Nombre d’attributiode logements aux ménages reconnus) par
la commission de médiation prévue a larticle L£43, comme
prioritaire et devant se voir attribuer un logememturgence, dont part
en zone urbaine sensible
V2 = Nombre total d’attributions

Méthode de calcul V1/V2 chaque année, puis nomlatéributions aux ménages
prioritaires rapporté au hombre total d’attribuian 6 ans

Derniére valeur connue Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme

N+1, N+2,...)
moyenne sur 6 Valeur proposée par I'organisme
ans

Méthode de fixation de la A préciser par I'organisme.

valeur-cible
Recommandations pour la négociation de l'indicateur

Verification de la cohérence | _ | 5 vérification de la cohérence de la valeur \élitpétre réalisée avec

de la derniere valeur connue| gpplication COMDALO (application informatique dsuivi des

(autres enquétes) recours DALO, utilisée par le service de I'Etat gssure le secrétariat
de la commission de médiation) qui permet d'idemties bailleurs qui
ont logé les ménages « DALO ».

- La vérification de la cohérence de la valeur \éRitpétre réalisée avec

de I'habitation).

'enquéte attributions (Article L. 441-2-5 du code la construction ¢

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

prioritaires et devant étre logées en urgence dadépartement par
commission de médiation, et par rapport a la papatrimoine locati
de l'organisme située en ZUS.

eEvaluer la valeur cible par rapport au nombre dsg®es reconnues
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Commentaires

* Les attributions (V2) correspondent a tous les idossqui ont fait l'objet d'une décisi
favorable de la commission d'attribution des logame(CAL) de l'organisme, et pour lesqu
l'attribution du logement n'a pas été refusée @pdemandeur

* Aloccasion de I'évaluation de I'engagement résisous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

* En application des dispositions de l'article L. €42 du CCH, le bailleur est tenu d'attribuer
logement aux demandeurs reconnus prioritairesgpaoinmission de médiation, qui lui sont désid
par le préfet. Il ne devrait donc pas y avoir deeatre le nombre de désignations faites parééepret
le nombre de propositions de logement faites phailbeur auprés de ces ménages.
En revanche, la CAL garde une compétence pour refobiela meilleure adéquation logement/meén
(sauf lorsque le contingent préfectoral est géréteck) ; a cet égard la part d'attributions en £id8r
les ménages DALO ne devrait pas excéder celle dissaattributions, et méme idéalement y
inférieure.

DN
els

eurs
dan

un
nés

age

etre

Page 52 sur 78



FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.IV

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s'engager
sur I'accueil des ménages défavorisés

Description de I'indicateur

Obijectif/Indicateur

F.IV : Nombre de logements locatifs attribués aux @rsonnes
ou meénages sortant d’hébergement ou de logement qdé

Unité de mesure

Nombre de logements

Périodicité de la mesure Annuelle

Echelle de l'indicateur Segment

Déclinaison de l'indicateur Néant

Définition des variables V1 = Nombre de logementsatifs attribués aux personnes

ménages sortant d’hébergement ou de logement adapté

Méthode de calcul

V1 chaque année et somme des Wbt des 6 ans

Derniere valeur

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
en cumulé sur Valeur proposée par I'organisme
les 6 ans

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

ou

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Il n'existe pas d'enquéte statistique générale gitant d'identifier le
attributions au profit de ménages sortant d’hélmeege ou de logeme
adapté. Toutefois ce public constitue trés fréquentnune catégor
de personnes prioritaires au titre du PDALPD ef'alecord collectif
départemental. On pourra alors se référer au bitamuel de I'accor]
pour voir, pour chaque bailleur signataire de tadccollectif, le
nombre d'attributions au profit de cette catégdeenénages.

(72}

o

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de

e Comparer I'évolution prévue sur 6 ans a celleateges antérieures.

- A mettre en relation avec le nombre total de hogets sur lesquels
I'organisme détient un droit réel.

D

I'organisme)
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Commentaires

* Alloccasion de I'évaluation de I'engagement ré&sidous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

» Les personnes hébergées ou logées temporairemesttteent un public prioritaire au titre
l'article L. 441-1 du CCH et également un public LA Fluidifier le passage de I'hébergement
logement est un enjeu majeur.

La circulaire du 16 septembre 2009 fixait pour le d&cembre 2009 un objectif de faire sortir

centres d'hébergement 30 % des ménages s'y trowradéterminant un objectif chiffré dans ch:lque
i

département. Cet objectif chiffré, décliné enspie bailleur, peut servir de base de départ aleh
pour fixer les objectifs a atteindre.

» Pour la mesure de cet indicateur, les termes «bélment ou logement adapté » s'enten
comme incluant :
- les structures d'hébergement (urgence, insersiabjlisation), notamment les centres d’héberge
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et de réinsertion sociale (CHRS), les centres @tggment d’'urgence (CHU) et les centre d'accusil de

demandeurs d'asile (CADA);
- les résidences hoteliéres a vocation socialekgstlL. 631-11)
- les logements de transition , qui sont les logegmués a certains organismes (associationsréés
et centres communaux d’action sociale) afin d'&wes-loués a titre temporaire & des personng
difficulté, en application des articles L.353-20.et42-8-1) ;
- les logements-foyers qui comprennent :

- les résidences sociales (résidences socialesiquas, maisons relais ou pensions de famil

résidences accueil),

- les FJT, les FTM,

- les logements-foyers pour personnes agées,

- les logements-foyers pour personnes handicapées.

la
1S en

le et
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.V

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s'engager
sur I'accueil des ménages défavorisés

Description de I'indicateur

Obijectif/Indicateur

F.V : Pourcentage d’attributions de logements au tie du
contingent préfectoral, quand il est géré en flux

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Annuelle

Echelle de l'indicateur

Par segment

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 = Nombre d'attributiom® logements au titre du conting
préfectoral sur la partie gérée en flux
V2 = Nombre total d'attributions

Méthode de calcul

V1/V2 chaque année, puis nomiatéridutions au titre du contingen
préfectoral rapporté au nombre total d’'attributienss ans

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par année, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
moyenne sur 6 Valeur proposée par I'organisme
ans

Méthode de fixation de la

A préciser par I'organisme.

valeur-cible

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Enquéte attributions (art. L. 441-2-5 du CCH)

—

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

gvérifier que la valeur cible des attributions atretidu contingen
préfectoral permet d’obtenir une utilisation optiendu stock théoriqu

de 25% de logements réservés au sein du parc daitisme (art. R.

441-5 du CCH). Selon le contenu des conventions, APIstock rée
peut étre localement inférieur a 25%.

—*
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Commentaires

* Les attributions (V2) correspondent a tous les idossqui ont fait l'objet d'une décisi
favorable de la commission d'attribution des logame(CAL) de l'organisme, et pour lesqu
l'attribution du logement n'a pas été refusée @pdemandeur

* Aloccasion de I'évaluation de I'engagement résidous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

* En application des articles L. 441-1 et R. 441-5dde de la construction et de I'habitation
organismes d'habitations a loyer modéré peuverdestin des droits de réservation sur les logen
gu'ils gerent, au profit de I'Etat, des collecgsitterritoriales et de leurs établissements pyblies
établissements publics de coopération intercomneu(EPCl), des employeurs, des collecteurs ¢
participation des employeurs a I'effort de congiomcet des organismes a caractere désintéresseé.

« Le contingent de logements réservés au préfet lpdogement des personnes prioritaires e
de plein droit et sans contrepartie, dans la lird#ée30 % du total des logements de I'organismet,
5% au profit des agents civils et militaires dedtE ses modalités sont précisées soit par coiove
soit par arrété. Les logements qui font I'objet ade droit de réservation peuvent étre ident
physiqguement (gestion « en stock ») ; ou bien doigme s'engage a attribuer un certain pource
des logements qui se libéreront ou qui seront miseevice dans l'année a des candidats présents
préfet (gestion « en flux »).

* L'indicateur F.V ne s'appliguera que dans le cafirecette seconde modalité de gestion.
attributions concernées sont celles au profit deisgmnes prioritaires et non celles dont peu
bénéficier les agents civils et militaires de ltEta

els

eurs
dan

es
ents

le la

iste
don
Nt
fiés
ntage
par

Les
vent

Page 56 sur 78



FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR F.VI

Aspect de la politique

Droit au logement

Engagement

Assurer la diversité des ménages dansdtupation et s'engager
sur I'accueil des ménages défavorisés

Description de I'indicateur

Obijectif/Indicateur

F.VI: Taux de
supérieure a trois mois (en pourcentage)

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de logements vacants depuis plus de tmois (hors
vacance technique)
V2 = Nombre de logements locatifs sur lesquelgjboisme détient u
droit réel

Méthode de calcul

V1iN2

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible | par annéex,
N+1, N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

aterme

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniere valeur connue

(autres enquétes)

- La cohérence de la valeur initiale donnée pagdaisme peut &t
appréciée au regard du ratio B11 de BOLERO-WEBit dmrvaleur
doit étre proche méme si le dénominateur du rafit 8st le nombr
de logements gérés et non le nombre de logememtdesqguels
I'organisme détient un droit réel (pour les offigrslics de I'habitat €
les SA d’'HLM).

EPLS et aufutur répertoire des logements locatifs des bai

leurs types de financements (prévu a larticle 1-401 entrée e
vigueur progressive al™ljanvier 2011 et au®ljanvier 2012).

la vacance (hors vacance technique)

- La cohérence des données peut aussi étre veégifee a I'enquéte

sociauxqui permettra de mettre en relation les misesegvice ave¢

e

e

t

[1%)
c

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par

rapport a la situation financiére de

I'organisme)

EApprécier la valeur-cible au regard du marché latalogement. E
effet, si le marché est détendu par exemple, e teeuvacance pe
étre élevé sans que la gestion de I'organismergeé en cause.

=}
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Commentaires
* Aloccasion de I'évaluation de I'engagement résidous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées

la convention.

* Le nombre de logements vacants est déclaré anmegitepar les organismes d’habitation
loyer modéré dans I'annexe relative au parc loeatisein des comptes financiers (Annexe VI pou
offices publics de I'habitat, et annexe IV pour tgganismes soumis a l'instruction comptable des

d’HLM).

e Les logements vacants pris en considération ssribgements non quittancés depuis 3 mo
I'exception des logements n’ayant jamais été quitts (en attente d’'une premiere location),

I'exception des logements vacants techniques.
La vacance technique est notamment la vacancecpoge de réhabilitation en cours ou de démol

projetée.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR G.I

Aspect de la politique

Prévention des expulsions

Engagement

Détecter les situations d’'impayés et prénir les expulsions

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

G.l.: Nombre de ménages en impyés de plus de trois moi
rapporté au nombre total des ménages en impayés oatards de
paiement, en pourcentage

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de I'indicateur Département
Déclinaison de l'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de ménages en impayés de plus denwis
V2 = Nombre de ménages en impayés ou retards depat

Méthode de calcul

V1/N2

Derniéere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
aterme Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

- Comparaison avec les données de la CDAPL.
- V1 doit correspondre aux V2 des indicateurs &.1G.111.

Vérification de la faisabilité d
la valeur-cible

eApprécier la faisabilité au regard des moyens rarsI’prganisme pou
réduire le nombre de ménages en impayés. En Bdigtpmpagnemer
est un élément essentiel pour la diminution du rrenade ménages ¢
impayés. La progression de [lindicateur G.lI peubtammen

—

2N

contribuer a moyen terme a faire diminuer I'indaatG.l.
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Commentaires

* Aloccasion de I'évaluation de I'engagement résdisous les deux ans par le préfet, les va

annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@eregard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

* Ménages en impayés de plus de trois mois (V1)
Il s’agit des ménages ayant trois termes nets catif€non totalement payés.

* Ménages en impayés ou retards de paiement (V2)
Un ménage est en impayé ou retard de paiememtes§lest pas acquitté du montant total de son
dans un délai d’'un mois suivant la date limite deement mentionné sur la quittance de loyer.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR G.lI

Aspect de la politique

Prévention des expulsions

Engagement

Détecter les situations d’'impayés et prénir les expulsions

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

G.l.:  Nombre de ménages bénétiant de mesures
d’accompagnement financées par I'organisme rapport@u nombre
de ménages en impayés de plus de trois mois

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Département
Déclinaison de l'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de ménages bénéficiant de mesures atigzagnemen
financées par I'organisme
V2 = Nombre de ménages en impayés de plus denhwis

Méthode de calcul

V1/N2

Derniéere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
aterme Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniére valeur connue
(autres enquétes)

- Comparaison avec les données de la CDAPL.

- V2 doit correspondre au V1 de lindicateur G.I & V2 de
l'indicateur G.III.

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

g Apprécier la capacité de l'organisme a financers dnesure
d’accompagnement compte-tenu desgaation financiere analység
partir de la base de données BOLERO-WEB (pour fiégses publics
de I'habitat et les SA d’HLM) et des rapports MIIBO
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Commentaires
* A loccasion de I'évaluation de I'engagement réaditous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@eregard des valeurs-cibles annuelles fixées

la convention.

* Variable V1:
Cette variable comptabilise les ménages en impdgéslus de 3 mois qui bénéficient d’'une mes
d’accompagnement. Sont prises en compte uniqueleemhesures financées de maniere significs
par I'organisme.

L’accompagnement peut étre réalisé :
- directement par I'organisme

- par un tiers agréé (agrément prévu a l'artick6b-3 du CCH et précisé par le décret du 30 déae
2009 relatif aux agréments des organismes exergastactivités en faveur du logement et
I'hébergement des personnes défavorisées)

* Variable V2:
Il s’agit des ménages ayant trois termes nets cotif€non totalement payés.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR G.llI

Aspect de la politique

Prévention des expulsions

Engagement

Détecter les situations d’'impayés et prénir les expulsions

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

G.lIl. Nombre de plans d’apurement amiable rapporté au nombre
de ménages déclarés en impayés de plus de trois snoi

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de I'indicateur Département
Déclinaison de l'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de plans d’apurement amiable
V2 = Nombre de ménages en impayés de plus deniais

Méthode de calcul

V1N2

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible | par annéex, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
aterme Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

Les services s'assureront que la derniere valemnwe du nombre d
meénages en impayé constitué est identique pour&ll.et G.II1.

G.lIl

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

I'organisme et du nombre de ménages aupres desteeldémarche
ont été entreprises par l'organisme pour parvenirura plan

V2 doit correspondre au V1 de l'indicateur G.l et\& de l'indicateur

PApprécier la faisabilitt au regard des moyens misoeuvre par

e

$S

d’apurement amiable.
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Commentaires

* A l'occasion de I'évaluation de I'engagement réaditous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@eregard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

* Variable V1:
Un plan d’apurement amiable est un échéancierglement de la dette locative conclu entre le bati
et le locataire. Les plans pris en compte pouriraditateur sont ceux conclus avec les locataire
impayés de plus de 3 mois présents dans le pdiarganisme, méme apres résiliation du balil.

* Variable V2:
Il s’agit des ménages ayant trois termes nets catif€non totalement payés.

Page 64 sur 78

eurs
dan

le
S en



FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.I

Aspect de la politique

Qualité du service rendu aujocataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu aubocataires avec les
signataires de la CUS

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

H.l : Processus opérationnel detraitement des réclamations : mode
de dépdt, lieu de dépdt, accusé de réception, trdumhté, suivi du
chainage des interventions (OUI/NON)

Unité de mesure

Qualitatif

Périodicité de la mesure

Au bout de 2 ans, 4 afsaat.

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

Néant

Définition des variables

V1 = Mise en place d’ungassus opérationnel de traitement des
réclamations

Méthode de calcul Vi
Derniére valeur connue Données déclaratives de I'organisme (OUI / NON)
Valeur-cible | a2 et4 ans Sans objet.

a terme Sans objet.

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence
de la derniére valeur connue

Pas de vérifications possibles

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

gvérifier que I'organisme planifie la mise en plad'®n processus d
traitement des réclamations qui soit opérationngblas tard au term
des 6 ans.
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Commentaires

* Les démarches entreprises par I'organisme pourenett place un processus opérationnel s
appréciées a I'occasion de I'évaluation de I'engagyg réalisée tous les deux ans par le préfet.

* La mise en place de ce processus opérationnelrg@pppar la définition et I'information d
locataires sur un mode et un lieu de dépét deametions, sur I'envoi d’accusés de réception
locataires, sur la mise en place d’'une procédusérse a assurer la tragabilité des réclamatiofeue
traitement, sur un suivi du chainage des intergasti
Afin d’apprécier le systéme mis en place par I'migeme, il devra fournir sa fiche méthodologig
décrivant I'ensemble du processus de traitement.

2ront
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t
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.II

Aspect de la politique

Qualité du service rendu aujocataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu auxocataires avec le
signataires de la CUS

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

H.ll:  Pourcentage des réclamatons prises en compts
(enregistrement, accusé de réception et réponse kncataire, envoi
de I'ordre de service d'intervention) dans un délade trente jours.

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Nombre de réclamagititées en moins de trente jours
V2 = Nombre de réclamations déposées dans I'année

Méthode de calcul

V1/\V2 chaque année

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen,
N+1, N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

derniére anné

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

A comparer aux engagements éventuels pris paralfosgie dans |
cadre de démarches de certification.

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de

PA examiner au regard de l'indicateur H.I. L'indieat H.ll ne peut étr

considéré comme pertinent que si le processusird#ichteur H.l es
effectif, ce qui implique que l'indicateur H.l soiespecté le plu

1°4

1%

[¢)

1)

I'organisme)

rapidement possible.
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Commentaires

* Alloccasion de I'évaluation de I'engagement résidous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

» Réclamations traitées en trente jouitsdoit y avoir enregistrement, accusé de réceptiépons
au locataire et intervention de I'organisme en reaa trente jours.

« Limite de l'indicateur. Un organisme qui n’enregistrerait pas immédiateiries réclamatior
des réception pourrait avoir un meilleur pourceatdg demandes traitées en 30 jours a compter d
date d’enregistrement, ce qui suppose d’'appréziqualité du processus de traitement mis en plac

eurs
dan

A%

S
e leu
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.III

Aspect de la politique

Qualité du service rendu aujocataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu auwcataires avec les
signataires de la convention d’utilité sociale

Description de I'indicateur

Objectif/Indicateur

H.lIll. Bon fonctionnement des ascenseurs et des chaudierg
collectives : nombre d'arréts de plus den heures par appareil et
par an et typologie des causes d'arrét (défaillansetechniques
usage anormal, malveillance)

Unité de mesure

Nombre d’arréts

Périodicité de la mesure

Annuelle

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de l'indicateur

Ascenseurs et chaedieollectives

Définition des variables

V1 = Nombre d’'arréts de plus aeheures rf a fixer par 'organisme
pour les deux déclinaisons de I'indicateur : aseersset chaudiéres

V1.a = Nombre d’'arréts de plus deheures dus a des défaillan
techniques

1)

V1.b = Nombre d’arréts de plus déheures dus & un usage anormg

V1.c = Nombre d’arréts de plus déneures dus a de la malveillanc

V2 = Nombre total d’appareils (ascenseurs ou cleaadisuivant |
déclinaison de l'indicateur) détenus

jS2)

Méthode de calcul

V1/V2 pour tous les appareils et pour les ascesséix/V2.

Derniere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par annéen, N+1,
N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

derniére année

Valeurs proposées par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomma

ndations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence de
la derniére valeur connue

La valeur initiale doit étre en cohérence avec lemiore
d’interventions pour panne recensé dans le carfeitrdtien de
chaque appareil, la tenue de ces contrats d’esntrétant obligatoire.

Vérification de la faisabilité de

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

Apprécier la faisabilité au regard de la typolodes causes d’arré
recenseés, qui conditionne les moyens d'actionatgdnisme :

- Sur les arréts dus a des défaillances technidmesleur-cible doi
étre fixée au regard de l'indicateur H.IV qui tedda généralisatio
de I'engagement des prestataires sur un nombrareep technique
maximal de 8 par appareil et par an, quelle quelaadilurée de |
panne.

- Sur les arréts dus a un usage anormal ou a deleillance, |3
valeur-cible sera fixée en fonction des données desées
précédentes, du territoire concerné et des podiiquises en place p

I'organisme pour réduire ces phénomenes.
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Commentaires

* A l'occasion de I'évaluation de I'engagement résitous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsiaéeregard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

» Pour chaque segment, cing valeurs-cible doivert #tarnies (quatre pour les ascenseurs
pour les chaudiéres).

eurs
dan

etl

Pour les ascenseurs, la valeur cible de V1/V2 éloi égale & la somme des valeurs-cible de V1a/V2,

V1b/V2 et V1c/V2.

La valeur den est fixée pour chaque type d’appareil (ascensetuchaudieres) et pour les ascenseurs,

elle reste identique pour toutes les causes dsariéta, V1b et Vic.

Ex : On fixe pour les ascenseurs un n égal a 3dwuBeront pris en compte dans le V1c tous lessarré

de plus de 3 heures dus a de la malveillance.

» Pour les chaudieres collectives
Une chaudiere collective est une chaudiére quitode la chaleur pour plusieurs logements
plusieurs immeubles.
Il existe plusieurs types de chaudiéres : a gafipay a bois...
Il est a noter que les systémes collectifs de ¢hgefd’'immeuble utilisant les réseaux du chauf
urbain ne sont pas par définition des « chaudi¢rear ils ne créent pas d’énergie mais utiliselie
existante.

Pour les chaudiéres, la fréquence de I'entretieupgrestataire agréé dépend de sa puissance :
« moins de 400 kilowatts, un entretien tous les ans
e plus de 400 kilowatts, un entretien tous les 2 ans.

(Décret n° 2009-649 du 9 juin 2009 et Arrété duseptembre 2009 relatif a I'entretien annuel
chaudiéres dont la puissance nominale est comgnise 4 et 400 kilowatts).

» Pour les ascenseurs
Les contrats d’entretien avec un prestataire agodéent prévoir des visites toutes les 6 semaires

chaque appareil et I'entretien et la maintenanseddéauts constatés lors de ces visites. Ne sarnhis

en compte le vandalisme, le nettoyage ou les tsagtaunodernisation.
Tous les contrats signés comportent obligatoireraratclause de dépannage 7j/7 et 24h/24.

(article R. 125-2 et suivants du code de la constm et de I'habitation et arrétiu 18 novembre 200
relatif & I'entretien des installations d’ascenseur

+ Typologie des arréts des ascenseurs

V1.a: tout arrét survenant dans le cadre d’'uneisagmal de I'appareil

V1.b: tout arrét survenant dans le cadre d’'un raguusage de l'appareil ne correspondant pas
normes d’utilisation, a I'exclusion de la malvesiltze

V1.c: arrét di a la malveillance : tout arrét &par une action de dégradation volontaire de degip

* Les logements individuels ne possédent ni ascemselraudiéere collective, ils ne sont donc
concernés par cet objectif.

ou
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.IV

Aspect de la politique

Qualité du service rendu aulocataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu aucataires avec les
signataires de la convention d'utilité sociale

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur H.IV. Bon fonctionnement des asenseurs et des chaudieres
collectives : généralisation de I'engagement contctuel avec
chaque prestataire d’'un nombre de pannes annuel igfieur a 8 par
appareil (hors cas d'usage anormal ou de malveilla®)

Unité de mesure Nombre de contrats

Périodicité de la mesure Au bout de 2 ans, 4 afisas

Echelle de l'indicateur Segment

Déclinaison de l'indicateur Néant

Définition des variables V1l = Nombre d'engagementmtractuels contenant une clapse
prévoyant un nombre de pannes inférieur a 8 paarapp

Méthode de calcul V1

Derniere valeur connue Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |a2et4ans Valeurs proposées par I'organisme

aterme Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la A préciser par I'organisme.

valeur-cible
Recommandations pour la négociation de l'indicateur

de la derniére valeur connue

Verification de la faisabilité dea mettre en relation avec le calendrier prévu peurenouvellemerit

la valeur-ciblgnotamment par | des contrats avec les prestataires, l'introductiencette disposition

rapport a la situation financiere de | conractuelle devant étre effectuée a 'occasiomaleveaux contrats

I'organisme) , . . .
passes avec des prestataires ou lors du renoueellate ceux-ci, afin
de parvenir a I'objectif que cet engament contrelcsoit mis en place
avec chaque prestataire afin de couvrir I'ensendgs appareils du

parc.
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Commentaires

» Les démarches entreprises par I'organisme pourrgkseyr cet engagement contractuel aveg
prestataires seront appréciées a I'occasion dalliation de 'engagement réalisée tous les deuxyar
le préfet.

» Pour les chaudiéres collectives :
Une chaudiére collective est une chaudiére quitade la chaleur pour plusieurs logements
plusieurs immeubles.
Il existe plusieurs types de chaudiéres : a gafipay a bois...
Il est & noter que les systémes collectifs de ¢agefd'immeuble utilisant les réseaux du chaufi
urbain ne sont pas par définition des « chaudierear ils ne créent pas d’énergie mais utilisefie
existante.

Pour les chaudieres, la fréquence de I'entretieuparestataire agréé dépend de sa puissance :
- moins de 400 kilowatts, un entretien tous les ans
- plus de 400 kilowatts, un entretien tous les2 an

(Décret n° 2009-649 du 9 juin 2009 et Arrété dusgéptembre 2009 relatif a I'entretien annuel
chaudieres dont la puissance nominale est comgnise 4 et 400 kilowatts).

e Pour les ascenseurs
Les contrats d’entretien avec un prestataire agodéent prévoir des visites toutes les 6 semaires

chaque appareil et I'entretien et la maintenancedééauts constatés lors de ces visites. Ne sarns

en compte le vandalisme, le nettoyage ou les tsagtaunodernisation.
Tous les contrats signés comportent obligatoiremeatclause de dépannage 7j/7 et 24h/24.

(article R. 125-2 et suivants du code de la constm et de I'habitation et arrétii 18 novembre 200
relatif & I'entretien des installations d’ascenseur

« Les logements individuels et les logements colfleate possédant ni ascenseur ni chaug
collective ne sont pas concernés par cet indicateur

Ses
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.V

Aspect de la politique

Qualité du service rendu aujocataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu auxocataires avec le
signataires de la CUS

1°4

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

H.V: Nombre total de logements de I'organisme rapporté a
I'effectif de personnel de gardiennage ou de suntkince, selon Ig
définition de l'article R.127-2

Unité de mesure

Nombres de logements par gardien

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Segment
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

=

V1 = Nombre de logements collectifs locatifs derdanisme su
lesquels I'organisme détient un droit réel
V2 = Nombre de personnels de gardiennage ou deiflance (selon
la définition de I'article R.127-2)

Méthode de calcul

V1iN2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |par année, Valeurs proposées par I'organisme
N+1, N+2,...)
a terme Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue
(autres enquétes)

117

Controle de cohérence possible a partir des comatemiels d
I'organisme : annexe comptable relative aux effealie I'organismg
(Annexe V pour les offices publics de I'habitatdetnexe V-1 pour le
organismes soumis a l'instruction comptable desi$AM).

\1%4

\*2)

Vérification de la faisabilité d

la valeureible (notamment par
rapport a la situation financiére de
I'organisme)

]

PA mettre en relation avec la santé financiére deghinisme, et €
particulier de sa capacité a supporter une augiti@mtees codts d
gestion, a partir de la base de données BOLERO-WiRIr leg
offices publics de I'habitat et les SA d’HLM) etsdepports MIILOS.
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Commentaires

* Alloccasion de I'évaluation de I'engagement résidous les deux ans par le préfet, les va
annuelles atteintes par I'organisme seront exammin@earegard des valeurs-cibles annuelles fixées
la convention.

» Obligations minimales des bailleurs en matiéreuteesllance et de gardiennage
L’article L. 127-1 du code de la construction et’tiabitation (issu de la loi du 20 janvier 199%§yoit
une obligation de gardiennage ou de surveillanoeetire en place par les propriétaires d'immeu

eurs
dan

bles

d’une certaine importante. L’article R. 127-1 (ddatu 28 décembre 2001) prévoit que cette obligatio

s’applique aux bailleurs pour les immeubles collec usage locatif dont ils ont la gestion lorsigu’

géerent au moins 100 logements dans un immeublenagraupe d'immeubles situés en zone urb

aine

sensible, dans une commune de plus de 25000 h@baansitués dans une aire urbaine d’au moins

50000 habitants.

o Larticle R.127-2 définit les fonctions de gardiage ou de surveillanceelles doivent étr
assurées sur lI'ensemble de I'année par au moingeus@nne a temps plein ou équivalent temps
par tranche de cent logements.

e
blein

Les personnes affectées a ces fonctions sont eégsogar le bailleur en qualité de concierges, de
gardiens ou d'employés d'immeuble a usage d'habitate bailleur peut, a titre de complément,

recourir & des agents de prévention et de médiatioa des correspondants de nuit. Le bailleur
également faire assurer le gardiennage ou la $larnvee par un prestataire de services.
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR H.VI

Aspect de la politique

Qualité de service rendu aux locataires

Engagement

Assurer la qualité du service rendu auxocataires avec le
signataires de la convention d'utilité sociale (eparticulier lorsque

ses partenaires : gestion urbaine de proximité).

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

H.VI. propreté des parties communes: valeur de lindice de
satisfaction des locataires, en ZUS et hors ZUS

Unité de mesure

%

Périodicité de la mesure

Au bout de 2 ans, 4 afsat

Echelle de l'indicateur

Segment

Déclinaison de I'indicateur

En ZUS et hors ZUS

Définition des variables

V1 = Nombre de locatasassfaits
V2 = Nombre de locataires interrogés ayant répondu

Méthode de calcul

V1/N2

Derniéere valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible |a2et4 ans

Valeurs proposées par I'organisme

aterme

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la
valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recomm

andations pour la négociation de l'indicateur

Vérification de la cohérence

de la derniere valeur connue

(autres enquétes)

La cohérence ne peut étre vérifiée que si les@@3\wnt eu acces a
derniére enquéte réalisée par I'organisme.

Vérification de la faisabilité d

la valeur-ciblgnotamment par
rapport a la situation financiere de
I'organisme)

EApprécier les mesures prévues par I'organisme aoliorer la
propreté des parties communes (moyens humainsésupptaires,
sensibilisation des habitants,...) afin d’'amélioeesatisfaction des
locataire.

les situations ne relévent pas du seul organisme magalement de

D
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Commentaires

* A l'occasion de I'évaluation de I'engagement réaditous les deux ans par le préfet, les va
atteintes par I'organisme seront examinées au dedas valeurs-cibles bisannuelles fixées dar
convention.

» Parties communes
Sont communes les parties du batiment ou du teaHiectées a l'usage ou a I'utilité de tous
propriétaires et locataires ou de plusieurs d’esipe

 Enguéte de satisfaction

eurs
1S la

les

A partir de 2003, a I'occasion du congres HLM dénlion sociale pour I'habitat, les organismes HLM

se sont engagés a procéder tous les 3 ans (endedtele) & une évaluation de la qualité de serd

c

travers une enquéte de satisfaction. Lors de éstfuation, plusieurs themes doivent étre abortigs e
notamment la propreté des parties communes ethiggsa L'enquéte de satisfaction a pour objectif

d’évaluer les services fournis et de suivre lewléion dans le temps.

» Au début de la convention, certains segments péwmepas avoir de valeurs significatives.
bailleur devra donc mettre en place une évaluagjonhpermette de représenter tout son parg
contactant un nombre représentatif de locatairas daaque segment.

Le
, en
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FICHE DE DOCUMENTATION DE L'INDICATEUR I.1

Aspect de la politique

Performance de la gestion

Engagement

Améliorer la performance de la gestionas$ logements

Description de l'indicateur

Objectif/Indicateur

I.I: Codt de fonctionnement, a savoir dépenses d’exploitatiof
et de personnel, par logement géré.

Unité de mesure

Euros par logement géré

Périodicité de la mesure Annuelle
Echelle de l'indicateur Département
Déclinaison de I'indicateur Néant

Définition des variables

V1 = Colt de fonctionneindoharges d’exploitation do
dépenses de personnel)
V2 = Nombre de logements gérés sur le parc détenu

Méthode de calcul

V1/N2

Derniére valeur connue

Données déclaratives de I'organisme

Valeur-cible par annéen, N+1,
N+2,...)

Valeurs proposées par I'organisme

derniére année

Valeur proposée par I'organisme

Méthode de fixation de la valeur-cible

A préciser par I'organisme.

Recommandations pour la négociation de I'indicateur

Vérification de la cohérence de la derni
valeur connugautres enquétes)

Iélr}i’iliser les ratios B6 et B17 de la base de dont#®&ERO-
WEB (pour les Offices publics de I'habitat et les SHLM).

Vérification de la faisabilité de la valeur
cible (notamment par rapport a la situation
financiére de I'organisme)

FApprécier la faisabilité au regard notamment dedlétion deg
colts de fonctionnement des années précédentgsargaulier

celle des dépenses de personnel.
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Commentaires

« Al'occasion de I'évaluation de I'engagement ré&isous les deux ans par le préfet, les valeurs
annuelles atteintes par I'organisme seront exarsinagegard des valeurs-cibles annuelles fixées ldan
convention.

« Cetindicateur correspond au ratio B6 (BOLERO-WHEBI)est calculé de la fagon suivante pour les

Offices publics de I'habitat et les SA d'HLM

INTITUL E N°COMPTE ETAT DE REFERENCE

Compte de résultat (CR

(+) comptes achats (sauf accession) 602 + 6032 + 606 X .
charges non récupérable

12

CR charges non

(+) services extérieurs 61 + 62 . .
récupérables

CR charges non

(-) entretien courant et gros entretien 6151 + 6152 récupérables

Annexe comptable (OPH
(-) reprises des codts internes 7221 Annexe V- tableau 15SA:
Annexe Il - tableau 11)

(+) charges récupérables 6 (récupérable) CR chargegéeables

NUMERATEUR

(-) charges récupérées 703 CR produits

CR charges non

(+) impots et taxes (hors TFPB) 63 - 63512 récupérables

(+) charges de personnel et participation 64 + 69 CR charges non

récupérables
(+) redevances et charges diverses de gestion CR charges non
651 + 658 . .
courante récupérables

Entretien courant réalisé
(-) charges de maintenance en régie régie + gros entretien
réalisé en régie

Annexe maintenance du
patrimoine locatif

(+) nombre de logements locatifs terminé$

(hors foyers et résidences universitaires) Annexe relative au parc

(-) nombre de logements gérés par des ti¢rs locatif

DENOM.

(+) nombre de logements gérés pour des ftiers

Pour les SEM, le numérateur sera calculé sur celapnhais les comptes d’entretien courant et de gro
entretien a prendre en considération dans le catmilrespectivement les comptes 61521 et 61523.

» |l peut étre intéressant de regarder aussi le Bitib qui permet d'isoler les frais de person
au sein des codts de fonctionnement.
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