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Avertissement

L'attribution des aides publiques pour la constomct I'acquisition, la démolition des logements altiis
sociaux ainsi que la location-accession peut &tégdée aux départements et aux établissementsgdel
coopération intercommunales (EPCI) qui ont signé convention-type de délégation avec I'Etat. (artic
301-3 et L 301-5-1 — L 301-5-2 du code de la camsion et de I'Habitation (CCH).

Les délégatairg¢$] peuvent aussi signer des conventions avec I'Agaatienale pour la rénovation urbaine
(ANRU) par lesquelles celle-ci leur délegue la gestes aides publiquid pour la construction, l'acquisition,
la démolition des logements locatifs sociaux amee la location-accession. (loi 2004-809 du 13 &04-

articles 61-XIV et 62 [délégations de compétentddie2003-710 du §'aolt 2003 [création de I'ANRU)).

Le présent guide a pour objet d'expliciter lesédéhts points de la réglementation dite deslarface utile" et
de fournir des indications pratiques pour son apfibtn dans les opérations de CONSTRUCTION (neuve),
d'ACQUISITION, ou d'acquisition —amélioration

Ces informations ne concernent pas les autres taspedinancement du logement dont notamment lgiesé
relatives a l'aide fiscale et a I'organisation dawentionnement ni les opérations de réhabilitation

La notion de "surface utile" remplace depuis 1981eae "surface corrigée”

La réglementation de la surface utile concerneolastruction, l'acquisition de logements financés Ipa
dispositifs PLUS, PLA-I (PLA d'intégration), PLUSEC (construction-démolition), PLS (prét locatif sali
PSLA (prét de location-accession) pour la phasatioe et PLI (prét locatif intermédiaire).

Elle désigne des régles qui sont utilisées dans lesiculs d'assiette des subventions et de fixatiafes
loyers pour les logements locatifs sociaux

La surface utile réglemente les opérations réaliséelepuis le £" juillet 1996.
Le chapitre " informations complémentaires " rafgpelertaines informations fournies précédemmentij, ce
pour permettre d’aborder directement certainesonstui sont précisées au fur et mesure de lelisatitbn

dans le dispositif " surface utile ".
Les textes adéquats associés a la réglementatiansdeface utile sont consultables sur les sitessts :

httpmvww.dguhc-logement.fr/index.phpite Internet pour les délégataires)
http:/AMvww.legifrance.gouv.f(site Internet lois et réglements)
http:/Mww.logement.gouv.f(site Internet du ministére en charge du logement)
http://intra.ac.i2(site intranet du MEDAD pour les DDE)
http://www.anru.fr(pour construction neuve sur les territoires ABRU)

Les consulter fréiquemment pour toute actualisat®textes et nouveaux textes.

NB : la présente version du guide annule et remplada version antérieure. Il est consultable sur Isite
http://www.dguhc-logement.fr/index.php

Mises a jour en février 2008 : pages : 6, 11, 227, 63,

| 1| Les départements et EPCI quand ils ont signé uneetion-type de délégation de compétence aveat Meint désignés dans ce guide sous le nom de
délégataires.

|2| Ne sont mentionnées ici que les éléments de ladmis lesquels les calculs de la réglementationfieltsel utile” sont susceptibles d'intervenir.
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Fiche récapitulative : mises a jour annuelles dealeurs et montants

Calcul des assiettes de Subventions

_La délimitation des zones 1, 1bis, 2 et 3 est fix&article 6 de I'arrété du 5 mai 1995.

a-1 valeurs de base (VB) pour I'année 20Q8irculaire du 20 /12/ 2007 ) article 4 de I' até2 du 5 mai 1995

Valeurs de base

Logements ordinaires

Logements foyers

Construction neuve Acquisition-amélioration
VB collectif | individuel collectif individuel collectif ghividuel
Zone | et lbis 1392 € 1392 € 1392€ 1392 € 1392 € 1392 €
Zone Il et 1l 1161€ 1276 € 1 089€ 1161€ 1161€ 1161€

a-2 co(t forfaitaire de garage (CFG) pour I'anné&008 : (circulaire du 20 /12/ 2007 )article 4 de I' arrété du 5

mai 1995

Montant de CFG

Garage construit en sous-sol (enter

ré) Garage ciinsir superstructure

Zone | et Ibis

11599 €

7 887 €

Zone Il et I

10439 €

7 192€

a-3 valeurs foncieres de référence — VFRrt. 13 et 14 de l'arrété du 5 mai 1995, modifigrmarrété du 28-12-2001)

Unité : en €/m2 de surface utile Zone lll Zone i Zone |
Construction neuve collectif 100 150 200
Construction neuve individuel 130 210 290
Acquisition -amélioration collectif et individuel aoo 1150 1300

Calcul de I'assiette de la subvention fonciére {4rét 15 de l'arrété du 5 mai 1995 ; art 7 de@s du 10 juin 1996);
pour les logements ordinaires e t les logementsroy

Calcul des loyers maxima

b-1 Loyer maximum de zone : LMzongCirculaire annuelle2007 ;baréme national du 1/07-2007 au 1/07/2D08

[72)

Lmzoneexprimé en €/m2 de surface utile et par mais Zone |l Zone |l Zone | Zone | bis
Logements PLUS compris construction-démolition 4,67 5,03 5,73 6,09
Logements PLS 7,01 7,54 8,60 9,14
Zones définies par arrété du 19 décembre 2003 Zone C Zone B Zone A| Zone A bi
Logements PSLA, fraction locative 6,99 7,53 9,68 10,2

Q)

NB : Nouvel indice d'actualisation des loyers : aedile référence des loyers IRL (décret 2005-16122d12-2005)

b-2 Loyer maximum deslogements financés par PLI (article R 391-7 du CCH— arrété du 29 juillet 2004 - article 2
terdecies A de I'annexe Ill du code générale desis{CGl) ;
Actualisation annuelle inscrite au code généralinpdts (GGI) et décret annuel du ministére dehémie,
des finances et de l'industrie - Budget et réfooogétaire
Les zones A, B, C, sont définies par arrété du t@mére 2003 et arrété du 29 juillet 2004.



Fiche récapitulative

Opérations financées directement par I'Etat

Subventions

Les taux de subvention prescrits dans la circul@ annuelle de programmation sont cewque doivent appliquer les DDE.

A Taux de subvention plafonds (article R 331-15 du CCH : 2° a et 3 a)

Opérations financées par PLUS PLUS CD construction| PLA-I et résidences Opérations a caractére
subventions ou préts démolition sociales expérimental

Construction neuve 5% 12% 20% 8%
Dérogation exceptionnelle 6,5%
Contrat de Relance (CLR) 8% 8%
Acquisition-amélioration 10% 12% 20% 15%
Dérogation exceptionnelle 11,5% 25%
Contrat de Relance (CLR) 15% 15%

B MAJORATIONS de l'assiette de subvention Coefficient de majoration : CM = MQ+ ML plafonné a 30 % pour les
opérations de construction neuve ou d'acquisition+aélioration (art R 331-15 du CCH :1°et arr. du 10 juin 1996 modiJi
Majorations (MQ) liées a un élément de qualité ou el service(arr. du 10 juin 1996 modifié par arr. du 17 janwi2007 ; arrété de
mai 2007) fixées au maximum de + 24%auf pour résidences sociales fixées au maximumld%

Eléments de qualité pour majorations MQ logements logements

opérations de construction neuve ordinaires foyers
Label haute performance énergétique [HPE 2005]
Label haute performance énergétique énergie retahlefHPE EnR 2005] 5% 4%
Label trés haute performance énergétique [THPEBR00
Label trés haute performance énergétique énezgmurvelable[THPE EnR 2005] 10% 8%
Label batiment basse consommation [BBC 2005]
Certification selon la méthode Qualitel
Certification Habitat et Environnement 8%

Majorations complémentaires communes aux opérationseuves ou acquises et améliorées

Taille de l'opération

3%-NLp x 0,03%

Ascenseurs dans l'immeuble

5%

6% si sous sol desservi par ascenseurs

Locaux collectifs résidentiels [Slcr, surfacesiséies exclusivement par les locataires]

(0,77 R BIES x SU)

Majorations locales (ML) plafonnées a : + 12 %les critéres de majorations sont décidés au niveau loca

Acquisition-amélioration
Qualité pour immeubles construits depuis 20anust p

Majorations cumulées pour les travaux ou criterelyants

Systeme de canalisations ou radiateurs

6,5%

Chaudiere neuve

3,5%

Travaux accessibilité aux personnes handicapées

x T,Bccessibilité/ T global

Economies de travaux liées au montant global éestix HT

50% - [T global / (CS x VB X SU)

Logements foyersenconstruction neuve et acquisition-amélioration

Composant MQ accessibilité [ratio plafond = + 4%)]

Coefficient éga % de travaux réalisés

Composants pour majorations complémentaires

Taille de I' opération

3% - NLp x 003%

ascenseurs

4% ou 5% [si sous-sol desservi par ascenseurs

Locaux collectifs résidentiels

0,77 x [SLC — (NL x 18m?) / (CS x SU)




Acquisition-amélioration Majorations cumulées pour les travaux ou criterelyants
Qualité pour immeubles construits depuis 20anust p

Résidences socialescoefficient pour locaux collectifs a usage commqn LJS1,5 x SU) + (NL x 12m32)] / (2,9 x SU)

Opérations financées par les EPCI et les départetsen
(article R 331-15-1du CCH)

A Taux de subvention plafonds
opérations PLUS PLUS-CD PLA-I
base | Avec majoration  base Avec majoration base Avecratija
Construction neuve 5% 10% 12% 17% 20% 25%
Acquisition- amélioration | 10% 15% 12% 17% 20% 25%
Dérogation exceptionnell_ 25% 30%

Majoration possible du taux de subvention dans la limite de 5 points du taukake(décret 2005-416 du 3 mai 2005)

B MAJORATIONS de l'assiette de subventiol : fixées a I'annexe 4 de la convention type degadién de
compétence (convention EPCI - |, Département — Etat).

Voir circulaire 2004-73 UC/IUH du 23 décembre 2((Annexe 3, titre I. article 1.2.1et I.2 relative a I'élaboration des conventions de
délégation de compétence....]

Ces majorations sont plafonnée30 % pour les opérations de construction neuve et disitipn-

amélioration article R 331-15 du CCH :1° alinéa 2 et .arrété dujdid 1996 1.1).

Opérations financées par 'ANRU

Logementssociauxdans les territoires d'intervention de 'ANRU
A Taux de subvention plafondgdécret 2004-1005 du 24 septembre 2004)

A Taux de subvention plafonds
opérations PLUS PLUS-CD PLA-I
base | Avec majoration  base Avec majoration base Avecratija
Construction neuve 5% 10% 12% 17% 20% 25%
22%

majoration de : 5 points pour les financements®1. de 5 points ou 10 points pour les f
financements PLUS-CD; majoration de 10 points pesifinancements PLA-I;

B MAJORATIONS de l'assiette de subvention ;

Les majorations sont plafonnée8@% pour les opérations de construction neuve ou disitigpn -
amélioration(Décret n° 2004-1005 du 24 septembre 2004,art 4).



Fiche récapitulative : Subventions Foncieres

Opérations financées directement par I'Etat

(article R 331-24 du CCH)
Une subvention fonciére est accordée lorsquhdage financiére en construction neuxe lecodt global de I'opération en

acquisition-amélioratiordépasse une valeur de référence définit par Iéuwéonciére de référence multipliée par la swefac
utile de l'opération.

La subvention fonciére n'est accordée par I'Etatsjuine collectivité locale ou un groupement diectivités locales
subventionnent au moins 20% du dépassement stdroitsire de délégations de compétence.

Sl une collectivité locale ou un groupement deemtivités locales subventionnent au moins 40% gasgement, le montant de la
subvention de I'Etat peut atteindre 60% de ce d&paant limitée a 2 fois (VFN x SU)

Sl une collectivité locale ou un groupement deemtilités locales subventionnent au moins 40% gasgement, le montant de la
subvention de I'Etat peut atteindre 60% de ce d@paent limitée a 0, 4 fois (VFN x SU)

Pour les logements et logements foyers financédippositifs PLUS ou
Article R 331-24 du CCH PLA-I en zones a marchés tendus ; terrain ou immeswcquis depuis
moins de 5ans par les collectivités locales ougement de collectivités
locales

Décret 2005-308 du ler avril 2005 La valeur foncieaéférence(VFR) est exprimée en €/m2 de surfilee

Construction neuve [CN]

Logements ordinaires Assiette = CF-VFN x SU
Charge fonciere-(valeur de référence en CN x sartdile de I' opération
Logements foyers Assiette = CF-VFN x (SU + LCR]

Le montant de la subvention ne peut étre supééieur
- 50% du dépassement
- au montant de la valeur fonciére x la surfacke uke I' opération

Si une collectivité locale ou un groupement deemtivités locales subventionnent au moins 40% ghasgement, le
montant de la subvention de I' Etat peut atteit% de ce dépassement limitg fois le produit (VFN x SU)

Acquisition-amélioration (A A)

Logements ordinaires Assiette = PR - VFA x SU
prix de revient de | 'opération - (valeur de réfice en AA x surface utile
de l'opération)

Logements foyers Assiette = PR -VFA x (SU + LCR]

Le montant de la subvention ne peut étre supéaeur
- 50% du dépassement
- 20% du montant de la valeur fonciére x la surfatile de I' opération

Dans le cas des immeubles insalubres , en appiicate la loi 70-162 du 10
juillet 1970

le montant de la subvention ne peut étre supéaieur

75% du dépassement

- 30% du montant de la valeur fonciére x la surfatile de I' opération

Si une collectivité locale ou un groupement deemiVités locales subventionnent au moins 40% ghasgement, le
montant de la subvention de I' Etat peut attei@®¥ de ce dépassement limit8,4 fois le produit (VFN x SU)

Majoration possible pour les opérationSubvention fonciére pour opération en construatiemve limitée a :
avec financements PLUS ou PLA-I en2 fois le produit VFN x SU

zones a marchés tendus

(circulaire 2001-29 du 9 ao(t 2001)

Subvention fonciére pour opération en acquisitiorlgoration limitée a :
0,4 fois le produit VFA x SU
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Opérations financées par les EPCI et les départeitsen

(article R 331-24 -1 du CCH;décret 2005-416 du 3 ma

Les modalités de calculs sont identiques a celle®pérations financées par I'Etat.

PAS d'obligation de subventionner au moins 20%é&hadsement si I'opération se situe dans le pédrd&in
EPCI ou du département ayant signé une conventéia@bigation pour I'octroi des aides a la pierre.
MAIS le montant de la subvention fonciere ne peut étre sugéur a 75% du dépassement.

Opérations financées par 'ANRU

(décret2004-1005 du 24 septembre,art.3)
La subvention fonciére n'est accordée que si uectwité locale ou un groupement de collectivigsales

subventionnent au moins 20% du dépassement.
Dans le cas de production de logements sociauxalede la subvention fonciere peut étre porté a b

du montant du dépassemensi les collectivités territoriales concernées nevpat prendre en charge une
fraction de ce dépassement.

Opérations localisées en lle-de-France
conditions spéciales (art. R 381-1 a R 381-8 du LCH
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Fiche récapitulative : Loyers

Le loyer maximum applicable aux logements convem@s, ainsi que les conditions de son évolution féa¥s par
les conventions-APL Il est défini par le produitSU x LMzone x CSarticle R 353-16 du CCH).

Rappel des parametres :
Surface utile (SU) = surface habitable + moitié si@$aces annexes (caves, balcons, loggia)

Coefficient de structure (CS) = 0,77 x [ 1 + (NR& m2/ SU) ] ou NL est le nombre de logements aidés

Loyer maximum de base en € par m2: LMzone fixé annuellement par circulaire ministérielle
Produit locatif = SU x LMzone x CS (de I'opératipn

[ceci est le maximum & ne pas dépasser ou plaferzhse du produit locatif] .
Le loyer plafond local au m2 inscrit dans les cariians est calculé sur la base de :

CS x LMzone (national) et du baréme local

MAJORATIONS, pour élément de qualité ou de service et majoratiocales : majoration de loyer /m2 de SU

1. Pour les conventions signéesntre |'Etat et les organismes HLM et SEM
Marges locales liées aux critéres techniques (rewmations nationales) : annexe de la circulainaelie relative
aux loyers maximum.
a) Cas des opérations soumises a la RT 2000 (permisatmstruire déposé avant le ler septembre 2006)
Majoration réglementaire RT 2000 Label HPE RT 2000 dlanPE RT 2000

Majoration de loyer au m? 1% 2%

b) Cas des opérations soumises a la RT 2005 (permis @mstruire déposé a partir du ler septembre 2006)
Majoration réglementaire RT 2005 Label HPE RT 2005 dlamPE RT 2005

Label HPE EnR 2005 Label THPE EnR 2005
Label BBC 2005

Majoration de loyer au m? 2% 3% 4%
Les majorations locales sont plafonné&2% et 18% si présence d'ascenseur

2. Pour les conventions signées entre I'Etat et lesldgataires

Majorations plafonnées20% en fonction de la qualité de I'opération;

si surfaces annexes conséquentes, pour les opér&idJS et PLA-I, majoration de 20% maximum papapau

loyer maximal de base mensuel ou majoration de @& le cas des immeubles avec ascenseur.

ce taux est mentionné en annexe 5 de la convetyjiee délégation annexée a la circulaire 200@e022 janvier

2007.

3. Logements financés par 'ANRU:

Pour les financements par PLUS-CD: les loyers @ 86s logements de I'opération sont plafonnés ad0%

plafond PLUS si le taux plafond de subvention est @%.

Dans le cas d'une subvention au taux de 22%, yesdale 100% des logements de l'opération sordrplés a 90%

du plafond PLUS.

Les taux de majoration sont déterminés par le congel'administration de 'ANRU et sont inclus dans les

conventions-APL signées entre les délégataires [EfEPartement) et bailleurs sociaux.
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Définition de la surface utile

"La surface utile est égale a la surface habitable du logemeng, ¢ele définie a l'article R. 111-2 du CCH,
augmentée de la moitié de la surface des annefiesedépar arrété du ministre chargé du logemesattidles
R. 331-10 et 353-16-2° du CCH).

La surface habitable d’'un logement : " est la surface de plancher caitet aprés déduction des surfaces
occupeées par les murs, cloisons, marches et cagealier, gaines, ébrasements de portes et dadeng ... |

Il n'est pas tenu compte de la superficie des cesnblon aménagés, caves, sous-sols, remises, garages
terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurbgament, vérandas, volumes vitrés prévus adlartR.
111-10, locaux communs et autres dépendances glemdémts, ni des parties de locaux d'une hautetniénfe

a 1,80 metre" (article R .111-2).

Les surfaces annexes sont définies par l'arrété du 9 mai 1995, mdadifiar I'arrété du 10 mai 1996 du
ministre en charge du logement (pris en applicaties articles R 331-10 et R 353-16-2° du CCH) comme
"les surfaces réservées a l'usage exclusif de Ujpaot du logement et dont la hauteur sous plaéstdau
moins égale a 1,80 metre. Elles comprennent :dess; les sous-sols, les remises, les ateliersgtdwirs et
celliers extérieurs au logement, les resserresdetles et greniers aménageables, les balconsggiss, les
vérandas et, dans la limite de 9 m?, les partietedasse accessibles en étage ou aménagées sageuv
enterré ou a moitié enterré".

Lesgaragesn’entrent pas dans le décompte de la surfacepailee que I'assiette de subvention et les loyers
correspondants suivent un régime speécifique; deenéa surfaces de jardin et cours ne sont pasmnj#ees
dans la surface utile.

A noter que l'article R 111-4 du code de I'urbanismecise® « Il ne peut étre exigeé la réalisation de plune
aire de stationnement par logement lors de la naetg&in de logements locatifs financés avec un aidis par
I'Etat. ».
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Calcul des subventions

sous le régime de la surface utile

cas des opérations avec subventions « PLUS » ou P&ldonstruction démolition

1 - L’assiette de subvention « PLUS » (articleS8&RL-10 et 15 -1°)

2 - Les taux de la subvention « PLUS »-CDC (arsi¢ke 331-15 - 2 et 3)

3 - Le plafonnement de la subvention d’acquisigonélioration

4 - L'assiette et le taux de subvention dans ledessopérations mixtes

5 - L'assiette de la subvention dans le cas péigiales logements-foyers

6 - Les subventions pour surcharge fonciére ou poguisition fonciére anticipée

7.- Les ventes en |' état d'achévement futur (VEFA)

8.-Liste des textes réglementaires et documentsssates aux calculs des subventions et préts
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Calcul des subventions des opérations financées BhUS et PLA-I

Le mode de calcul de l'assiette de subventionBESNTIQUE pour les opérations financées par I'Efsr les
délégataires (départements et EPCI) ou par TANRU.
Les taux plafonds de subvention peuvent étreseitf& selon les financeurs de I'opération.
Les majorations maxima de l'assiette de subvergmmt plafonnées a 30% du montant de l'assiette. Une
majoration de 24% maximum de l'assiette est appkgau titre de qualités techniques et architecesale
l'opération (MQ) ; une majoration de 12% maximunt appliquée selon un baréme local défini par les
décisionnaires de l'octroi de la subvention en estation avec les organismes constructeurs (drommun).
Les modalités de calculs sont fixées par les asrétdvants consolidés :
arrété du 5 mai 1995 relatif aux subventions detak et préts pour la construction, l'acquisition e
I'amélioration des logements aidés modifié par g&mrdu 6 juin 1996;
arrété du 6 juin 1996 relatif a la majoration dadsiette de subventions et aux caractéristiqudmtques
des opérations de constructiamodifié par I' arrété du 17 janvier 2007.

Rappel:

Le prix de revient d'une opération de construcisndéfini par I'article 16 de I'arrété du 10 juif96 pris par
le ministre en charge du logement en applicatiobadtcle R. 331 - 9 du CCH

"Le prix de revient prévisionnel d'une opération amstruction neuve, établi a la date de la demalede
décision favorable, comprend trois éléments :

1. La charge fonciere;

2. Le prix de revient du batiment ;

3. Les honoraires des architectes et techniciens”

1 - L’assiette de subventionRLUS »

La subvention ne dépend pas du prix de revieriest en ce sens qu’elle a un caractére quasi fanfai
"L'assiette de subvention de I'Etat est égale, dalee de décision d’octroi, au produit de la valdarbase
(prévue a l'article R.331-10 du CCH) par la supezfie I'opération, exprimée en m? de surface utiléfinie a
l'article 331-10 du CCH) pour les opérations enstmrction neuve et en acquisition-amélioration,ari&g ou
minorée en fonction de sa structure et notammeriadaille moyenne des logements selon des modalité
fixées par arrété conjoint des ministres chargék dmnstruction, de I'habitation et des financésticle R.
331.15.1°- CCH).

L’assiette de subvention (AS) est exprimée paoimtile (article 1 de I'arrété du 5 mai 1995):

AS = VB x CS x SU x (1 + CM) + (CFG x NG) |

Chaque parametre de cette formule est présentdataparagraphes suivants [paragraphes a a f].

a) VB sont des valeurs de base réglementaires.

"Pour le calcul du montant de la subvention deafiu du prét, des valeurs de base sont fixées@te carré
de surface utile en construction neuve et en aitiquisamélioration. Ces valeurs de base sont fiyesarrété
conjoint des ministres chargés de la constructiated’habitation et des finances. Elles sont digéas au ler
janvier de chaque année en fonction de la variaiorelle de I'indice du co(t de la constructiqatticles R.
331-10-CCH)

En 2001, la politique de relance de la constructienlogements sociaux a conduit exceptionnellendent
réévaluer de + 10% les valeurs de base ce quinaipde rattraper le retard sur I'inflation.

N.B. valeurs de base (VB) pour I'année en cours: pages actualisation des valeurs et montants gage

b) CS est un coefficient de structure, défini réglemeetaent, qui permet de tenir compte des surcodts
résultant de la présence des petits logementsiil(aarété du 5 mai 1995 art 2):

| CS =0,77 x [1 + (NL x 20 m2/ SU)] |

ou SUest la surface utile totale et NL le nombre de togets aidés de I'opération considérée.
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Pour la réalisation ddegements-foyerde coefficient de structure est calculé selon tanide suivante
| CS=0,77 x [1 + (NL x 38 m2)/SU] |
(arrété du 5 mai 1995 art 2 bis).
c) SU: est la surface utile totale de I'opératione ekt égale a la surface habitable du logemententge de
la moitié de la surface des annexes définies pétéadu ministre chargé du logement (articles R-B3 et
353-16-2° du CCH).
d) CM : est un coefficient de majoration de I'assietteud®/ention qui est plafonné a 0,30 pour les opématio
de construction neuve et pour les opérations disitipn-amélioration(article R331-15 1° second alin¢ et
arrété du 10 juin 1996 art.1 ).
Ce coefficient est calculé par la formi(arrété du 10 juin 1996 article 1.1)

CM = MQ + ML |

formule dans laquelle :

MQ : est une majoration pour qualité qui obéit a dieumulations distinctes selon le type d'opératiwit en
construction neuve soit en acquisition amélioratielte est plafonnée a 0,24 dans le seul cas denistruction
neuve article 4 de l'arrété du 10 juin 1996 mod ; cas des opérations financées par [) -tat

ML : est un coefficient de majoration locale qui ésgé fen fonction des sujétions rencontrées par tafpen
pouvant tenir notamment, a la localisation et autxes criteres de qualité et de servil'arrété du 10 juin
1996 modifié, art.1, art.; cas des opérations financées par I' :tat)

Ce coefficient ML n’est limité qu’en constructioeuve a 0,12; il est le résultat d’baréme loce qui doit étre
établi par la DDE " effonction des sujétions rencontrées pouvant tentamment, a la localisation et
aux autres criteres de qualité et de servi(arrété du 10 juin 1996 modifié, ar) ;. Ce coefficient est
limité a 0,20 dans le cas particulier des commutiés de France classées en zone |l et de certaim@snunes
du département d'Oi(article 4 de l'arrété du 10 juin 19); cas des opérations financées par I'Etat).

d .1) Lorsque la décision d'octroi de l'aide est prisel@grésident de I'EPCI ou le président du corggiléral,
une majoration de l'assiette de subventic, dans la limite de 30% ¢ second alinéa du 1° de larticle
R331-15 peut étre appliguée dans les conditions prévueanadxe 4 des conventions de délégation de
compétence"” signées entre I'Etat et les déléga(article R331-15-1, 1° du CQC) 4

La circulaire 2004-73 du 23 décembre2004 relativd'éeaboration des conventions de délégation de
compétence en matiere d'aides au logement.....prélziee I'annexe 3, Titre |. paragraphe 1.2.1 que la
majoration pour qualité "est une orientation sotatidé".

L'annexe 4 de la convention de délégat de compétence peut donc prévoir soit I'applicatides criteres de
majoration de l'assiette de subvention fixés poeslopérations financées par I'Etat (droit commurgpit
définir les conditions spécifiques de majoration endiquant les particularités locales qui justifignces
adaptation: .

Majorations pour qualité (MQ) communes aux opératims de construction neuve et d'acquisition-amélioraon :
L'article 3 de l'arrété du 10 juin 1996, indique'aux coefficients de majoration pour qualité s’'agnt des
coefficients de majoration complémentaires définig paragraphes suivants.

« La valeur de ces coefficients de majoration cémgntaire est arrondie a la quatrieme décimale/gdaur
supérieure »

majoration pour taille d’opération :

| MQ = 0,03 — (NLp x 0, 0003) |
ou MQ =3% - (NLp x 0,03 %NLp est le nombre de logements aidés de |'opératias,gor compte dans
la limite de 100.

«Lorsque l'opération comporte a la fois des logemeollectifs et des logements individuels, 'aisiale
subvention, calculée séparément sur chacun deswibddets de I'opération, ne tient compte que dddeif de
logements aidés propres a chaque voledrrété du 10 juin 96 article 3 -8

majoration pour ascenseurs :

MQ =0, 05
ou 5 %, majoration portée a 0,06 (ou 6 %) s'il &xisn sous-sol desservi par ascenseur ; ces valeoirs
réduites selon le pourcentage de logements situgslds cages d’escalier dépourvues d’ascenseur.
Exemple : une opération sans sous-sol de 37 logemagac une cage d’escalier de 28 logements désganv
ascenseurs et une cage d’'escalier sans ascensgu® pmgements aurait une majoration pour ascendeur
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(28/37) x 5 %, soit 3,79 % apres arrondi.
majoration pour locaux collectifs résidentiels
| MQ = (0,77 x SLcr) / (CS x SU),
formule dans laquell8Lcr est la surface des locaux collectifs résiden{ie®R) ou de service qui sont
réservés a l'usage exclusif des locataires. Lédases des locaux techniques ou des surfaces deation ne
sont pas prises en compte en tant que locaux titdlegsidentiels. A noter que chaque m2 de LCR@&ve
ainsi valorisé a I'égal de chaque m? de surfade ati habitable.
Exemple : une opération de 49 logements, 2 695enstidace utile totale (CS de 1,05) comportant 50en
locaux collectifs résidentiels obtiendrait une majimn complémentaire de :

(0,77 x 50 m2) / (1,050 x 2695), soit 0,01360544,5jarrondit a 0,0137 ou 1,37 %;
Majoration pour gqualité (MQ) en construction neuve
(arrété du 10 juin 1996 modifié par l'arrété dujdivier 2007, art. 2 & 4 et arrété du 18 décembB32 arrété du 27
juillet 2006 ; arrété de mai 2007).
Les majorations pour les éléments de qualité stsvatappliqueniquelque soit la date du permis de
construire et les coefficients ci-apres remplacent ceux lisra@glementation thermique 2000 .

Construction neuve

Eléments de qualité Logements ordinaires Logements foyers
Label haute performance énergétique [HPE 2005]
Label haute performance énergétique énergie retahledHPE EnR 2005] 5% 4%
Label trées haute performance énergétique [THRIBRO
10% 8%

Label trés haute performance énergétique énengaivelable [THPE EnR 2005%]

Label batiment basse consommation [BBC 2005]

Certification selon la méthode Qualitel

8%

Certification Habitat et Environnement

Une majoration de l'assiette de subvention @&a accordée pour les opérations avec lahalge
performance énergétiqimdépendamment d'une certification Qualitel.

Le label haute performance énergétique énergies renouvedabHPE EnR 20(, a des exigences identiques
au label HPE 2005 par rapport a la consommationasttionnelle de référence [au moins inférieure 0]l
les majorations de l'assiette subvention soi semblables a celles des opérations avec label20B&

Le label tres haute performance énergétique énergiesueelables et pompes a chaleur : THPE EnR 2005 et
le label batiment basse consommation : BBC 20@5des exigences inférieures au label THPE 2G05 p
rapport a la consommation conventionnelle de réf&r¢au moins inférieure de 30% et plus]; lesarajons
de l'assiette de subvention sont semblables @so#dls opérations avec label THPE 2005.

Par la méthode Qualitel, on comprendra seitification Qualitel soitcertification Habitat et environnement
ces deux certifications étant délivrées par I'asgimn Qualitel. Ainsi la majoration de 8% de biette de
subvention s’applique aux opérations ayant reguas bou I'autre des certifications (il n'y a miscumul ,
pour une méme opération de la certification Quaditele la certification Habitat et environnement )
Cependant dans le cas de la certification Qualitgbeut cumuler les majorations avec un label HFE 2ou

un label HPE EnR 2005; il en est de méme poaraantification Qualitel et un label THPE 2005 ddFE

EnR 2005 ou label BBC 2005.

Si la certification « Habitat et Environnement tere le label HPE, une majoration de 13% [8%+58%] e
applicable.

Majoration pour gqualité (MQ) en acquisition-amélioration

(articles 5 & 9 de l'arrété du 10 juin 1996, madpar arrété du 27 février 1998) :

Le coefficient de majoration pour qualité est égdh somme des coefficients de majorations défiaiss le
tableau suivant.

Toutes les majorations sont arrondies par valepérieure a la quatrieme décimale.

Les immeubles doivent avoir été constrdigpuis 20 anst plus a la date de la décision favorable.

Eléments de qualité Coefficients de majoration

Remplacement,rénovation ou installation d'un syeté&de canalisation ou de
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radiateurs destiné a écouler de I'eau chaude oorigép pour le chauffage des + 6,5%
logements (majoration réduite au prorata des logésrencernés (article 6,11).

Remplacement,rénovation ou installation d'une ctémedmajoration réduite au + 3,5%
prorata des logements concernés (article 6,111).

Travaux pour accessibilité de I'immeuble et I'mdbon des logements aux

besoins des personnes handicapées physiquesiinexall bis de I' arrété du 10 15T wiref TH glob)
juin 1996); la majoration du pourcentage des travdlaccessibilité (Tccessibiit)

relativement au montant global des travdiht giop), les deux montants hors
TVA (art 6 & IV modifié par arrété du 27/02/1998.2)

Economies de travaux (favorables a I' accessiluliloyers); la majoration
dépend du montant global hors TVA des travauxs honoraires THjob (article, 2070 ~ THgo/ (CS X SU X VB)
6 &lv modifié par arrété du 27/02/1998 art.2) ou 0,5 Tg /P

Les majorations "pour canalisations’, pour «chaudiére» ont pour objet de prendre en compte les surcodts,
parfois importants, auxquels consent un maitrewdage lorsqu'’il choisit d’installer ou de consengams un
logement existant un systéme de chauffage central.

La majoration pour économies de travauxest calculée en fonction du montant hors TVA esh@moraires

de I'ensemble des travaux. Cette majoration peduadbiausser l'assiette de subvention dans le ctisutiar

des opérations d'acquisition-amélioration qui béneéht peu du taux réduit de TVA car elles compuatrigeu

de travaux ; c’est a dire lorsque le montant daganx représente moins de 50 % du produit : CS x B
(arrété du 27 février 1998). C'est a dire, si ntant des travaux est = ou > a 50% de I'assiettlvention
(AS)) il n"y a pas de majoration pour économiesraeaux ; si le montant des travaux est < a 5@%AS ou
égal a 0 (acquisition seule ) il y a majorationpéconomie de travaux.

La majoration pour accessibilité et économies de travaux : lintroduction de la redlev majoration
(économies de travaux) a conduit a modifier légergnia formule de la majoration pour accessib#ité
personnes handicapées. En effet, I'introductiorcaefficient 1,5 permet d'éviter que les deux majore -
pour économies de travaux et pour accessibilitéhamdicapés - ne se neutralisent en partie I'undr.
Codts forfaitaires pour la création de garages

e) CFG : est le codt forfaitaire des garages pris en cerppur le calcul de la subvention.

Les colts forfaitaires de garage (CFG) sont aatéslious les ans af"janvier en fonction de I'évolution de
l'indice du colt de la construction (ICC) constatédeuxieme trimestre de I'année précédente.
f) NG : est le nombre de garages construits, pris en codapig la limite de : UN par logement

2 - Les taux de la subventionRLUS » -PLUS- CD :

Pour lesopérations financées directement par I'Etates dispositions de I'article R 331-15 du CCH a@ntr
la possibilité d’accorder une dérogation au tawbdse [5%] du financement PLUS dans la limite &6,
pour les opérations de construction neuve (2°a igreainéa) et de 11,5% pour les opérations d'aitjoin-
amélioration (3°a premier alinéa; taux de basé)10

Cette dérogation préfectorale ne doit étre accogdé&etitre « exceptionnel ».

Le décret 2001-336 du 18 avril 2001 (article 9.3tlpule que les organismes qui souscriventabedrats de
relance avec I'Etat peuvent bénéficier, pour les opératidbbS et pour les opérations expérimentales,

- en construction neuve, d'un taux de subventioB%e

- en acquisition-amélioration d'un taux de subvamiile 15%

La programmation annuelle des financements aidébHgtat en matiere de logements sociaux prencoempte
la variation a la hausse ou a la baisse du tauwidki A ce qui peut favoriser ou contraindre l@aguction de
l'offre nouvelle en logements; les taux plafondsdevention pour I'année en cours peuventigfégieurs,en
cas de baisse du taux du livret A, a ceux prédiastacle R331-15 du CCH.

La circulaire annuelle de programmation est impéraivement appliquée pour les opérations
subventionnées par I'Etat.

Majoration autres des taux de subventions

- Les taux de subvention sont différents en Cquear tenir compte du fait que I'avantage relatifldd VA
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réduite y est moindre (art. 8 du décret 2000-1048M2/2000 et art. 9 Ill & VI du décret 2001-336 du

18/04/2001; CCH art R331-15, 2° b).

- Pour lesEPCI ou départementsayant signé une convention de délégation de comgetavec I'Etat, les

taux de subvention [5%] prévus au 2° et 3° dadlarR331-15 pour les opérations financées paatl pieuvent

étre majorés dans la limite de 5 points [5%] (&tiR331-15-1 2°) dans les zones déterminées dans la

convention de délégation de compétence a I'annégaahd les particularités locales et démograptsicuela

situation du marché du logement rendent cette m@mtgor nécessaire pour assurer I'équilibre finandier

l'opération”.

- Pour la construction de logements sociaux sutdagoires d'intervention de I'ANRU , une majoration
du taux de subvention de 5% maximum peut étre qufdi par décision du conseil de l'agence pour les
logements financés en PLUS et une majoration de m@8émum peut étre appliqguée pour les logements
financés en PLA-l. Dans ce cas, "les taux de magraapplicables sont déterminés par le conseil
d'administration de I'agence en fonction dsitaation financiére des maitres d'ouvrage et désativités
territoriales, des difficultés techniques ou sa@satles opérations pour lesquelles les subventionts s
sollicitées"(décret 2004-1005 du 24 septembre 2004 art.2).

3 - Le plafonnement de la subvention d’acquisiti@mélioration

L'assiette de subvention est indépendante du pexrelvient. Cette disposition facilite la réalisatio
d’opérations a colts maitrisés. Le montant de ltevesation des opérations d’acquisition-amélioratienpeut
dépasser 13 % du prix de revient de l'opération[CCH: R.331-15-3°a) alinéa .1]

Ce montant de subvention est pcit@5 % pour les opérations dites d’intégrationqui sont adaptées aux
besoins des ménages qui rencontrent des difficdliésertion particulierefCCH: R.331-15-3°a) alinéa .4°]

Rappel :

-" Le prix de revient prévisionnel d'une opératitacquisition et d'amélioration établi a la datdade
demande de décision favorable comprend trois éltsmen
-1 -La charge immobiliére ;

-2 -Le co(t des travaux ;

-3 -Les honoraires des architectes et techniciens;"

Un arrété du ministre chargé de la constructiatedthabitation définit les modalités d'applicatohn
présent articlgarticle R331-9 du CCH)

4 - L'assiette de subvention dans le cas des op@natmixtes

Le concept d’opération mixte se rapporte a 3 nation

- au_type d'habitatcollectif et individuel (comme définie dans la Fffiche d’analyse technique]),

- a la_nature de I'opératiortonstruction neuve ou acquisition-amélioration,

- au type de financement de I'opératidains laquelle peuvent étre combinés des financenpantsubventions
ou préts de plusieurs produits financiers (PLUSA®LPLS).

Les trois cas sont envisagés ci-dessous.

Opération mixte : type d'habitat et nature de l'opéation:

Lesvaleurs de base sont differenteson le type d'habitat [logements collectifs gelments individuels] de
coefficient de majoratiorde la subvention obéit a des formules différen&ensla nature de l'opération
[construction neuve et I'acquisition-amélioration].

Il en résulte que pour faire le calcul de la sultieendans le cas des opérations mixtes vis a ssqiatre
catégories suivantes :

neuf-collectif, neuf-individuel,

acquisition-ameélioration-collectif, acquisition-aléation-individuel,

il faut calculer l'assiette de la subventigeparément pour chacuna’entre elles (4 calculs intermédiaires),
comme le montre le schéma suivant :




19

Construction neuve Acquisition - amélioration
collectif individuel collectif individuel
SuU SuU SuU SuU
CSs CSs Cs Cs
VB VB VB VB
1+ CM 1+ CM 1+ CM 1+ CM
CSxSUXx VB x (1 +CM) CS xSU X VB x (1 +CM) CS x SU x Wg1 +CM) CSxSU X VB x (1 +CM)
asl as2 as3 as4

L’assiette de subvention devient alors :

Assiette de subvention pour les logement&S = asl+ as2 +a s3 + as4

Montant forfaitaire pour les garages : CFG x N@&@ENG< NL )

Assiette de subvention globale : AS = (asl1+833 + as4) + ( CFG x NG)
Rappel : création de un garage maximum par loge(aeitle 111-4 du code de I'urbanisme)
Opération mixte : type de financement :
Dans ce cas, l'assiette de subvention globale (@s3)partagée au prorata des surfaces utiles deuehaq
catégorie de facon que chaque taux de subventppl&gjue a une assiette homogéne. (circulaire 9dtb8
juillet 1994 : &2.2)
Il faut calculer d’'une part I'assiette de subventies logements ordinaires « PLUS » et d’autre qelle des
logements d’'intégration (PLA-I), de facon a appéigdirectement sur chacune le taux de subventiévupgpar
la réglementation.
Logements ordinaires avec prét PLUS : AS x (Slde€hents ordinaire"»/SU totale de I'opération)
Logements avec prét PLA-I : AS x (SU "logementsigration "/SU totale de I'opération)
Le calcul d'un taux de subvention moyen, approdreecte mathématiquement, peut fausser le résiltain
ne prend pas la précaution de noter le taux deesiion avec une bonne dizaine de décimales.

5 - L'assiette et le taux de la subvention dans&s des logements-foyers

" Les logements-foyers sont des batiments d’habitatbritant un ou plusieurs logements et hébetgettre
principal soit des personnes agées ou handicapéisjes personnes ou familles éprouvant des diiffis
particulieres pour accéder a un logement au ser'arntiele n° 1 de la loi 90-449 du 31 mai 1990and ce
dernier cas ils sont dénommeés résidesoesales™ (extrait de I'arrété du 10 juin 1996).

La formule générale de 'assiette de subventiondelst base, identique a celle du financement PLUS
AS=VBXxCSxSUXx(1+CM)+ (CFG x NG)
Le contenu de chaque variable est conservé:

a) VB: valeurs de base des logements foyers; les valeubmse sont actualises &l Janvier de l'année en
fonction de la variation annuelle de I' indice dudicde la construction (ICC).

b) CS: coefficient de structure : CS = 0,77Ix+ (NL x 38 m?) / SU

la formule du coefficient de structure CS est défée de celle utilisée pour les logements ordasair

NL est le nombre de logements ou chambres a usadem#sl ou familial.

Le choix du terme fixe de 38 m2 (20 + 18) revigy@y comparaison avec un financement PLUS, a attribu
18 m? de surface collective a chaque logement ambhe du foyer ;

¢) SU : surface utile privative des logements de résiléoti familiaux) du foyer. A noter que les surfaces
privativesdont l'usage est partagé entre plusieurs chambresogements, ne sont pas décomptées dans les
surfaces collectives, mais dans le cadre des sesfacivativesa condition qu’elles ne servent au plus qu’a la
moitié des logements ou des chambres du foyer.

d) CM: coefficient de majoration également plafonné a gf@tancements de I'Etat : majorations pour gealit
MQ + ML(coefficients de majoration locale complértares)].
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e) CFG : codt forfaitaire unitaire des garages appliquéua nombre (NG), pris en compte dans la limitdade
moitié du nombre de logements et de chambres queted’opération ;

Les coefficients de majoration

Comme dans le cas des logements ordinaires, |&aierf de majoration pour qualitst égal a la somme des
différents coefficients coefficient de majoration pour locaux collectifspefficient de majoration pour
accessibilité a l'immeuble et aux logements, coiffits de majoration complémentaire pour taille de
'opération, pour ascenseurs auxquels s'ajoutentcéefficient de majoration pour qualité thermiguees
dispositions sont communes aux logements-foyefs nawacquis et améliorés

Ces différents coefficients de majoration sont ex@sidans les paragraphes suivants :

Coefficients de majoration complémentaires :

au titre de la taille des opérations :

MQ = 3% - NLp x 0,03 %

formule dans laquellblLp est le nombre de logements ou de chambres de &bpeémpris en comptdans la
limite de 100 ; (méme formule que celle du logenwedinaire).

- au titre des ascenseurs4 ou 5 % selon que I'ascenseur dessert ou n@vemtuel sous-sol;
au titre de l'accessibilité aux handicapés physigee en fonction du pourcentage de travaux réalisésta
effet, pris en compte dans la limite de 4 %.
Majorations pour locaux collectifs
Les logements foyers comportent en outre des lopaux services collectifs ou & usage commun qui gos
en compte, pour partie dans le coefficient de airecCS et pour partie dans le coefficient de nadion pour
qualité MQ dans les conditions suivantes :
coefficient de structure CS: la formule du coefficient de structure CS estadifférente

CS=0,77 §1 + (NL x 38 m?) / SU |

coefficient de majoration pour surface de locaulkectifs communs : les surfaces collectives excédatte
valeur de 18 m2 par logement sont prises en cod®ie la majoration pour qualité par le coeffice@ébommeé
cLC.
| cLC = 0,77 x [SLC - (NL x 18 m?)] / (CS x SU) |
formule dans laquelle SLC désigne la surface demubo collectifs et & usage commun, circulations misas,
utilisés au moins par la moitié des résidents; &€€&kfficient de structure adapté a 38 mz.
Si les surfaces collectives n’atteignent pas 1&andogement (ce qui est trés peu fréquent), cHiciemt est
négatif. Mais en pratique, chaque m2 de surfacectole est toujours valorisée positivement, asdiette de
subvention sur le seul critére des surfaces doles
(AS= VBXCSXxSUX(1+cLC) esteégale a :
| AS = VB x 0,77 x (SU + SLC + [NL x 20 m?])

Si la somme des composants (surfaces collectiveslité thermique, accessibilité) du coefficient de
majoration pour qualité est négative, elle ramenée a 0 . (article 14 de I' arrété du 103996 )

Le coefficient de majoration pour qualMéQ est plafonné a 0,24ou 24%)[arrété du 10 juin 1996, art.4].

Dans le cas particuliedes résidences socialasomposées de logements (pieces isolées) ayant ganme

moins de 20 m?2 de surface utile, le coefficient @sCremplacé par la formule suivante :
cLC=[SLC-(1,5xSU)+ (NLx 12 m32)]/(2,9x $U

On peut vérifier que les deux formules sont édaivas lorsque les logements ont en moyenne 20 m2

de surface utile

Construction de logements-foyers

L'annexe Il de l'arrété du 10 juil996 modifiée par arrété du 17 janvier 2007 (ati2.111) décrit les normes
de surface et les caractéristiques des foyers.

une majoration complémentaire pouwyjualité thermique est appliquée aux logements-foyers qui bénéficient
des labels HP 2005, HPE En 2005 (+4%) et THPE 2005, THI EnR2005, BBC2005 (+8%).

Les foyers pour personnes agées ou pour persoandghpées sont financés en opérations PLUS et PLS
Résidences sociales

Depuis la circulaire 2005-22 du 17 mars 2005 ls&lshces sociales et les maisons-relais/pensiofenibe
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peuvent étre financées par les préts RLA

A noter que la majoration MQ - pour qualité - dsifgnnée &8% dans le cas des résidences sociales.

Taux de subvention des logements-foyers

Les taux de subvention sont les mémes que cewt@dfau "logement financés par des préts PLUS".
Toutefois, dans le cas des résidences socialdséésl'par des maitres d'ouvrage ayant, avantri@iger
1998, choisi de les gérer sous la forme d'une it&tiparahételiere soumise a la taxe sur la valeur
ajoutée" frticle R331-15, 2° alinéa 3 du C@Hle taux maximum de subvention dst12%.

Dans le cas des conventions de délégations conggétene majoration de 5% des taux plafonds esilppess
dans certains secteurs géographiques précisés ldansnvention, pour assurer I'équilibre financier d
l'opération. (art.R331-15-1 du CCH)

Les résidences sociales situées dans le chamfer/antion de I'ANRU peuvent faire I'objet d'unxauajoré
de 5 points au maximum [financement PLUS] et majonade 10 points au plus (financement PLAdgcret
2004-1005 du 24 septembre ajt.2

6 - Les subventions fonciéres et les subventionsr@rquisition fonciére anticipée

Ces subventions peuvent étre accordées dans ld#icos (taux, assiette, plafond) prévues par tésles R.
331 - 24 et 25 du CCH : " Lorsque la charge forec@m construction neuve ou le co(t global de I'atién en
acquisition-amélioration dépasse la valeur foncireéférence multipliée par la surface utile dpdration .
Leur attribution n'est pas de droit et leur montsitplafonné.
l. Réqgions hors Ile-de-France
Les bénéficiairessont soit les organismes HLM et les SEM soit lefectivités locales qui s'engagent a une
cession aux mémes organismes.
Pour les financements PLUS, PLA-I, PLS les terrainsimmeubles doivent étres acqdispuis moinsde
trois ansa la date de la demande de subvention.
La subvention fonciére est constituée par :

en construction neuve: la différence entre la charge fonciere réelle)(G@&lle que définie par I'arrété du

10 juin 1996 (article 16 et annexe 1) et le prodiétla valeur fonciere de référence (de la conttmic

neuve : VFN ) par la surface utile totale ;

assiette = CF — (VFN x SU) \
en acquisition-amélioration : la différence entre le prix de revient prévisiehPR), tel que défini par
larrété du 10 juin 1996 (article 16 et annexe d}, le produit de la valeur fonciére de référence (d
I'acquisition-amélioration : VFA) par la surfacelettotale.
assiette = PR — (VFA x SU) \

Pourles logements-foyers les formules sont proches: on ajoute simplerfensurfaces de locaux collectifs
ou a usage commun (SLC) a la surface utile totaler pe calcul de la difféerence servant d'assiette d
subvention, sans changement par rapport aux aligjgasitions.

Construction neuve

| assiette = CF — (VFN x [SU+SLC]) |
acquisition—amélioration

| assiette = PR — (VFA x [SU+SLC]) |

Taux et plafonds de I'assiette de |la subvention ferere
Le total des subventions ne peut dépasser 100%.

La valeur fonciere de référence (VFR) sert & fleegeuil de déclenchement de la subvention fonciere
Notation:

VFR :  Valeur fonciére de référence (montanire)
SuU: Surface utile de I'opération
CF: Prix de revient de I'acquisition foex@ en construction neuve
Co(t global de I'opération en acquisition-améliamat
A : Assiette de la subvention foncierBépassement = CF — (VFR x SU)

TauxE : Taux de subvention Etat
TauxCL : Taux de subvention des collectivités lesa
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Cas 1.
Les collectivités locales prennent en charge uaetibn du dépassement au moins ég&@% du montant de

la charge fonciére

Caractéristiques des opérations Taux maxima Plafondell' assiette de subvention
Taux E<50% 2 x (VFR x SU)

Construction neuve Taux E + Taux Cl< 100% ou 200% de la charge fonciére de référence
Acquisition-amélioration Taux E50% 0,4 x (VFR x SU)

cas général Taux E + Taux G1100% ou 40% de la charge fonciére de référerice
Acquisition-amélioration Taux E 75% 0,4 x (VFR x SU)

Immeubles déclarés insalubres Taux E + Tauxx@l00% ou 40% de la charge fonciére de référence

Cas 2.

Les collectivités locales prennent en charge uaetibn du dépassement au moins €égal®% du montant de
la charge fonciére

Caractéristiques des opérations Taux maxima Plafondall' assiette de subvention
Taux E<60% 2 x (VFR x SU)
Construction neuve Taux E + Taux Cl< 100% ou 200% de la charge fonciére de référence
Acquisition-amélioration Taux E 60% 0,4 x (VFR x SU)
Taux E + Taux Cl< 100% ou 40% de la charge fonciére de référerice

Pour lesopérations financées par les délégataird&PCl, départements) le taux de subvention plaésidie
50% et peut atteindre 75% (majoration de 25 poietdes plafonds d'assiette de subvention sontigless a
ceux exposés préceédemment (article R.331-24-1 dd)CC

Pour lesopérations de construction neuve ou d'acquisition-améliorafimancées par L'ANRU le taux
plafond de subvention de 50% peut étre porté a (fb&foration de 25 points) du montant du dépassenridat

ou les collectivités locales ne peuvent prendretarge financierement une fraction de ce dépasdeanaest
2004-1005 du 24 septembre 2004).

Subventions fonciéres en lle-de-Francgurticles R. 381-1 & R. 381-4; R381. 7 & R. 381-8 du CCH)

Les bénéficiairessont soit les organismes HLM et les SEM soit lefectivités locales qui s'engagent a une
cession aux mémes organismes. S'ajoutent dangégibe , les personnes physiques ou morales gliseat
des opérations financées en PLS et les personnadesmigui réalisent des opérations financées en PLI

Les terrains ou immeubles doivent étres acquisidepains de5ansa la date de demande sigbvention. Le
total des subventions (I'Etat + collectivité locdlae peut dépasser 80%.

La subvention fonciére est définie comme pour lgsea régions

enconstruction neuve

| assiette = CF — (VFN x SU |
enacquisition-amélioration

| assiette = PR — (VFA x SU) |

Taux et plafonds de I'assiette de la subvention faiere
1. La Participation financiére des collectivitésdles doit &tre au moins égale a celle de I'Etat .

Caractéristiques des opérations Taux maxima Plafondell' assiette de subvention
Taux E<40% déplafonné
Construction neuve Taux E + Taux Cl< 80%
Acquisition-amélioration Taux E 40% déplafonné
Taux E + Taux Cl< 80%

2. La Participation financiere des collectivitéest'pas a pariténais de 20% au moinsdu dépassement



23

(dérogation du préfet du département).
Subvention pour acquisition fonciere anticipée(articles 9 a 12 de l'arrété du 5 mai 1995)
Dans le cas d'acquisition fonciére anticipée lavreabon est définie ainsi :

erconstruction neuve: a 90 % du produit de la valeur fonciere de réféeepar la surface utile totale,
pris en compte dans la limite du codt d'acquisitiarterrain.

assiette = 0,9 SU x VFN ou (SU x VEN)0e® \

enacquisition-amélioration : & 70 % du produit de la valeur fonciére de réféeepar la surface utile
totale, pris en compte dans la limite du colt di&gition de l'immeuble.
\ assiette = 0,7 SU x VFA ou (SUKAJ x 70% \
Cette assiette ne peut étre supérieure au colt rédacquisition du terrain ou de I'immeuble.

7 .- Les ventes en |'état futur d'achevement (VEFA)

Afin de faciliter la mixité sociale dans les enstalimmobiliers la vente en I'état futur d'achévetf¢EFA)
est devenue possible depuis le décret 2000-104fékridr 2000 pour la réalisation de logements kifsa
sociaux financés en PLUS et PLA-I (circulaire dum&rs 2001; il en est de méme pour les logemeardaadeés

par PLS(circulaire du 30 décembre 2003).

Les organismes HLM ne peuvent acquérir quwmbre minoritaire (ne dépassant pas la moiti€) des
logements individuels ou collectiflans une méme opérationLe calcul de I'assiette de subvention est dans ce
cas identique a celui des logements PLUS et PL4pbgé précédemment.

Le déclenchement de la subvention au titre de hsuige fonciere" est fait par comparaison de lagghar
fonciere des logements acquis en VEFA avec lesix@afenciéres de référence- construction neuve.

Le calcul de la subvention fonciere est identiquelai présenté pour les logements financés en RitlPE A-

l.

Le promoteur doit justifier les colts de I'opératgui motiveraient la demande d'une surcharge éoaci

S'il n'y a pas de justificatif, dans une opératapart du colt du foncier représente entre 1@@% du co(t

de l'opération.
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Liste de textes pour le calcul des subventions @¢s préts

articlesR. 331-10, R. 331-15, R. 331-15-1 du C@Gibdalités du calcul du montant de la subventigfindion
de la surface utile, possibilité de majorations).
articlesR. 331-24, R. 331-24-1, et R. 331-25 du Cgiltlventions fonciéres et ses bénéficiaires).
article R.381-1 a R.381-4 ; R.381-6 a R.381-8 du Qdikpositions particuliéres a la région Tle-de-Fn subventions

spécifiques aux logements locatifs ou subventionsiéres)

arrété du 10 juin 1996 relatif a la majoration I@ssiette de subvention et aux caractéristiques
techniques des opérations de construction, d’amadlom ou d’acquisition-amélioration d'immeubles
en vue d'y aménager avec l'aide de I'Etat des lag@siou logements foyers a usage locatif modifié
par arrété du 17 janvier 2C07

arrété du 5 mai 1995 relatifs aux subventions de I'Etatipla construction I'acquisition ou

I'amélioration des logements locatifs aidgsicul de I'assiette de subvention et rectificadii 1/07/1995 et du
10/06/1996).

arrété du 26 aodt 2005 relatif a diverses dispositionacemant l'attribution de préts et de
subventions pour la construction et l'acquisiti@nlaogements annexe Il: pieces a fournir en vue de
I'obtention d'une décision concernant les opératiilJS, PLA-I, ou PLS

circulaire n° 99-71/UC/FB/DH du 14 octobre 1999 relative arise en place du prét locatif a
usage social (PLUS).

circulaire n° 98-31 du 4 mars 1998 relative a é@ahcentration des décisions administratives
individuelles en matiére de logement : dérogatiamcernant la quotité de travaux et le colt
d’acquisition - lettres type jointes

circulaire interministérielle n° 97-51 du 29 m&9r relative au financement de logements locatifs
sociaux pouvant bénéficier de subventions de I'iEgtatde préts de la Caisse des Dépbts et
Consignations (équilibre d’opération

note technique du 22 novembre 2000 modifiee paota DGUHC du 11 décembre 2006 relative
aux hypotheses économiques a prendre en comptelgeérification de I'équilibre des opérations
financées en PLUS et PLA-I.

circulaire n°2007-07 du 22 janvier 2007 relatavéélaboratiordes conventions de délégation de
compétenceen matiéres d'aides au logements prévues auxearticl301-3, L .301-5-1, L. 301.5-2 et
L. 321-1-1 du code de la construction et de I'fzioib issus de l'article 61 de la loi n° 2004-80918
aolt 2004(majoration de l'assiette de subvention : annexeddtuments annexés :. B. - Tableau récapituldtif
régime d’aides applicables).

décret 2004-1005 du 24 septembre 2004 pris papplication du premier alinéa de I' article 14 de
la loi n°2003-710 du & aolt 2003 d'orientation et de programmation pawille et la rénovation
urbaine et relatif aux majorations des subventiaosordées par I' Agence nationale pour la
rénovation urbaine.

décret n° 2005-1030 du 25 aolt 2005 modifianbl#ecde la construction et de I'habitation et relati
a diverses dispositions concernant l'attribution piéts et de subventions pour la construction,
I'acquisition et la réhabilitation de logements

circulaire annuelle relative a la mise en ceuvre tiepolitique du logement et a la programmation des
financements aidés de I'Etat
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Calculs du loyer maximum de la convention - APL

sous le régime de la surface utile
1 —Les loyers sous le régime de la surface utile diféérents phases de calcul

2 — Loyer maximum des opérations financés par subvesitt préts (PLUS, PLUS-CD, PLA-1)
2.1 - Loyer maximum de base au m? défini au pldional (LMzone x CS)

2.2 -Loyer plafond au m2 défini au plan local

2.3 - Recommandations nationales

2.4 - Loyer maximum au m? fixé dans chaque congenti

2.5 - Modulation du loyer maximum fixé pour chadogement

2.6 - Plafonnement du loyer en cas de surfacesxasnmportantes

2.7 - Loyer accessoire maximum des garages fixé daconvention

2.8 - Loyer des opérations PLA - intégration

2.9 - Loyer des opérations mixtes : conventionndrgkaal ou par parties

3 —Loyer maximum des opérations financées par des ptétes
3.1.- conventions autres APL soumises a la régléatien de la surface utile
3.2 conventions APL non soumises a la réglememtakiola surface utile

4 — Liste de textes et documents pour les calculsa@esd maximum
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Les loyers sous le régime da surface utile

Cas des logements financés par des préts et subvens PLUS:

Loyer maximum de base

au m2 de surface utile (SU)

est défini par la circulaire annuelle fixe
les loyers maxima

Loyer maximum de bakMzone x CS

ant
Niveau national

base administration central

D

Loyer PLAFOND au m?

des conventions APL deutes
les opérationsayant les méme
caractéristiques

Le loyer plafond est défini a partir du loy
maximum de base auquel est appliqué
majorations fixées par un baréme local.
baréeme est inscrit dans la convention AR

Ce bareme local est limité & +12% du Ig
gnaximum de base (cas général) ou a +
(cas des immeubles avec ascenseurs
le cas des conventions-APL signées e
I'Etat et les bailleurs sociaux.

Ce baréme local est limité+20% dans le
cas dopérations financées par
délégataires.

er
des
Ce Niveau local
DL,
yer DDE

'@&jorations locales plafonnées
dans

ntre +12% ou + 18%

du loyer maximum de base

A

Délégataires
tegjorations locales plafonnées
+20%

du loyer maximum de base

jS¥

D

Loyer MAXIMUM

en € par m2 de surface utile /moi

Ce montant est fixé dans
convention-APL de chaque
opération considérée e
particulier.

Pour chaque opération considérée e
particulier, le loyer maximum qui est fi
ans la conventione peut pasdépasser |
loyer plafond local

Rar exemple pour une opération dotée d
chauffage au gaz, située en zone 2 avec
fogements de 57m2 de SU en moyenne et y
de 1,0402, une majoration de 3,5% ,liée 3
type de chauffage et LMzone =4,76€/m?2

le loyer maximum ne pourra pas dépasser :
4,76 x 1,0402 x 1,035 =5,12 €/m?

Cette valeur constitue lanite supérieure qui
ne doit pas étre appliguée de manié
automatique.

Xe

e Niveau local

'un
des
nCS

ce

Décision prise
par lesDDE
ou lesdélégataires

e (EPCI, département)

Loyer MAXIMUM

pourchaque logement

d'une opération donnée

Pourchacun des logementsi'une opératio
le loyer maximum ne peut dépasserl
produit:

loyer maximum au m2 x Su du logement x
coefficient de modulation.

Loyer maximum inscrit dans la convention

éventuellement un coefficient de modulation liéa
situation du logement dans l'immeuble.

Leyer pratiqué doit étre fixé a un
niveau inférieur ou égal au loyer maxim
du logement en tenant compte
ressources du locataire.

>

le
Niveau local
¥ Bailleurs sociaux
a
e
um
des

10% au maximum des logements d e chaque opératiorepeétre loués a des ménages dépassant de 20Usa

les plafonds de ressources. Pour ces logemerlsy/lrs maximum pourroréitre majorés dans & limite de 33%.
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Le loyer maximum des opérations financées par de gts et subventions
PLUS, PLA-I

Le calcul du loyer maximal au m? de surface y&e] fixé dans lesonventions-APL est toujours déterminé
sur la base d'un plafond national qui peut étreptdau plan local dans certaines limites (modulatiou
majorations locales) et donne droit & l'aide perabsée au logement [APL] pour les locataires quiplissent
les conditions d’octroi de cette aide (art. R 35@43CCH).

Le recours a la surface utile pour le calcul dgei® concerne la plupart des conventions-APL casctiepuis

le 1er juillet 1996 entre I'Etat et les bailleurx®mux.

Pour une opération donnée, le loyer maximum au sh3léterminé sur la base d'un plafond nationalefioy
maximum de base) qui peut étre adapté au plandaee certaines limites (loyer plafond local).

Il est fixé a partir d' un loyer maximal de zonss@cié au secteur géographique de I' opératiorgréntg cas
échéant en fonction de caractéristiques de quatlippndéré par un coefficient de structure pouir eompte
de la taille moyenne des logements.

Le loyer accessoirgnaximum qui peut étre demandé, notamment pourakioshement des véhicules, n'est
fixé qu'auplan local.

Le montant du loyer maximum pour chaque logemenffied réglementairement par l'article R.353-16 du
Code de la Construction et de I'Habitation :

Depuis le £"janvier 20086, il est actualisé par l'indice tringstde référence des loyers (IRL). Le calcul de ce
indice a été modifié par l'article 9 de la loi 260BL du 8 février 2008 pour le pouvoir d'achati

« correspond a la moyenne , sur les douze dernieis, de I'évolution des prix a la consommatiorsttabacs

et hors loyers ».

La publication de L'IRL est assurée par I'INSEE pkamiére mise en oeuvre de l'article 9 de la0fig2111 a
été publié le 14 février 2008 (avis relatif a licw de référence des loyers du quatrieme trimeXi¥ au
Journal officiel du 16 février 2008 page 2846).

N.B. Dans ce chapitre lorsqu'il est écrit le mot convemtil faut lire convention-APL;
tout autre référence a un autre cas de conventgirpeécisée : par exemple pour les majorations
fixées dans les conventions-types de délégatiaompétence.
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Extrait du C.C.H.
Article R. 353-16
1° Le loyer maximum applicable aux logements cotigenés, ainsi que les conditions de son évolusiomt
fixés par les conventions.
2° Pour les conventions conclues postérieurementeaujuillet 1996, y compris celles conclues loes d
I'acquisition des logements, le loyer maximum dagtkre logement est le produit des trois élémentsasts :
a) La surface utile du logement ;
b) Le prix au m? applicable & I'ensemble des logegséde I'immeuble ou de I'ensemble immobilier cuii f
l'objet de la convention, établi en tenant compés daractéristiques de ce dernier, notamment de sa
localisation, de la qualité de sa constructioneeladtaille moyenne des logements ;
c) Le coefficient propre au logement, établi eratércompte notamment de sa taille et de sa situatiosein
de I'i'mmeuble ou de I'ensemble immobilier.
La surface utile est égale a la surface habitablegement, telle que définie a l'article
R 111-2, augmentée de la moitié de la surface desxas définies par un arrété du ministre chargé du
logement.
La somme des résultats du produit, pour chaquemege du coefficient par la surface utile ne dais p
excéder la surface utile totale des logementsimienBuble ou de I'ensemble immobilier qui fait letbfle la
convention".*
La convention mentionne la surface utile totald'idemeuble ou de I'ensemble immobilier et le caxéint
applicable a chaque logement. [coefficient de matifurh]
Les annexes qui n'entrent pas en compte dansdel ¢ la surface utile peuvent donner lieu a peice d'
unloyer accessoiredans les limites et conditions fixées par la ewion.
.
4° Le loyer maximum est majoré dans des limitesefxgar décret pour les catégories de logements
nouvellement conventionnés suivantes :
a) Les logements déja occupés lors du convergioent, lorsque les occupants sont des ménagededont
ressources sont supérieures aux plafonds mentiodnda premiére phrase de l'article R. 331-12;
b) Les logements financés par des préts locatiisage social, quand les logements sont attrildiaés les
conditions fixées au Il de l'article R. 331-12,@sdnénages dont les ressources sont supérieurgaafomds
mentionnés au a ci-dessus.

* C'est de cet alinéa que résulte le fait quégirmination des loyers maxima obéit a une logdpie
répartition puisque le produit locatif total ne ppeas dépasser le produit de la surface utilegqiat
le loyer maximum au m2 qui a été fixé dans la cotiea.
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2 -1 - Loyer maximum de base au m2 défini au plaational

(LMzone x CS)

Le loyer maximum de base au m2 est le résultgtrdduit :

d’un loyer maximum de zon@gMzone) par un coefficient de structu(€S) qui permet de tenir compte de la
taille moyenne des logements. Ce coefficient eshtique a celui utilisé pour le calcul de l'assette
subvention soit :

CS=0,77 x [1 + (NL x 20 m2/ SU)]
ou SU est la surface utile totale Mt le nombre de logements de I'opération.
Les loyers maxima de zone ont été définis initi@etrau plan national par les circulaires du 7guill999 et

du 18 octobre 1999 et sont actualisés chaque ann#&# juillet par circulaire ministérielle.

lIs sont exprimés désormais en euros pgrden surface utile et par mois selon 4 zones (zoeelbis lle-de-
France et Paris, zone 2: agglomération de plu®98éQ@0 habitants; zone 3 le reste du territoire).
Ce loyer maximum de base est utilisé pour caldakeniveaux du loyer plafond local.

2-2 - Loyer plafond au m2 défini au plan local

Le loyer plafond au m2 applicable au plan localezstuite défini soit par la DDE soit par les détagas, sur
la base du loyer maximum de base (CS x LMzone)'atde d’'unbaréme localétabli par leurs soins.

Ce baréme local précise les majorations applicablegonction de la localisation et des caractépsts
techniques de I'opération.

Le loyer plafond local s’obtient donc a partir dayér national de base : CS x LMzone augmenté des
majorations (marges) prévues par le baréme local.

Seule contrainte réglementaire : le jeu cumulé différents critéres retenus par le baréme locapagt se
traduire par un dépassement du loyer maximum de (@8 x LMzone) de plus de2 % dans le cas général ou
18 % pour une opération avec ascenseur. Il s'agit dmeede droit commun.

Dans les cage délégation de compétencée bareme des majorations applicable en fond®ita qualité de
l'opération ne doit pas dépasser de plug@fé le niveau de loyer maximal hors majoration ; cextasaximum
est fixé dans I'annexe 5 des conventions-type®lfgation de compétence.

La fixation ou modification de ces critéres doiteéprécédée d'une concertation avec les organiseiksurs
locaux et, a l'issue de la concertation, le baramgicable des majorations du loyer maximum de j@sex
LMzone) doit étre inscrit dans la convention-tyged#légation de compétence.

Les plafonds locaux de loyer ainsi déterminés cimstt le loyer maximum inscrit dans les conventions-
APL de toutes les opérations correspondant a cesewitér

Ces majorations (ou marges ) sont liées :

- a des criteres techniques (voir les recommanastiationales paragraphe suivant)

- a la localisation des immeubles et au contextallpun baréme est défini librement a I'échelaralselon
ses spécificités (bassin d'habitat, département).

2-.3 - Les recommandations nationales pour majooas liées a des critéres techniques

Il convient ici de bien distinguer d’'une part legjorations relatives aux criteres techniques (csaamn type

de chauffage ou niveau d’isolation) qui sont défnau niveau national par le ministére en chardegkment

et d’'autre part les majorationmur localisation et contexte localdont la définition est pleinement de la
responsabilité des acteurs locaux : DDE ou délégaten concertation avec les bailleurs sociauxs Le
recommandations nationales relatives aux margebnitaees sont rappelées a l'occasion de chaque
actualisation annuelle des loyers maxima et fobfdt d'une annexe spécifique.

Trois paramétres sont ici pris en considération :

A. Niveau des charges de chauffage et d’eau chausmnitaire incombant au locataire :

Une majoration de loyer est possible pour tenirutendes choix énergétiques et des équipementsganbfa
maitrise de la facture énergétique a la chargeodatdire. Cette majoration est destinée a favoudtssr
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investissements permettant une réduction des cha@es remettre en cause I'équilibre de I'opératiom
veillera toutefois a ce que cette majoration sdérieure a 'économie de charges attendue pdocgaire.
Les dépenses d’énergie et les frais d’entretiemussériels supportés par le locataire sont fonadieta nature
de I'énergie utilisée pour le chauffage et I'eawawde sanitaire, de la tarification — colt du kWhdet
labonnement - des différentes énergies utiliséadmifffage, ECS et électricité spécifique), de lalitg
thermique du batiment (performance de I'envelopgpes équipements) et de la situation climatique.

Les baremes locaux de majoration tiendront comme donditions climatiques locales. lls peuvent étre
différenciés en fonction de la qualité thermiquebdtiment et du type d’énergie utilisée pour leuffege et
'ECS (eau chaude sanitaire)

Les labels de performance énergétique sont derdemtéressants pour accompagner l'innovatioaidsr la
maitrise d’ouvrage a se maintenir dans des démadd@rogres. lls dégagent des gains en matiechatges
locatives. Il convient donc de les encourager.

Dans tous les cas, compte tenu de la nécessit@iiaser le codt global (loyer + charges) pourdeataire et
des incertitudes sur I'évolution a moyen terme datet de la structure tarifaire des différentesrgies, les
majorations ne devraient pas dépasser les valeivanses.

Majorations maximales recommandées pour le loyema(eirculaire annuelle UHC/DH2 relative a la fixat du
loyer maximal des conventions)

a) Cas des opérations soumises a la RT 20@@rmis de construire déposé avant le ler septemb2906)

Niveau réglementaire RT 2000/ Label HPE RT 2000 Lad THPE RT 2000
Majoration de loyer au mj 1% 204

b) Cas des opérations soumises a la RT 20@fermis de construire déposé a partir du ler septermb 2006)
Niveau réglementaire RT 2005 Label HPE RT 2005 Label TPE RT 2005

Label HPE EnR RT 2005 | Label HPE EnR RT 2005
Label BBC 2005

Majoration de loyer au mj 2% 3% 4%

Les majoration sont liées a la date de demande rdagpde construire et a la réglementation thermiqssociée a cette
date.

B. Présence d’ascenseur :

La majoration minimale de loyer au m? a retenircas d’ascenseur est de%. La majoration moyenne
recommandée est celle utilisée dans la majorati@hdd subvention (5% ou 6%).

Dans le cas d'un immeuble ou d’'un groupe d'immesitjai n'est que partiellement doté d’ascenseurs, la
majoration prévue par le bareme départemental&t réduite, par exemple en fonction du pourcentis
logements appartenant a des cages d’'escalier néesdd’'ascenseur.

C. Présence de locaux collectifs résidentiels :

La majoratiorecommandéede loyer au m? est égale & la majoration régleanentde subvention soit

(0,77 x SLCR) / (CS x SU) |

ou SLCR est « la surface des locaux collectifeledgiels ou de service qui sont réservés a I'usxgtusif des
locataires, étant précisé que la surface des lotmabhniques ou des espaces de circulation n’'esprigesen
compte», SU est la surface utile total€& est le coefficient de structure

2-4 - Le loyer maximum au m? fixé dans chaque contien-APL

Le loyer maximum au m?2 fixé dans la convention-AlLa chaque opération ne doit pas dépasser l& loye
plafond local qui lui correspond compte tenu decsgacteristiques.

exemple: une DDE établit dans son bareme local uapration de + 3,5 % pour la présence d'un chauéfag
au gaz

dans le cas d'une opération dotée d’'un chauffaggam) située en zone 2 avec des logements de 86 m?

surface moyenne et un CS = 1,05, (LMzone = 4,76:€(au £" juillet 2005)
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le loyer plafond local sera égal a CS x LMzone agigpé de 3,5 %, soit 5,17 €/ m2

et il ne devra pas étre fixé dans la conventiocetée opération un loyer maximum au m?2 plus élevé

Hormis pour les 10 % de logements qui peuventdtrbués a des ménages dont les ressources exdéslien
plafonds de ressources dans la limite de 120% slplaéonds, aucun dépassement par rapport au péafend
local ne saurait étre demandé ou discuté au nigealnaque opération.

Les limites supérieures des loyers locaux plaforeldoivent pas étre appliqgués de maniere autoneaétjles
gestionnaires des financements des logements sabigvent veiller a la solvabilité des locataireappel de la
"circulaire annuelle loyers maximum?")

2 -5— La modulation du loyer maximum fixé pour chag logement

En application de l'article L 353-2 du CCH, la cention-APL fixe le montant maximum des loyers de
chacun des logements de l'opération. Le montantioger maximum au m?2 de l'opération fixé par la
convention ne suffit donc pas pour définir ce guledoyer maximum possible pour chaque logemeat. L
convention doit préciser la surface prise en compte le calcul du loyer maximum de chaque logement
A cet effet, la base de calcul du loyer maximumrpthaque logement est constituée par le produisade
surface utile par un coefficient propre au logenetroposeé par le bailleur.
Ce coefficient, souvent appetéefficient de modulatiorpeut varier autour de 1 en fonction de la qualitdu
service qu'il apporte comparativement aux autrgerents de méme surface utile.
La modulation a pour objet d'atténuer les rigiddés systéme qui s'appliquerait uniguement aftase utile
de chaque logement, sans correctif d'aucune sorte.
Le coefficient de modulation appliqué a chaque mhoget ne doit pas conduire a s'affranchir du pladéoment
des loyers. La modulation ne doit pas "fabriques”la surface utile supplémentaire a celle de Irabte de
l'opération. C'est a dire que le cumul des surfatéss auxquelles ont été appliquées des codfiiciele
modulation ne doit pas excéder le total des susfatdes avant application de ces mémes coeffigiéutir
exemple de calcul au chapitre coefficients de nmatchr propres aux logements) .
Le plafonnement des loyers obéit donc a une loggigépartition entre les logements du produit tibca
maximum qui est égal au produit de la surface tilale par le loyer maximum au m? fixé dans lavestion
pour l'opération.
Cette logique de répartition est comparable a cfetantiemes utilisés pour la répartition desgdmdans les
copropriétés privées étant précisé que c'est tlaceiutile modulée” qui joue ici le role des tames et non
pas le coefficient de modulation.
Il faut donc bien distinguer :
d'une part,
le coefficient de structure: 0,77 x [ 1 + (NL x 20 m?/SU) ]
qui concernd'opération considérée dans son ensemblet qui n'intervient qu'au stade du montage pour
calculer I'assiette de subvention et pour guidezheix du loyer maximum au m? fixé dans la convamtiCe
coefficient est ensuite totalement " délaissésaue des calculs .
d'autre part
les coefficients de modulation propresa chaque logementui sont définis sur l'initiative du bailleur pour
chacun des logements de l'opération. Ces coefficients smutits dans la convention au cété de la surface
utile ; ils interviennent pendant toute la durédaleonvention pour déterminer le loyer maximumctaque
logement.
Ce loyer maximum de chaque logement est égal alujtrde trois termes :
- le loyer maximum au mz fixé a I'échelle de I'gi&m,
- la surface utile
- le coefficient de modulation propre au logementsidéré
Les surfaces utiles et les coefficients de modutagpropres a chaque logement sont proposés par les
organismes bailleurs aux "services instructeur®DE ou aux délégataires - qui devront vérifier dae
modulation n’entraine pas de dépassement de lacgudtile totale au niveau de I'opération.
Ces éléments sont annexés a la convemtiant I'entrée des premiers locataires dans les lieux.
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2-6 — Le plafonnement du loyer en cas de surfaceaexes importantes

Quand les surfaces annexes sont importantes paoriagp la surface habitable du logement, afin tBéwin

loyer trop élevé celui-ci est plafonné comme liuadi une annexe da circulaire annuellerelative a la fixation

des loyers et redevances maximales des logemebogeetents-foyers des opérations conventionnées.

"le loyer maximum au m2 de surface utile qui esé filans la convention APL aprés majoration, doi &l

aprés application des majorations résultant dunbaecal que le produit locatif maximum (égal aaduit de

la surface utile totale par le loyer conventionné) dépasse pas de plus de 18 % (25 %dans le cas des
immeubles avec ascenseur) le niveau qui auraiteés@en en I'absence de toute surface annexe &tule
marge appliqguée au loyer maximal de base mensigdhe x CS)".

Deux exemples d'application sont présentés damsebe de la "circulaire annuelle loyer"

2-7 - Le loyer accessoire maximum des garages fiaés la convention

En application de l'article R 353-16 (2°) précitd.es annexes qui n'entrent pas dans le calcuadrifface
utile peuvent donner lieu a la perception d'un logecessoire, dans les limites et conditions fixgas la
convention". En conséquence, aucun loyer accesseipeut étre percu si son montant maximum n'agfgas
inscrit dans la convention comme le montant duraygechaque logement.

En pratique, cette disposition concerne essentielte le loyer accessoire qui est percu pour lesggs qui ont
été construits pour le stationnement des véhiatlesventuellement, pour les jardins, cours easses.

En revanche, le loyer des garages demeure libsgutls sont loués a une personne non-locatairea d'u
logement social de I'opération considérée. Touselmibailleur doit inscrire & la convention un logecessoire

maximum.

2-8 — Le loyer des opérations PLA - |

Les opérations PLA —I se caractérisent par des ptédes subventions a taux plus favorables. Etmeqmartie,
les plafonds de ressources pour l'attribution dgements de ces opératisent inférieurs ou égaux a 60 % a
ceux fixés pour les opérations PLUS. De méme lerloyaximum de base au m? (LMzone) est infériecelai
d’'un loyer PLUS et il est inscrit dans les convensi comme pour les opérations financées avec PLUS.

2-9 - Conventionnement unique ou par parties dapschs des opérations mixtes

A ne pas confondre avec conventionnement globdloir derniere page)

- Opérations composées de logements en habitat eclif et de logements individuels

Il nest pas nécessaire d’identifier au sein deérafions mixtes (habitat collectif et habitat indiel) des
sous-groupes de logements homogénes de faconrdr défi chacun d’eux un plafond de loyer au m2iqui
soit propre.

En effet, le calcul du loyer au m? sur la base culpit " CS x LMzone " fait que le produit locatdtal est le
méme quel que soit le parti adopté.

La simplicité pousse donc a priori a une approcomvention unique" quitte a se servir de la modamapour
tenir compte des écarts de situation entre lesiegés au sein de I'opération.

Toutefois, dans le cas d’'une opération mixte tétgiogene, par exemple une opération comprenard gart

un immeuble collectif avec des petits logementd'atitre part des grandes maisons individuelles)dére
d’'ouvrage préférera peut-étre dans certains casfigpéséparément pour chaque tranche le loyer maxi au

m2 qui lui correspond surtout si la réalisationtdodommencer par I'immeuble collectif et donc pas le
logements qui seront assortis d'un loyer maximuus @levé que celui correspondant a I'opérationidénde
dans son ensemble. Il proposera alors un convewrinant par partie, ce qui revient & établir deuxeations
distinctes, I'une pour I'immeuble collectif et I'ai@ pour les logements individuels.

Pour calculer la majoration sur le loyer au m2 démscas des opérations mixtes faisant I'objet d'un
conventionnement unique on se contentera en peatitpu faire simplement la moyenne des majorations
prévues par le bareme local sur chacune des phdiesgenes de I'opération, en tenant compte aurbeso
poids relatif des volets de I'opération mixte agEéau prorata des surfaces utiles.
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Toutefois, la régle de base du conventionnementegirévoirune convention pour chaque opératioret
d'inscrireun seul loyer maximum par convention.
Opérations a financementmixte :
Pour les opérations a financement mixte, c'est@-ticevant un financement PLUS pour une partie des
logements et un financement PLA-I pour l'autreipates taux de subvention et les montants de |dgdrase
maximum au mz2 étant différents par type de finarergmil faut faire DEUX CONVENTIONS différentes :
une pour les logements financés en PLUS, une paulogements financés en PLA-L. Il en est de méihe s
s'agit d'une opération financée en PLUS et PLS.
Pour une opération qui éventuellement bénéficieladt 3 types de financements : PLUS, PLA-I, PUSaLit
faire 3 conventions c'est a dire UNE part typeidarfcement.
Ainsi a chaque financement correspond une conventicest un seul plafond maximal de loyer.
extrait de la convention-APL signée entre |'Etat et les bailleurs sociaux les délégataires et bailleurs
sociaux.;(annexe de l'article R.353.1)
Loyers fixés par la convention a la date du
6. Le prix mensuel du loyer maximum visé au 2°-b)’dditle R.353-16 est fixé a :
..(X).. € I mois le m2 de surface utile pour legdments avec financements PLUS (logements ord@)aire

Désignation des annexes n' entrant pas dansdel ¢k la | Loyer maximum en €/mois susceptible d' étre percu (
surface utile et faisant I' objet d'une jouissagxeusive. R 353-16-2° dernier alinéa)

Décompte des surfaces et des coefficients propresxdagements appliqués pour le calcul du loyer mamium

Désignation des | Surface habitable Surface réelles deSurface utile Coefficient propre| Base d e calcul Loyer maximum

logements R 111-2du CCH | annexes R353-16-2 CCH | au logement du loyer en € par mois
R353-16-2° CCH R353-16-2 CCH

colonnel colonne2 colonne3 colonne4 colonne5 colonne6 lonce7

TOTAL

3- Le loyer maximum des autres opérations

3-1 - Les autres cas de conventions APL soumisemaurface utile
L'utilisation de la surface utile dans le calcukdeyers concerne également les conventions-APIclees
pour les logements financés avec un prét locatifabdPLS), un prét conventionné locatif (PCL) icet
R353-127 du CCH).
Le loyer maximum de base est calculé comme pouotggnents financés par une subvention PLUS eré&in p
de la CDC. c'est le produit du :
loyer maximum au m? valable dans la zone (LMzorze)l@ coefficient de structure de l'opération (CS).
Les possibilités de répartition éventuelle des fdeygar le bailleur sont également les mémes que lgsu
opérations PLUS et PLA-I.
Pour chaque catégorie de prét, seuls difféerentilean du loyer maximum de zone et les majorations
permises ; 'amplitude et les conditions d'utilisat de ces majorations sont précisées chaque atanéela
circulaire qui actualise les valeurs des loyersimam des conventions-APL.
Logements neufs financés par des préts PLGarticle R. 331-17 & R. 331-21 du CCH.)
Le loyer maximum dans les conventions -APL est ada\izone x CS.
La valeur du loyer maximal est fixée annuellemenhi&eau national et localemesaicunemajoration locale
n'est autorisée.
Elle correspond a celle du loyer PLUS en vigueujonég de 50% (circulaire du 23 décembre 2004)
Rappel pour les délégataires : il n'y a pas deticgent PLS réservé a 'ANRU.
Logements existants et "PALULOS communalés
Les PALULOS dites " communales " concernent lesratgns d’amélioration qui sont réalisées par des
bailleurs autres que les organismes HLM et les SEM. sont :"les établissements publics a caractére
administratif sous tutelle des collectivités losakt gestionnaires de logements (CCH art R. 3Z331; les
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communes ne disposant pas d'établissements palliomistratifs placés sous leur tutelle et gestaines de
logements” (CCH art R. 323-1, 3°) [définition decleculaire annuelle relative a la fixation du loyeaximum

des conventions].

Dans le cas ou le bailleur d'un ensemble immobililem conventionné auparavant décide d'un
conventionnement et & la passation d'un nouveau bail avec I'edftéenouveau locataire dans le logement, le
calcul des loyers est fait sousrtigime de la surface utile ce calcul est le méme que celui des opérations de
logements PLUS mais l@sajorations locales ne sont pas autorisées

3-2 - Les conventions APL non soumises a la surfactle
logements existants gérés par un organisme HLM
En pratique, les logements existants donioiger des baux en coursest calculé sur la base de la surface
corrigée et pour lesquels le passage a la surtileesarait trop complexe et se révélerait désagaux pour
les locataires, notamment les logements réhabpaésine PALULOS restent soumis a la surface agerig
Logements existants appartenant a des bailleursrasit
Notamment dans le cas des logements existants bgaaficié de PALULOS dites communales (voir
définition paragraphe précédent) les loyers maxineomt calculés sous le régime de la surface
corrigée, lorsqu'il y a des baux en cours.
logements existants et travaux financés par ’ANAHPour mémoire)
Les logements des opérations bénéficiant d'uneestion de 'ANAH sont soumis a laurface fiscal€e'
définie par la surface habitable augmentée de iiédes annexes dans la limite de 8 m? par logéntes
bailleurs signent une convention avec I'ANAH (detiR353-4 du CCH).
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Liste de textes pour le calcul des loyers sousrkgime de la surface
utile

Article R. 353-16 du CCH (définition des élémentsnposants du loyer, dont surface u#éc).
LOYERS

Circulaire annuelle relative & la fixation du loyeaximal (application au®l juillet).

CONVENTIONS
Article L 301-5-1, article L 301-5-2 du CCH (déldigm de compétence et conventions);

Article L 351-1 et suivants (aides personnaliséemgement);

Article L 353-1, article R 353-1 et suivants (réginuridique des logements locatifs conventionnés;
dispositions générales applicables aux logememigectionnés);

Article L 442-1 a L 442-10 ; article R 442-1a R 482loyers des organismes HLM);
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LES COEFFICIENTS

UTILISES dans la réglementation de la surface utile

1. coefficients de structure

2. coefficients de modulation
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Le coefficient de structure de l'opération

et ses propriétés de base vis a vis du calcul ded&ette de subvention edu loyer
Le coefficient de structure permet de tenir congltbalement a I'échelle de I'opération de la terogades
petits logements a codter plus chers au m2 qugréexs : c’est keffet taille» que la définition des plafonds
de loyer et des niveaux d’aide ne peut ignorerf, aourir le risque que les maitres d’ouvrage uisgent plus
construire que des grands logements.
Définition du coefficient de structure

CS = 0,77 x[1+ (NLx20 m2/SU)]

formule dans laquelle :
- NL est le nombre total de logements de I'opération,
- SU est la surface utile totale de I'opération.
La précision requise dans le calcul du coefficidat structure est de 4 décimales apres la virgulette
précision est suffisante pour limiter a moins d®2l a I'échelle de I'opération, I'approximation darsurface
servant de base de calcul & la subvention et alujpdocatif. Cette précision est cohérente avdie @ usage
pour les surfaces de logement, soit 2 décimalassdarvirgule (soit une approximation de 1 dm2lawsurface
de chaque logement).
Le coefficient de structure est défini a I'échalkel’ensemble de I'opération
En effet, seuls comptent la surface utile totalle @ombre total de logements.
Soit par exemple deux opérations différentes A aly&t le méme nombre de logements : 5 et la méme
surface utile totale : 255m?

Opération A : 18 m2, 33 m?, 49 m2, 68 m?, 87 nwtal : 255 m2

Opération B : 43 m?, 48 m?, 49 m2, 57 m?, 58 matal : 255 m2
On vérifie que le coefficient de structure est Enme pour les deux opérations, soit 1,0719.
Il ne dépend que de la surface utile moyenne degglements de I'opération
En effet, CS peut s’écrire :

CS = 0,77x[1 + 20m2/(SU/NL)du CS = 0,771 + (20 m2 kurface utile moyenne) ] \

Par exemple, si I'on remplace dans I'opération &pdente le logement de 43 m? par deux logeméamsjé
31 m2 et l'autre de 63 m2, on se trouve en présdhe opération B’ caractérisée par la surfade atoyenne
de logement, soit 51 m2 (6 logements pour 306 ngudiace utile totale) pour laquelle on vérifie deie
coefficient de structure n’a pas changé, bien gushbre total de logements et la surface totaémso
différents.
On peut retenir que le CS vaut 1 pour un logemenéd m2 de surface utlen fait, la valeur exacte est de
0,9998 pour 67 mZ.
Le coefficient de structure sert a régler le niveaules subventions et des loyers, a la hausse ou &ésse
selon que la taille moyenne des logements est iriure ou non a 67 m2.
Il intervient au coté de la sark utile pour adapter le niveau de I'assiette desntion (hors garages).

VBXxCSxSUXx(1+CM)
ou VB est la valeur de base du m2 de surface utile eteCddefficient de majoration.

Il intervient, au coté du loyer maximum au m2 dee@.Mzone), pour adapter le niveau des loyersantion
de la taille moyenne des logements de I'opération :

(CS x LMzone) x SU. |

Le coefficient de structure est utilisable & toutekes échelles sans modification sur le calcul des
subventions et des loyers.
En effet, on constate que le produit CS x SU guirinent dans le calcul des subventions et degdayest pas
affecté selon que les calculs sont menés de magigvale ou détaillée.

Soit par exemple I'opération suivante, composéeé lbgements :

Surface de chaque logement : 18 m?, 25 m?, 386m#)2, 65 m2, 78 m? ; surface totale : 270 m?

Sur I'ensemble de I'opération la surface moyerarel@gement est de 45 m2:
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Si lavaleur de CS =1,1122 le pibdCS x SU = 300,30 m2
Considérons alors deux tranches au sein de qettation :
Tranche A : 3 logements de 18 m?, 25 m?, 65 nusSotal des surfaces tranche A:108 m?2
Tranche B : 3 logements de 38 m?, 46 m?, 78 8wus-total des surfaces tranche B:162 m?
A I'échelle de la tranche A :la surface moyennelpgement est de 36 m?; le CS =1,1977
le produit CS * SU =129, 36 m2
A I'échelle de la tranche B: la surface moyenaelpgement est de 54 m?; le CS = 1,0552
le produit CS * SU = 170,94 m2
On vérifie ainsi que : 129, 36 m2 + 178,82 = 300, 30 m2
Ceci démontre que I'on peut faire le calcul des l@ys et des subventions a I'échelle de 'ensemble de
'opération ou par sous-partie sans que cela changau total le résultat final, en calcul de subventio
comme en produit locatit
Il en résulte en pratique que la subvention etrdelpit locatif ne sont pas affectés au total siéalisation de
I'opération est conduite par tranches conventioamédinancées une année apres l'autre.
On pourrait décomposer I'opération en 6 tranches ldgement pour chacune desquelles on aurait :

tranches Logement 1| logement2 logement3 logement2 logemi@ | logement6 ensemble
su 18m?2 25m? 38m? 46m?2 65m? 78m2 270 m?
cs 1,6256 1,3860 1,1752 1,048 1,0069 0,9674 1,1122
Su X cs 29,26m? 34,65m? 44,66m? 50,82m? 65,45mp 75,46m? 300,30m?

On vérifie ainsi que I'on peut conduire le calcal@S x SU directement a partir de la surface tdiigle et du
nombre total des logements : ce qui donne le pr@ix SU global de 300, 30 m2. Ce méme total@k 3
m2 est obtenu en additionnant les produitsx'su’ particuliers & chacune des 6 tranches.
Ce résultat a un caractere général qui s’expliqueeenant a la formule de base :
CSXxSU = 0,77 x[1 + (NL x 20 m2) / SU] KIS |
dou CSxSU=0,77 x ( SU + NL x 20m?)

Ce qui permet de voir que tout se passe commeaguehlogement apportait au produit CS x SU quilieelsaise
de calcul du produit locatif et de la subventioe gontribution égale a :
\ 0,77 x (su + 20 m?) ou su est sa surface utilerprap logement. \

Or cette contribution peut encore s’écrire

\ 0,77 x (su+20m?3) =0,77 x[1 + (20 m?2 / sSU§w= cs X su \

ou csest le coefficient de structure calculé pour elment considéré isolément :
| cs=0,77 X [1 + 20 m2/su | |
Ce qui permet donc d’écrire : CSx ST fcs x su]

C'est cette formule qui expliqgue, comme on I'a vand 'exemple précédent, que I'on puisse partager |
opérations et conduire le calcul du loyer et dds/entions séparément sur chaque tranche définfagba
guelconque, sans que cela modifie ni I'assiettla daibvention totale ni le produit locatif total.

On vérifie ainsi que le coefficient de structurewdsiisable a toutes les échelles.

Cependant en pratique, on a intérét pour des maidensimplicité a conduire tous les calculs a Bfehde
I'opération. C’est la raison pour laquelle la régéntation se place a cette échelle pour défingsi&te de
subvention et le plafond de loyer.
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Coefficients de modulation propres a chaque logeme

pour le calcul des loyers

AvertissementI'utilisation des coefficients de modulation retéde laseule compétenceu maitre d’ouvrage.
La DDE ou le délégataire doivent vérifier que leitnead’ouvrage n'a pas «fabriqué» de surface yde ce
biais. Les développements suivants ne sont présenta titre d’exemple sur les méthodes dont dispbkes
bailleurs pour prendre en compte notamment leetailla situation de chaque logement dans I'imne=obl
I'ensemble immobilier.
Le coefficient de structure permet de tenir conghddalement de I'effet taille a I'échelle de I'ogton, mais il
ne permet pas au sein d'une méme opération de éaireorte que le loyer au m? de chaque logememidie
compte de leur taille
De méme, I'application de majorations locales permectenir compte des caractéristiques de I'immeobl de
I'ensemble immobilier, notamment de sa localisatbe la qualité de sa construction, maiprend pas en
compte la spécificité de chaque logemeetiintérieur de 'immeuble ou de I'ensemble immicdyi
La modulation a pour objet d’atténuer les rigididasn systeme qui s’appliquerait uniguement a lese utile
de chaque logement, sans correctif d’aucune dbrteest fait référence dans le décret 95-708 dna® 1995
(article R. 353-16 du CCH) a travers le coefficidatmodulation propre au logement.
Cette modulation peut s’effectuer selon la taikks dbgements a partir des coefficients de struatledifs a
chaque logement et elle est indispensable lorsgpérhtion comporte des logements de diversegsaifiour
gue les loyers soient compatibles avec les loylafemds APL.
Mais le bailleur peut également ajouter d'autrégress a ce premier niveau de modulation relatifewl effet
de taille du logement pour tenir compte de la gé@at de la situation relative de ce logement.
On présente ci-aprés I'une des méthodes dont diapdess bailleurs pour prendre en compte "l'eféélld” a
I'intérieur de I'opération en utilisant la modubatidu loyer pour chaque logement.
Si I'organisme ne souhaite pas recourir & une natidul trop complexe, la modulation la plus simpée |2
coefficient de structure demeure relativement atfec
Cette méthode est illustrée par une opération caimr@ée, située en zone Il. : (prix référencésr200

EXEMPLE - opération avec financement PLUS
Soit une opération, située en zone I, de 29 logegsnepartis en 2 batiments A et B respectivemeritdet 15
logements; les caractéristiques de l'opératiorgtiagements sont présentées dans les tablea@atsuiv
Caractéristiques de I'opération (par batiment)

Batiment A Batiment B Opération (A+B)
Nombre de logements 14 15 29
Nombre de batiment 1 1 2
Nombre de niveaux (étages) 5
Nombre de logements desservis par ascenseurs 14 0 14
Typologie des logements
Batiment A Batiment B opération % opération
Type 2 5 3 8 28%
Type 3 5 4 9 31%
Type 4 3 7 10 34%
Type 5 1 1 2 7%
opération 14 15 29 100%
Caractéristiques de surfaces (par batiment
Unité : m2 Batiment A Batiment B opération
1. surface habitable totale (SH) 940,17 1031,47 19171,6
2 . surface habitable moyenne par logement 67,16 ,7668 67,99
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Unité : m2 Batiment A Batiment B opération
3. surface réelle des annexes 116,44 138,2 254,64
4. surfaces des annexes limitée * (SA) 87,23 82,63 ,8669
5. surface utile totale (SU) 983,80 1072,80 2056,60
6. surface utile moyenne par logement 70,27 71,52 9270,
7. ratio SU/SH 1,046 1,040 1,043

*avec plafonnement de surfaces annexes prises grte@mont 7 terrasses limitées a 9m2).

rappel SU=SH+0,5 SA

Coefficient de structure (par batiment)

batiment A : CS = 0,77 x (1+[20 x 14/983,80] )

batiment B: CS =0,77 x (1+[20 x 15/1072,80] )

opération CS =0,77 x (1+[20 x 29/8)60]) )

les coefficients de structure calculés sont résutags le tableau ci-dessous

Batiment A Batiment B opération

Coefficient de structure 0,9892 0,9853 0,9872

Parameétres concernant les loyerqréférencés 2007:

opération située en zone 2, financée par un préSPL

loyer maximum de zone LMzone = 5,03€/m? par nid$ini dans la circulaire loyer 2007)

loyer maximum de base pour 'opératio;97€/ m2 de SU par mois [5,03x 0,9872] (LMzone x CS)
majorations de qualité (MQ) et majoration locales KIL) applicables a partir du bareme local:

Chauffage économique avec qualité THPE 2005 +10% Choix des recommandations nationales
Ascenseur (y compris desserte du sous sol) +5% Awafar des14 logements desservis
Majoration localisation +1 %

Majoration totale : MQ+ML 13,41% [0,1 + (0,05 x 14/29) +0,01=0,1341]

loyer maximum réglementaire= 5,64 €/ m2 de SU/mois [4,97 x 1,1341] ([LMzon€S&] +[1 ML])

loyer maximum fixé dans la convention: le loyer maximum réglementaire est la limite é&tigure a ne pas
dépasser, le bailleur décide de fixer dans la autie un loyer dé,50 €par m2de surface utile

produit locatif mensuel hors loyers accessoires arrondila310€ /mois [5,5 x 2 056,60]

[loyer maximum mensuel au m? de la convention x deWopération]

Les tableaux suivants illustrent un exemple deutale :

- cas 1 loyer sans modulation

- cas 2:loyer avec modulation par l'utilisation du "cdefént de structure relatif " (coefficient de modibn) pour
tenir compte des différences de taille des logesnent

- cas 3: loyer avec modulation déterminée par le baillguirtient compte, en sus de la taille des logematd la
qualité et de la situation de chaque logemennéglieur de I'opération.

Tous les logements ont été classés par type etsartitile croissants.

Les calculs de loyer sont faits sur la base dayed maximum conventionné pour I'opération_de 5/SR¥SU /mois

Cas 1- calcul du loyer SANSnodulation

On applique au loyer maximum conventionné (5,5 ¥/ma surface utile de chaque logemesit)(, sans
correctif d’aucune sorte.
Le loyer de chaque logement = loyer fixé a la cotioa x su de chaque logement :
dans le tableau suivant : [colonne 11] = (5,5 €colonne 10] ) (calculs arrondis a 2 décimales)
Commentaireslu tableau illustrant le cas 1. loyers sans moutuiat
* Présence d’'un ascenseur : 1=oui 0 =non
- surfaces annexes réelles de I'opération =
- [sa réelle bat A + sa réelle bat B] =[116,44 + 1285 254,64]
- surfaces annexes limitées de I'opération =
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- [sa limitée bat A + sa limitée bat B] = [87,23 + &8 = 169,86] ;
- surface utile: SU=SH + 0,5 SAou > su=Xsh+0,5% sa

(dans le tableau ci-dessus : [colonne 10] = [6]0;5 (x ([colonne 8] + [colonne 9])) (calculs arromd 2
décimales)

produit locatif = 5,5 € * [colonne 10] (calculsrandis a 2 décimales) ; prix au m2 x surface utile

On constate que le produit locatif augmente au furtea mesure que la surface utile augmentéplus le
logement est grand, plus le loyer est élevé).
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. A . . surface terrasses autres . Produit locatif
numéro logement batime étage présence d'uployer au habitable terrasses limitées surfaces | surface utile mensuel [€] sans
et type nt ascenseur m? [m?] réelles [m?] [m?] arErr:gfes [m3] modulation

1=oui; régle des 9 [6] + .
0=non m? si >0 0,5%([8]+[9]) (51 [10]

(1] (2] (3] (4] (5] (6] [7] (8] (9] (10] (11]
logement 19-T2 B 1 0 5,50 48,74 0 0 0 48,74 268,07
logement 23-T2 B 2 0 5,50 48,74 0 0 0 48,74 268,07
logement 27-T2 B 3 0 5,50 48,74 0 0 0 48,74 268,07
logement 8-T2 A 2 1 5,50 51,94 7,04 7,04 0 55,46 305,03
logement 14-T2 A 4 1 5,50 55,49 0 0 0 55,49 305,20
logement 12-T2 A 4 1 5,50 55,98 0 0 0 55,98 307,89
logement 4-T2 A 1 1 5,50 51,94 9,45 9 0 56,44 310,42
logement 13-T2 4 1 5,50 58,18 0 0 0 58,18 319,99
logement 24-T3 B 2 0 5,50 64,78 0 0 1,10 65,33 359,32
logement 28-T3 B 3 0 5,50 64,78 0 0 1,10 65,33 359,32
logement 20-T3 B 1 0 5,50 64,78 0 0 2,22 65,89 362,40
logement 15-T3 B 0 0 5,50 62,23 33,05 9 0 66,73 367,02
logement 10-T3 A 3 1 5,50 64,23 6,39 6,39 1,2 68,03 374,14
logement 6-T3 A 2 1 5,50 70,33 0 0 0 70,33 386,82
logement 2-T3 A 1 1 5,50 70,33 0 0 3 71,83 395,07
logement 3-T3 A 1 1 5,50 66,43 11,97 9 3,79 72,83 400,54
logement 7-T3 A 2 1 5,50 66,43 10,5 9 5,13 73,50 404,22
logement 21-T4 B 1 0 5,50 76,49 7,14 7,14 0 80,06 440,33
logement 29-T4 B 3 0 5,50 76,49 7,14 7,14 0 80,06 440,33
logement 25-T4 B 2 0 5,50 76,49 7,14 7,14 1,4 80,76 444,18
logement 5-T4 A 2 1 5,50 77,83 5,94 5,94 0 80,80 444,40
logement 9-T4 A 3 1 5,50 77,8 5,54 5,54 1,2 81,17 446,44
logement 18-T4 B 1 0 5,50 76,5 8,64 8,64 2,09 81,87 450,26
logement 22-T4 B 2 0 5,50 76,5 8,64 8,64 2,09 81,87 450,26
logement 26-T4 B 3 0 5,50 76,5 8,64 8,64 2,09 81,87 450,26
logement 16-T4 0 0 5,50 80,68 5,2 5,2 0 83,28 458,04
logement 1-T4 A 1 1 5,50 77,83 10,96 9 3 83,83 461,07
logement 17-T5 0 0 5,50 89,03 40,52 9 0 93,53 514,42
logement 11-T5 A 3 1 5,50 95,43 31,33 9 0 99,93 549,62

opération 1971,64 | 225,23 140,45 29,41 2056,60 11 311
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Cas 2 - calcul du loyer AVEC modulation pour le t¥ire «effet taille »

Si le bailleur le souhaite (étant précisé qu’il B'st pas obligé), il peut recourir & la modulaties loyers au
sein de I'opération.

Pour cela, la méthode la plus simple et la plukade est d'introduire un coefficient intermédiadgpelé
coefficient relatif (cs-relatif);

Ce coefficient relatif est défini par le rats/CS

cs =coefficient de structure particulier calculé &hélle de chaque logement

CS =coefficient de structure calculé pour 'ensemids thgements de I'opération.

exemple: le loyer_non moduléu logement-19 est de 268,&s0it[5,50 x 48,74]

le csparticulier dulogement-19= 1,0860 soit (0,77 x (1+[1 x 20/48,74])

CSde l'opération =0,9872soit (0,77 x (1+[29 x 20 /2056,60])

Le ratio cs/CS (cs-relatif) du logement-19 est@001soit (1,0860/0,9872)

Le loyer modulé@u logement-19 devient alors de ; 20€ soit (268,07x 1,1001)

C'est a dire le produit du loyer sans modulatioritiplié par le ratio cs/CS(coefficient relatif)

Le calcul peut aussi étre le suivant : 5,50 x 4&¥4.001 = 294,90; c'est a dire le produit du loyeaximum
de base au m?2 par la surface utile du logementiptidtpar le ratio cs/CS (ou cs-relatif)

Autre mode de calcul :[(268,07 x 1,0860)/0,987294 B0]; (loyer non modulé multiplié par le coeféint de structure du
logement-19) divisé par le coefficient de struetde I'opération

Commentaires du cas 2 modulation du loyer par le ratio cs/CS(coefficient de structure relatif )

On observe que :

- la valeur ts'du coefficient de modulation des logements les pletits est supérieur a 1 tandis que
celle des logements les plus grands est inféridur a

exemple: le coefficient de modulation du logement-19 (B&tifnent B) est de 1,0860 pour une surface utile de
48,74 m? alors que celui du logement- 21 (T4 batirBg est de 0,9624 pour une surface utile de 8606

- les niveaux de loyer qui résultent de I'applioatde cette modulation, sont en hausse pour lesriegts les
plus petits et en baisse pour les plus grandsplgugt locatif total de I'opération restant inchar{gl 311 €).

exemple: le loyer mensuel au m? du logement 19- (T2 batirBg calculé a 268,07€ (sans modulation) devient
de 294,9( apreés modulationalors que le loyer du logement-21 (T4 (batimend®)40,33(sans modulation)
devient de 429,27 € apres modulation. Ceci végie le loyer des logements les plus petits est anggnpar

la modulation alors que celui des grands logemestgliminuée

- le produit locatif global est identique avant ou apres modulation soit 11 311 €

remargue sur les coefficients
le produit CS x SU peut se calculer a toutes legléxs sans affecter le niveau du produit locatilt

CSxSU=x[csxsu],
Formule dans laquelle :
CS et SU désignent le coefficient de structure et la surfatdle a I'échelle de I'opération considérée dams s
ensemble.
cs et su désignent le coefficient de modulation (coefficielet structure) et la surface utile propres a chaque
logement considéré isolément.
Pour vérifier gue la modulation de la surface utidéechacun des logements par son coefficient deulatoh
ne crée pas de surface utile au total, il suffiideser la formule
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CS x SU =2 [ cs x su ], par le coefficient de structure C3'dgération :

SU=X[(cs/CS)xsu]
On obtient donc X su=% [cs x sy

En pratique, on détermine pour chaque logemerattie cs/CSet c'est ce coefficient qui @siscrit dans la
convention.
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Cas 2, calcul du loyer modulé par le critére « effdaille »

Produit locatif coefficient . Produit locatif
numeéro bati loyer ay surface utilel mensuel [€] | particulier CS de CS. relatif mensuel €
logement et type atimen m2 [m2?] sans a chaque l'opération (taille du apres
modulation | logement logement modulation
osqeney | 151 [10] [12)/113]

[1] (2] 5] [10] [11] [12] [13] [14] [15]
logement 23-T2 B 5,50 48,74 268,07 1,0860 0,982 1,1001 ,9P94
logement 27-T2 B 5,50 48,74 268,07 1,0860 0,982 1,1001 ,9P94

logement 8-T2 A 5,50 55,46 305,03 1,0477  0,9872 1,0613 723,
logement 14-T2 A 5,50 55,49 305,20 1,0475 0,982 1,0611 ,8323
logement 12-T2 A 5,50 55,98 307,89 1,0451 0,982 1,0587 ,9825
logement 4-T2 A 5,50 56,44 310,42 1,0429  0,9872 1,0564 a7,
logement 13-T2 A 5,50 58,18 319,99 1,0347 0,982 1,0481 , 3835
logement 24-T3 B 5,50 65,33 359,32 1,0057 0,982 1,0187 ,0366
logement 28-T3 B 5,50 65,33 359,32 1,0057 0,982 1,0187 ,0366
logement 20-T3 B 5,50 65,89 362,40 1,0037 0,982 1,0167 ,4868
logement 15-T3 B 5,50 66,73 367,02 1,0008 0,982 1,0138 ,0872
logement 10-T3 A 5,50 68,03 374,14 0,9964  0,98)2 1,0093 6377
logement 6-T3 A 5,50 70,33 386,82 0,9890 0,9872 1,0018 5387,
logement 2-T3 A 5,50 71,83 395,07 0,9844  0,987V2  0,9972 9503,
logement 3-T3 A 5,50 72,83 400,54 0,9815 0,987Y2  0,9942 2398,
logement 7-T3 A 5,50 73,50 404,22 0,9795 0,982  0,9922 0401,
logement 29-T4 B 5,50 80,06 440,33 0,9624 0,9872  0,9749 ,2429
logement 25-T4 B 5,50 80,76 444,18 0,9607 0,9872  0,9732 ,2632
logement 5-T4 A 5,50 80,80 444,40 0,9606 0,98Y2  0,9731 4832,
logement 9-T4 A 5,50 81,17 446,44 0,9597 0,98Y2  0,9721 0434,
logement 18-T4 B 5,50 81,87 450,26 0,9581  0,9872  0,9705 ,9936
logement 22-T4 B 5,50 81,87 450,26 0,9581  0,9872  0,9705 ,9936
logement 26-T4 B 5,50 81,87 450,26 0,9581  0,9872  0,9705 ,9936
logement 16-T4 B 5,50 83,28 458,04 0,9549 00,9872 0,9673 ,0843
logement 1-T4 A 5,50 83,83 461,07 0,9537 0,982  0,9661 4245,
logement 17-T5 B 5,50 93,53 514,42 0,9347  0,9872  0,9468 ,0887
logement 11-T5 A 5,50 99,93 549,62 0,9241  0,98)2 0,9361 4914

opération 2056,60 11311 11 311
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Cas 3 - calcul du loyer AVEC critéres "effet taille critéres de situationi

Le maitre d'ouvrage (ou le bailleur) en sus du cetiaille du logement peut affecter d'autres caoddfits s'il
décide de prendre en compte la situation du logemhams I'immeuble (étage, ensoleillement, vueprbduit
de ces différents coefficients a pour résultat oefficient global (tenant compte de toutes lesifipi#és du
logement) appelé dans cette phase de calcul"casffibailleur" du logement considéré

Les différentes phases de calculs du loyer avesaos modulation sont présentées en 3 tableauXgowme
opération pour faire apparaitre ici les coefficieimtermédiaires de calcul. Le décideur peut, reefpiie de
modulation (cas 1), ne moduler qu'en fonction dealde de chaque logement (cas 2) ou inclure céaut
criteres liés a la situation du logement (cas|3st possible d'établir directement un tableasyighése avec
les résultats de calculs sans modulation, et awetation.

Présentation des différents coefficients composarie coefficient bailleur (ou coefficient de modulation)

- le coefficient d’étagepermet de prendre en compte la présence ou noradaanseur dans le batiment ou est
situé le logement;

exemple: ce coefficient est de 1 pour les logements dimight B qui ne sont pas desservis par un ascenseur

pour le batiment A, le bailleur a choisi d’affecterl% par étage ; ainsi le logement-8 situé atCétage est affecté

d’'un coefficient d’étage de 1,02 tandis que le ficieht du logement-12 situé adéﬁ“eétage estde 1,04. (doncil ya
majoration de 2% pour le logement- 8 et de 4% rpelogement-12)

- le coefficient d’ensoleillementpermet de prendre en compte I'orientation du logegrselon I'exposition du
séjour au soleil ou non. [ici la prise en comptd’'éesoleillement entraine des majorations comprisetre +
2,5% a + 10%)]

exemple: le logement-19 a un coefficient d'ensoleillenramntl,1 (ou une majoration de 10%), celui du logarmén
estde 1,075 (majoration de 7,5%), et celui deetognt 5 de 1,025 (majoration de 2,5%)

- le coefficient de vue: (vue sur parc paysager ou sur autres logemergsragite industriel etc.)
exemple le coefficient est égal a 1 pour chaque logemest toutes les vues ici sont réputées se valoir

Ces deux derniers coefficients ne sont appliqués lq partie surface habitable du logemen{un coefficient
de vue appliqué sur les surfaces annexes comngaves par exemple n'a pas de sens).

La modulation du loyer de chaque logement s'effeetpar le produit des différents coefficients spégifes
multiplié par le ratio sh/su (surface habitable/siace utile) et ne concerne pas la part des annexgse en
compte dans la surface utile, part représentée pdr-SH/SU;

- le produit de ces coefficients et ratios constitule "coefficient bailleur" appliqué a chaque logement il est
traduit par la formule:
coefficient bailleur = sh/su) x (coef. étage coef. ensoleillement x coef. vue ) + (Bh/su)

Le "coefficient bailleur"obtenu est ensuite appéicau montant du loyer modulé préalablement parise pn
compte de la taille de chaque logement (illustrapar le cas 2; colonne 15 du tableau du cas 3phame
des résultats obtenus pour chaque logement (cqodip locatif global) se trouve dans cette étapelifiee.
Pour laisser inchangé le produit locatif globatg(e de base du calcul des loyers de la converigon)
coefficient bailleur doit étre redressé partemme correctif qui est exprimé par le ratio suitan
> des loyer s modulés pour taille du logemantoefficient bailleur du logement / produit locagibbal
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Cas 3 :modulations selon les critéres du bailleur gille et situation du logement dans l'immeuble)

numéro logement batiment| étagel présendgeProduit locatiff ratio Coeff coeffi coeffi coeffi Terme coeffi produit locatif
et type d'un mensuel € | SH/SU | étage | ensoleillel vue bailleur | correctif | propre mensuel
ascenseur effet taille ment au
logement
1=oui ; [6]/[10]
0=non
[1] [2 [3] [4] [15] [16] [17] [18] [19] [20] [21 [22] [23]
logement 19-T2 B 1 0 29490 | 1,00 1 11 1 1,1000 1,0781 11,1224 00,88
logement 23-T2 B 0 29490 | 1,00 1 11 1 1,1000 1,0781 11,1224 00,88
logement 27-T2 B 3 0 29490 | 1,00 1 11 1 1,1000 1,0781 11,1224 00,88
logement 8-T2 A 2 1 323,72 | 0,94 1,02 11 1 1,1147 1,0781 13097 334,71
logement 14-T2 A 4 1 323,84 | 1,00 1,04 1,1 1 1,1440 1,081 6D12 343,65
logement 12-T2 A 4 1 325,95 1,00 1,04 1,5 1 1,0920 1,081 2BO7 330,15
logement 4-T2 A 1 1 327,93 | 0,92 1 11 1 1,1021 11,0781 1,0799 5,233
logement 13-T2 A 4 1 335,39 1,00 1,04 1,075 1 1,1180 1,078108683, 347,80
logement 24-T3 B 2 0 366,05 | 0,99 1 11 1 1,090 11,0781 11,0884 73,13
logement 28-T3 B 3 0 366,05 | 0,99 1 11 1 1,090 11,0781 11,0884 73,13
logement 20-T3 B 1 0 368,46 | 0,98 1 11 1 1,0980 11,0781 1,0855 75,28
logement 15-T3 B 0 0 372,08 | 0,93 1 11 1 1,0980 1,0781 1,078 77,22
logement 10-T3 A 3 1 377,63 | 0,94 1,03 1,075 1 1,1008 1,07810308, 385,61
logement 6-T3 A 2 1 387,53 | 1,00 1,02 1,075 1 1,0965 1,081 1880 394,13
logement 2-T3 A 1 1 39395 | 0,98 1,01 1,075 1 1,0840 11,0781 027, 396,13
logement 3-T3 A 1 1 398,23 | 0,91 1,01 1,075 1 1,0780 11,0781 940.9 398,20
logement 7-T3 A 2 1 401,07 | 0,90 1,02 1,075 1 1,0869 11,0781 00B(Q 404,37
logement 21-T4 B 1 0 429,27 | 0,96 1 1 1 1,0000 1,0781 0,9043 ,1998
logement 29-T4 B 3 0 429,27 | 0,96 1 1 1 1,0000 1,0781 0,9043 ,1998
logement 25-T4 B 2 0 432,26 | 0,95 1 1 1 1,000 1,0781 0,9027 ,9600
logement 5-T4 A 2 1 432,43 | 0,96 1,02 1,025 1 1,0437 1,081 420.9 418,67
logement 9-T4 A 3 1 434,00 | 0,96 1,03 1,025 1 1,05835 11,0781 4999 424,07
logement 18-T4 B 1 0 436,99 | 0,93 1 11 1 1,0930 11,0781 0,9839 43,04
logement 22-T4 B 2 0 436,99 | 0,93 1 11 1 1,0930 11,0781 0,9839 43,04
logement 26-T4 B 3 0 436,99 | 0,93 1 11 1 1,0930 11,0781 0,9839 43,04
logement 16-T4 B 0 0 443,05 | 0,97 1 1 1 1,0000 11,0781 0,8972 ,9810
logement 1-T4 A 1 1 445,42 | 0,93 1,01 1,025 1 1,0328 11,0781 2539 426,72
logement 17-T5 B 0 0 487,06 | 0,95 1 11 1 1,0950 1,0781 0,9616 94,68
logement 11-T5 A 3 1 514,49 | 0,95 1,03 1,1 1 1,1264 1,0Y81 80,97 537,52
opération 11 311 11 311
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Récapitulatif des différents calculs du loyer d'dagement

exemple logement-8,

C'est un logement de type T2, situé §U‘§étage dans le batiment A, avec ascenseur, un smedlement et
bénéficiant d'une vue identique aux autres logesndatméme batiment; sa surface utile est de 554 6em
loyer maximum inscrit dans la convention est d& 6 par m? de surface utile.

Phase 1 —cas 1

Le loyer mensuel calculé sans modulati&st de305,03 € (soit : 5,5 x 55,46; loyer au m2x par la surfadéeut
(pour ce logement elle est calculée ainsi [51,9%,84/2);surface habitable + 0,5 surface annexgdgjirasse
de 7,04 m?)

Le loyer mensuel est le résultat du produit:loyaximum au m? de la convention multiplié par laface utile
dulogement-8 (colonne [11] du tableau cas 1)

Phase 2 —cas 2

Le bailleur décide d'appliqguer une majorationsasan de la taille du logement :

C'est unlogement de type T2 majoration pour taillede 6,13% ou coefficient taille de 1,0613 ;soit
1,0477/0,9872 c'est a diresdu logementZS de I'opération; (résultat colonne [14] du tableaR)c

Le loyer mensuel suite a cette majoration pouletaiévient d82372 €; c'est un petit logement, le "coefficient
taille” majore le loyer mensuel qui aurait été agpk sans ce redressement.

Phase 3 —cas 3

Le bailleur décide d'ajouter d'autres critéres dgmation a "l'effet taille":

Celogement-8estsitué au 2°étage avec ascensel# bailleur décide d'une majoration del% par&timnc la
"majoration étage sera ici de 2%" ou coefficieatabe de 1,02; ce logement est bien ensoleilticentraine
une majoration de 10% pour I'ensoleillement (coadfit ensoleillement 1,1); la vue est équivalenerp
chaque logement (coefficient majoration vue =1stcedire qu'il est neutre par rapport aux autoesficients).
Pour cette phase de calcul il faut d'abord détexnian‘coefficient bailleur'lié aulogement-8

il est le résultat de toutes les majorations qughaite appliquer le bailleur en raison des spét@cdu
logement-8

soit: 0,94 x (1,02 x1,1x1) +[1-0,9411:4147;

(sh/su ') x(coeff. étagex coeff. soleilx coeff. vue)+ [1 — (sh/su)]
colonne 16 x (colonne X/colonne 18 x colonne 19) + [1-colonne 16])

Le produit du loyer modulé devient alors de : 32%7.,1147 =360,85€

le résultat du cumul obtenu des calculs de chaagentent donnent un produit locatif global moditiéférent
de 11 311 €) quand on fait la somme globale pau®logements de ‘l'opération.

N B. Dans le tableau cas 3 cette colonne interniédidest pas représentée pour facilité la lectdes
éléments de chaque colonne; ne sont rappelés guddments utiles aux calcule cette phase.

Or la regle de base de la modulation pour chaquenhent est de ne pas entrainer une modificatiqratiuit
locatif global lorsque I'on fait la somme des pritellocatifs intermédiaires aprés prise en compte d
majorations spécifiques a chague logements.

Il est donc nécessaire d'introduine terme correctifcolonne 21 du tableau cas 3 et de I'exeriggement-§
Ceterme correctifest le ratio du produit locatif global interméd@{pbtenu aprés prise en compte des
majorations affectées a chaque logement) par ugrtocatif global de I'opération.

Pour l'opération présentée ce ratio esti@781(12 194/ 11 311)

Ce terme correctif permet de déterminecdefficient de modulation dulogement-8qui est inscrit a la
convention;

celui-ci est le ratio de 1,1147 / 1,0781 =1,0973
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soit coefficient bailleur du logement-8terme correctif;
Le produit locatif mensuel est alors ¢34,71 € (305,03 x 1,0973])

Produit locatif sans majoration x coefficient de stucture propre au logement-8
Le produit locatif mensuel dogement-8peut aussi s'écrire : (5,5 x 55,46 x 1,0973) =BB4

Loyer maximum au mR sulogement-8x coefficient de structure dulogement-8

Autre mode de calcul :
(323,72x 1,1147 /1,0781) ou (loyer modulé poulaai coefficient bailleur) / terme correctif

Logement-8 batiment A situé au 2éme étage avec asseur

Loyer Coef Loyér | Ratio | Coef | Coeff | Coef Coef Produit | Terme Coef | Produit locatif
sh su non cs CS taille | modulé/| sh/su| étage | soleil | vue | bailleur | intermédi| correctif | modulé aprés
modulé | logement| opération taille aire pour modulation
log t-8
[6] [10] |[11] [12] [13] [14] [15] [16] |[a71 |[18] |[19] |[20] [21] [22] [23]
m?2 m2 € ratio
Cs/CS
51,94 | 55,46 305,03| 1,0477 0,9872 1,0613 32372 094 1,02 111 1,1147 |360,85 1,0781 | 1,0973 | 334,71

Résultats globaux du cas 3 pour I'opération: cumutles surfaces et des produits locatifs

opération opération opération opération opération opéraion
Produit locatif sans Produit locatif avec Produit locatif Produit locatif avec
SH SU modulation modaulation taille intermédiaire modulation
/logement
1971,64 2,056,60 11 3111 11 311 12 194 11311

On constate que :

La surface utile globale au niveau de l'opératstirestée inchangée
Le produit locatif global de I'opération reste ianohé.
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Les principaux préts

PRETS

P.L.U.S. (prét locatif a usage social)
P.L.A—I (prét locatif aidé d'Intégration)
P.L.S. (prét locatif social)

P.L.1 (prét locatif intermédiaire)

P.S.L.A (prét social de location-accession)
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Prét locatif a usage social (PLUS)

Le dispositif du Prét Locatif a Usage Social, démam« PLUS » a été mis en place dés le 14 septet9io&
Ce dispositif a répondu a un double objectif :

- donner aux bailleurs sociaux les moyens de réagosax exigences de mixité sociale.

- leur permettre de mieux maitriser les loyersajgations.

- le prét locatif a usage social « PLUS » est leané&me de financement de droit commun du logesaial.

Il remplace 4 catégories de PLA : le PLA constauttheuve, le PLA acquisition-amélioration, le PLAoger
minoré (PLA-LM) tant en neuf qu’en acquisition-ainéhtion et intégre le PLA construction-démolition.

Les opérations financées par des préts PLUS 8eglient par :

- les conditions de financement (taux d’empruritak de subvention),

- les conditions de ressources pour les ménagés réveau de loyer et de redevance (cas des logemen
foyers). Ces opérations sont soumises a la méntemégtation « surface utile »

La circulaire n° 97-51 du 29 mai 1997 précise lesdalités de financement de logements locatifs sacia
pouvant bénéficier de subvention de I'Etat et ddpde la Caisse des Dépots et Consignationsaumteeux
réformes entrées en vigueur :

- le 18"juillet 1996 pour le calcul des subventions en fimmcde la surface utile ;
- le 2 octobre 1996 pour la modification du régides subventions et des préts liés a I'applicatiortadix
réduit de TVA (5,5%) a la construction neuve declognts sociaux ; ce taux réduit fut étendu auxatjpérs

d’acquisition amélioration depuis I&"janvier 1998.
La premiére partie de cette circulaire définithesdalités d’'octroi des subventions de I'Etat etidaonde partie
détermine les conditions financiéres et les moéklite calcul du montant du prét de la Caisse dpétDét
Consignations pour toutes les opérations de logenecatifs sociaux.

La note technique du 22 septembre 2000 modifiéeééermbre 2006 précise les hypothéses économiques a
prendre en compte pour I'équilibre financier deéragions.

Objet du prét (R 331-1 du C.C.H.)

- L'achat de terrains et la construction de logemsociaux

- 'acquisition-amélioration de logements ancieés gue le bien a été acquis depuis moins de 18aassaide
de I'Etat

- l'acquisition de logements et dimmeubles destiaél'habitation, ainsi que le cas échéant lesatrav
d'amélioration correspondants

- I'acquisition de locaux non affectés a I'nabitatet leur transformation en logements locatif§aaoc

- la réalisation de structures d'hébergement destiaux personnes agées ou handicapés

- la réalisation de logements a caractére expétahen

- la reconstruction de logements sociaux a la slitee opération de démolition, hors ZUS

- l'acquisition par la formule de la vente en t'étaur d'achevement (VEFA) pour la réalisationlaigements
sociaux.

Les logements construits sont destinés a des persagpondant & des ressources fixées réglementairet
soumis a des loyers plafonnés selon des zonesapogues déterminées et les locataires ont drbdtide
personnalisée au logement (APL).

Emprunteurs

- Organismes HLM

- Sociétés d'économie mixte (SEM)

- Collectivités locales pour opérations de constanctieuve, anticipation fonciere ou acquisition dieubles

en vue de leur amélioration dans un délai de &oss
(Les collectivités locales ou leurs groupementp@gvent réaliser des opérations de constructiomeneen PLUS - que lorsque aucun
organisme d’HLM ou SEM n’est en mesure d'intervesur leur territoire et a condition que lesditefemtivités ou groupements ne
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soient pas délégataires des aides a la |).erre

détermination du droit a obtention de prét

La décision de subvention en PLUS ou PLA-I ouvreitdit un prét de la Caisse des Dépbts et Consayrsati
(CDCQC).

Le prét de la CDC peut financer jusqu’a 100% du fe revient de I'opération (TVA & taux réduit caisp),
déduction faite des autres financements, sousvesierl'équilibre de I'opération.

En cas d’acquisition anticipée du terrain ou d’'ommieuble, le montant maximum du prét de la Caisse de
Dépots et Consignations ne peut dépasser le cadguaisition du terrain ou de 'immeuble, déductiaite de

la subvention de I'Etat pour anticipation fonciet& suppression des regles antérieurement appicals
plafonnement du montant du prét de la Caisse dgdtBé&t Consignations renforce la nécessité déewréil
I'équilibre financier de I'opération.

La quotité du prét pourra donc étre limitée silidigre financier de I'opération I'exige.

La Caisse des Dépdts et Consignations qui assuresfmonsabilité de I'octroi du prét, peut en owdtee
amenée a prendre en compte la situation de I'osgai Afin de ne pas retarder le lancement des tipésa
l'instructeur du dossier (DDE, délégataire) met cauvre des I'étude de la demande de subvention ou
d'agrément la procédure de concertation avec lédadion régionale de la Caisse des Dépots et Qutgigs.

Les caractéristiques

= taux de prétévisable, dont I'actualisation est alignée surtdéesx de rémunération du livret A des caisse
d'épargne fixé par avis du ministére des finantes €industrie.

= durée des prétde la CDC portée de 3550 anspour la charge fonciere en construction neuveaehht des
immeubles (charge immobiliére) en acquisition-aotétion (depuis le&" aodit 2000) .

= durée d'amortissemedes préts (hors quotité fonciére) portée de 36 ans.

= progressivité initiale des échéances: 0% ou a 0d&%a la date d'établissement du contrat de prét.

= exonération déa taxe foncieresur les propriétés baties (TFPB) pendant 15 amsrpter de I'année qui suit

celle de leur achévement (CGI : article 1384 A).
La durée d'exonération est portée a 25 ans pouodesnents sociaux construits durant la périodpldn de

cohésion sociale ‘?Ijuillet 2004-31 décembre-2009;
La durée d'exonération est de 20 ans pour les tigésaqui satisfont au moins a quatre des cin@md de
qualité environnementale (code général des im@3®&)(: article 1384 A) ;
= taux de TVA rédui 5,5% pour les opérations de construction et disitipn-amélioration selon le principe
de la livraison a soi-méme (LASM).
= baisse des loyers : loyers plafonnés a 90% demddyers PLA se rapprochant du niveau des loyers
plafonds APL.
= plus grande mixité sociale : 30% au moins des leggsdoivent étre occupés par des ménages dont les
ressources sont inférieures ou égales a 60% diesgéade ressources;

10% des logements peuvent étre attribués a desgegnkpassant de moins de 20% les plafonds de
ressources. Le loyer de ces logements pourra @i snajoré dans la limite de 33%.
Par ailleurs, il est rappelé que les conventiont Aént signées pour une durée correspondantdari@e de
remboursement des préts. Lorsque la durée de resthoant des préts destinés aux acquisitions faxest
portée a 50 ans, les conventions sont conclues EBtat et les bailleurs concernés (organismes.WHet
SEM) pour une durée identique.
Taux de subvention plafond applicables aux financeent des opérationgart 331-15 du CCM
Opérations financées directement par I'Etat

Opération s financées par PLUS PLUS CD Opérations a caractéeres
subventions ou préts construction -démolition expérimentales

Construction neuve 5% 12% 8%

Dérogation exceptionnelle 6,5%

Contrat de relance (CLR) 8% 8%

Acquisition -amélioration 10% 12% 5%
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Opération s financées par PLUS PLUS CD Opérations a caractéeres
subventions ou préts construction -démolition expérimentales
Dérogation exceptionnelle 11,5%
Contrat de relance (CLR) 15% 15%
Opérations financées par les EPCI et les départemen
opérations PLUS PLUS-CD
base Avec majoration base Avec majoration

Construction neuve 5% 10% 12% 17%

Acquisition -amélioration 10% 15% 12% 17%

Dérogation exceptionnelle

(plafonds réglementaires majorés de 5 points

Opérations réalisées dans les territoires d'intervation de 'ANRU
opérations PLUS PLUS-CD
base Avec majoration base Avec majoration
Construction neuve 5% 10% 12% 17%
22%
Acquisition -amélioration 10% 15% 12% 17%
Références

P Articles R.331-1 a R.331 28 du CCH;
P Article 18 de la loi de finances pour 1998
P Article 17 de la loi de finances pour 1997

P Circulaire annuelle relative a la mise en ceuvre de la politique du fogi® et a lgprogrammationdes
financements aidés par I'Etat ....

P Circulaire annuellerelative a'actualisation des valeurs de bag®ur le calcul de I'assiette des subventions
et des préts pour la construction, I'acquisitiofaetélioration des logements locatifs aidés

» Décret n° 2007-16 du 5 janvier 2007 modifiant ldeale la construction et de I'habitation et relatif
a l'attribution de préts et subventions pour lastaction, I'acquisition et I'amélioration de logemis
locatifs (modification de l'article 331-14 du CCH).
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Prét locatif aidé d'intégration (PLA-I)

Le prét locatif aidé d’intégration (PLA-I) a étéerpar le décret 90-151 du 16 février 1990 etespond a un
produit spécifique pour aider & I'intégration steides ménages modestes, en situation difficile.

Objet du prét

- L'achat de terrains et la construction de logemsociaux

- l'acquisition de logements et d'immeubles destibél'habitation, ainsi que le cas échéant lesatrav
d'amélioration correspondants

- la réalisation de résidences sociales (accugikedsonnes ou familles défavorisées)

- la reconstruction de logements sociaux a la sliitee opération de démolition

- l'acquisition par la formule de la vente en t'étaur d'achévement (VEFA) pour la réalisationlogements
sociaux

Les logements construits sont destinés a des m&rpgecumulent des ressources faibles et des wliffic
sociales; les loyers sont plafonnés selon des zpdagraphiques déterminées et les locataires oittalaide
personnalisée au logement (APL).

Emprunteurs

- Organismes HLM

- Sociétés d'économie mixte (SEM)

- Collectivités locales

- organismes agrées par le représentant de IH&tatle département (associations...)

détermination du droit a obtention de prét

La décision de subvention ou la décision d’agréntEnt’opération ouvre droit & un prét de la Caides
Dépots et Consignations (CDC).

Le prét de la CDC peut financer jusqu’a 100% du gd revient de I'opération (TVA a taux réduit caisp),
déduction faite des éventuelles subventions percsass que I'ensemble des financements affectés a
I'opération puisse dépasser son prix de revient.

Les caractéristiques

= taux de prétrévisable , dont l'actualisation est alignée sartérix de rémunération du livret A des caisse
d'épargne fixé par avis du ministére des finanteée ¢industrie.

= la durée des prétde la CDC portée de 3% 50 ansde pour la charge fonciére en construction neuve et

I'achat des immeubles (charge immobiliére) en asitiah-amélioration (depuis I€1aodt 2000) .
= durée d'amortissemedes préts (hors quotité fonciere) portée de 886 ans
= progressivité initiale des échéances: 0% ou a 0&@%a la date d'établissement du contrat de prét

= exonération déa taxe fonciéresur les propriétés béaties (TFPB) portée a 25 auosIps logements sociaux
construits durant la période du plan de cohésiciakn2005-2009 et a compter de I'année qui slié de leur
achévement (CGl article 1384 A).

Pour les préts PLA-I, les revenus des ménages inerd@as dépasser 60% des plafonds de ressouisesnp
compte pour les logements financés par des prasSPLe loyer minimum fixé par la convention entietat
et I'organisme bénéficiaire ne doit pas dépassir @8loyer maximum PLUS sauf dérogation préfeceoral
Majoration de taux s'appliguant au maximum a 25%ndmbre de logements figurant dans les opérations
inscrites dans les contrats d'objectifs quinquexrrsgnés entre le préfet de région et chaque csganHLM
ou groupes d'organisme HLM (circulaire du 2005-22Ld mars).

Pour les financements PLA-I destinés a des opé&matiéalisées sous maitrise d'ceuvre associatiaikede
subvention peut étre porté a son maximum réglenrentoit 20 % dans les opérations de construgtienf)
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sont étendues aux unions d'économies sociales ([dE&)laire du 2005-22 du 17 mars).

Taux de subvention plafond applicables aux financeent des opérations(art 331-15 du CCH)

Opérations PLA-I ETAT EPCI - département ANRU
financées par
base base majoration base majoration
Construction neuve 20% 20% 25% 20% 30%
Acquisition-amélioration 20% 20% 25% 20% 30%
Dérogation exceptionnelle 25% 25% 30%

Références

P Articles R.331-1 4 R.331 28 du CCH;

» Circulaire annuellerelative a la mise en ceuvre de la politique dunog® et a lgorogrammationdes

financements aidés par I'Etat ....

P Circulaire annuellerelative al'actualisation des valeurs de bag®ur le calcul de I'assiette des subventions
et des préts pour la construction, l'acquisitiofeetélioration des logements locatifs aidés
P Circulaire 2004-50 du 20 septembre 2004 relativefimancement des opérations de PLA d'intégration

réalisées sous maitrise d'ouvrage associative.
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Prét locatif social (PLS)

Les préts locatifs sociaux (PLS) ont remplacé Ie&-EFF (préts locatifs du Crédit foncier de
France) et les PPLS (préts pour la location socidéeont été mis en place a compter du 6 mar4d 200
(décret n°2001-207 du 6 mars 2001).

Les opérations financées par un prét PSL sontrdestia accueillir des ménages dont les ressources
excedent celles requises pour accéder aux logenfar@sces par des préts PLUS mais sont
insuffisantes pour accéder a ceux du secteur Bbrdans les grandes agglomérations au secteur
intermédiaire.

Absence de PSL dans le périmétre d'interventiofARU

Le prét PLS n'ouvre pas droit a 'une subventiohadat.

Objet du prét

- L'achat de terrains et la construction de logegmsaciaux

- I'acquisition —amélioration de logements anciens

- la réalisation de logements —foyers destinéspgugonnes agées ou handicapées

- l'acquisition par la formule de la vente en t'étaur d'achévement (VEFA) pour la réalisationlogements
sociaux

- la transformation de locaux divers, avec ou sagglisition , en logements locatifs

- la réalisation de dépendances et d'annexes

- le financement de logements étudiants si le &@principal est une association ou un CROUSuetlgs
logements sont sous-loués aux étudiants (art. 2-8424 et L. 353-20 du CCH); ces logements béreftoie
I'APL ordinaire et non de I'APL foyer car ils sarinsidérés comme des logements ordinaires (cirell#iC/
FB3 n°2003-79 du 30 décembre).

Les logements construits sont destinés a des mempgee dépassent pas 1,3 fois (ou 130%) lesmulafdu
PLUS. Leurs ressources excédent celles requised'actes aux logements financés par des préts RIots
ils rencontrent des difficultés pour trouver undogent dans le secteur libre, notamment dans lesszde
marché tendu.

Les logements financés en PLS et conventionnés@mien compte dans le quota des 20% de logements
sociaux prévus par la loi SRU.

Emprunteurs

Les personnes morales :

- Organismes HLM

- Sociétés d'économie mixte (SEM)

- Collectivités locales

- Associations

- Promoteurs privés

Les personnes physiques

Les caractéristiques

= taux de prétévisable , dont l'actualisation est indexée ssirtdeix de rémunération du livret A des caisse
d'épargne fixé par avis du ministére des finantes é€industrie.

= durée d'amortissemendes préts est de 30 ans maximum ;.la durée edd dapour la charge fonciére ou
immobiliére.

= quotité maximum du prét ne peut étre inférieuré0# du prix de revient de I'opération (non comfess
frais d'instruction de dossier et les frais de inetamais les frais d'assurance construction suaiis). Elle
peut atteindre 100% du prix de revie(décret du 18 juillet 2006 et arrété du 18 juilRi06) Dans tous les cas
le prét est accordé sous réserve d'équilibre gérbdion .L'établissement octroyant le prét PLSt @issi
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proposer un prét complément: (décret 2006-1522 du 4 décembre 2006 modifiantidlarR331-20 du CCH
modification du &lll).

Le montant du PLS est abaissé a 30% du prix demede I'opération pour la réalisation des logembrtatifs

de "l'association fonciere logement".

= exoneration de la taxe fonciére sur les propriégites (TFPB)°pendant pendant 15 ans a compter de
I'année qui suit celle de leur achévement.

Cette durée passe a 25 ans lorsque la décisiorétenfmvient entre le drjuillet 2004 et le 31 décembre
2009 (plan de cohésion sociale)

= taux de TVA réduit & 5,5% dans le cadre du mécanidenla livraison a soi-méme.

= conditions de loyers maximal sont de 1,5 foislédgnd du PLUS (ou 150%ganspossibilité d'appliquer les
marges locales (MQ+ML).

Les PLS sont consentis, d'une part, directementlgp@DC (caisse des déplts et consignation) par le
organismes HLM et les SEM de logement social et Ipar établissements de crédit adjudicataires des
enveloppes des préts alloués annuellement. Cesgmét indexés au taux du Livret A.

Le taux d'intérét de ces préts est donc celui dit des ressources du Livret A mises a dispositamaCDC
augmenté de la marge bancaire. Les banques da@wgager une part significative (2/3) de la ressouyai
leur a été attribuée sous peine d'étre excluespiesls d'offre de I'année suivante..

Les dispositions décrites ci-dessus ont été tragudans un décret n° 2001-207 du 6 mars 2001 st wan
arrété du méme jour.

Contraintes de loyers et de ressources : les beslldoivent s’engager par convention signée awat] dont

la durée est au moins égale a la durée initialprdt) sans pouvoir étre inférieure a 15 ans nirsep@ a 30
ans.

Caractéristiques particuliéres a I'association "xed ogement"

- La Quotité constituée d'un prét PLS et d'umavention du 1% logement est abaissée a 30% dudprix
revient prévisionnel de l'opération.

- TVA &4 5,5% ,mais pas d'exonération de la TFPB

- attribution des logements soumise a la regle td@s tiers : un tiers minimum des ménages ayast de
ressources inférieures a 60% des plafonds PLU8ertsndes ménages avec ressources comprises 8btret6
100% du plafond PLUS; un tiers maximum des ménaligsosant de ressources supérieures de 30% au
plafond PLUS.

Le financement d'opérations de réhabilitation dgioents (sans acquisition préalable) ainsi quédhsation
de" travaux lourds"sont exclus des financement$h&

Références :

- Articles R.331-1 a R.331 13; R.331-17 a R.33H@1LCCH;

- Circulaire 2003-79 du 30 décembre 2003 relatawespréts locatifs sociaux;

- Circulaire 2005-58 du 19 septembre 2005 relafiviautilisation et a la programmation des prétsatiis
sociaux (PLS).
- Décret 2006-1522 du 4 décembre 2006 modifiantdlarR331-20 du CCHmodification du &Il).
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Prét locatif intermédiaire (PLI)

Le décret A 2001-208 du 6 mars 2001 réforme les conditionsrdméement des préts locatifs intermédiaires

(PLI). Il insére un titre spécifique 9" dans le livre troisiéme du CCH (Aides diverseks &onstruction
d’habitations et a I'amélioration de I'habitat. APL

Les PLI sont destinés a financer dans des zonesadehés tendus des logements dont le loyer se eitine

celui pratiqué dans le secteur locatif social fiiceaen PLUS ou PLS) et celui observé sur le mdrores

lIs peuvent également contribuer au développemepiadc locatif non social dans les zones ou iabsent ou
insuffisant.

lls sont accordés, dans des zones géographiquastgires caractérisées par une forte tension drchmga
locatif et définies par les arrétés du 19 décerg@bfi8 et du 29 juillet 2004 ; hors de ces zones, dbtention

est subordonnée a un accord préalable du préfdéprtement (zone C). Ces zones sont différentes|bhs

des préts PLUS, PLA-I et PLS. Ce sont les zoneB, &; de I'amortissement fiscal dit "de Robien".

Objet du prét (article R.391-1 du CCH)
- L'achat de terrains et la construction de logegmsociaux
- L'acquisition —amélioration de logements anciavec ou sans travaux
- La transformation de locaux divers, avec ou sagglisition , en logements locatifs
- La réalisation de dépendances et d'annexes garents intermédiairdgarages, jardins notamment).
Les logements construits sont destinés a des memagee dépassent pas 1,5 fois (ou 150%) lesrdafdes
financements par PLUS.
Emprunteurs
Les personnes morales
- Organismes HLM
- Sociétés d'économie mixte (SEM)
Lespersonnes physiques
Mais elles ne bénéficient pas de prét de la CDC.
Les caractéristiques
- La durée du préte peut étre inférieure a 9 ans ni supérieure @30
- Les taux d'intérét sont indexés sur le taux duetiA.
Le taux d'intérét est donc celui livret A augmedt la marge bancaire qui varie selon les établisatsrde
crédit retenus a l'issue d’'une adjudication simdad celle menée pour le PLS et la nature des etguns
(bailleurs sociaux ou bailleurs privés).
Le montant des préts est fixé en fonction du plan de financgmedvisionnel et de I'équilibre de I'opération.
Le prix de revient de I'opération n’est pas plafénn
Le PLI ne donne pas droit & une subvention detI'Eta
Pour pouvoir bénéficier du prét, les bailleurs doivs’engager a louer les logements pendant urée dgale a
la durée initiale du prét, sans que la durée demgagement puisse étre inférieure a 9 ans niisupéra 30
ans.
La location du logement devra respecter un plaidadessources pour les locataires et un plafonidyas.
Mais ces préts n'ouvrent pas droit a I' APL pouotataires
Le logementest attribué a des personnes physiques dont leaus\n'excédent pas les plafonds de ressources
du prét PLUS fixé par l'arrété du 29 juillet 20Q04venus imposables de I'année N-2)
Ces plafonds sont limités a :
- 180% du plafond du prét PLUS en zone A, {&i§)
- 160% du plafond du prét PLUS en Zone B (1,6 fois)
— 140% du plafond du prét PLUS en Zone C (1,4 fois)

Le loyer estexprimé par un montant mensyar m2 de surface utile* (SU, et appliquant un coefficient
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de structure CS, de facon similaire a la méthodiség pour le prét PLUSsanspossibilité d’application
des marges locales de dépassement (MQ et ML).
Les zones de prix (A, B, Gpnt différentesde celle des financements PLUS et PLA-I et PLS;
**surface utile telle que définie a l'article R. 320 du CCH
Les loyers sont limités & deux tiers des plafoneldogers "de Robien" (dispositif d'amortissemestdi). A

Paris(zone A, ou dans les communes limitrophemr(e A bisla valeur obtenue en zone A étre majoré de
20%.

Zone A: agglomération parisienne, céte d'Azur en&eis francais.

Zone B : agglomération de plus de 50 000 habitahtsgglomérations avec prix élevés et situéedramges
de I' agglomération parisienne et en zones littesabu frontaliéres.

Zone C : le reste du territoire.

Références

- Article R. 391-1 a R. 391-9 du CCH

- Décret 2001-208 du 6 mars 2001modifiant le codela construction et de I'habitation et relatif aux

dispositions concernant l'attribution de préts pturréalisation ou I'amélioration des logementsaiifs

intermédiaires.

- Arrété du 29 juillet 2004 relatif aux préts laéatintermédiaires pour la construction, l'acqunsit

I'acquisition et I' amélioration des logements.

- Article 2 terdecies A de l'annexe lll du code géhétes imp6dts fixation du loyer maximum hors
charges:mise a jour annuelle)
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Prét social de location -accession (PSLA)

Le prét social de location—accession (PSLA) a & pour permettre aux personnes a revenus mogdestes
particulier a ceux ne disposant pas d'apport pespnl'accéder a la propriété de leur résidenaecipale
apres une phase locativéeur permettant de se constituer une épargne jptéala

Le PSLA permet le financement d'opérations de coasbn ou d'acquisition de logements neufs par des
promoteurs publics ou prives.

L'opérateur doit signer avec I'Etat une conventondétermine les engagements réciproques a |'oqperde
location-accession. Ce nouveau dispositif s’insdahs le cadre des dispositions de la loi n° 84-&95.2
juillet 1984 définissant la location-accession arapriété immobiliére.

Le PSLA est un prét conventionné (PC) qui peutrfoes jusqu'a 100% de l'opération. Le 1% logemeant pe
étre utilisé comme prét complémentaire.

Tous les établissements de crédit habilités ambloles préts conventionnés peuvent accorder uAPSL

Les opérations PSLA peuvent étre financées pagtiddissements de crédit soit sur des ressoutmes lisoit
suite a adjudication annuelle sur les ressourse®ssdu Livret A .

Les personnes destinataires de ces logementsaontssa condition de ressources. Ces plafondssseueces
sont définis par arrété conjoint du ministre chadgd'économie, du ministre chargé du budget enihistre
chargé du logement.

Le locataire accédant, peut bénéficier en phase locative'adkeIpersonnalisé au logement (APL) sur la base
de la totalité de la redevance. Le baréme apphkcast celui de I'APL accession.

La fraction locativede la redevance (équivalent a un loyer) ne doitepagder des plafonds définis exprimés
en euros par m? de surface utile (SU) par moiselon les zones géographiques, A, Bz@nes définies par

larrété du 19 décembre 2003Jes plafonds sont révisés atlf juillet de chaque année sur la base de I'RL
(indice de référence des loyers) et publiés dansgdalaire annuelle relative a la fixation du loyeaximal des

conventions. La SU peut étre augmentée, dans ltelie 6 n‘?, de la moitié de la surface du garage ou de
I'emplacement réservé au stationnement des vébja@exé au logement.

Le prix de vente du logement ne doit pas excédeplaiond exprimé en euros, par m? de surface utpet
mois selon les zones géographiques A; B, C (arftl 331-76-5-1 du CCH). Ce plafond est révisé gbaq

année aujanvier en fonction de la variation annuelle d€Cl(indice du codt de la construction). Le prix du
logement est non révisable et fait I'objet chagqueéa d’une minoration de 1,5 %.

*surface utile telle que définie a l'article R. 320 du CCH

Les accédants bénéficient d’'une garantie de relegens’ils sont contraints de renoncer a leur proje
d'accession, et de garanties de relogement etcthatran cas de difficultés pendant la phase d'atmes

Caracteéristiques

Taux de prét indexé sue taux du livret A et financement sur ressourcesafinancement libres (cf. flash
DGUHC 02-2006 du 29 mars 2006).

Durée du prétle 30 ans avec possibilité de prorogation a 35 ans

Le prét accordé a I'opérateur peut étre transféléeataire-accédant.

Taux de TVA rédui 5,5% pour les opérateurs selon le principe tlerEison & soi-méme pour la construction
de logements et l'acquisition de logements neufseas du 7° de l'article 257 du CGI ainsi que demgas de
VFA (immeubles achevés depuis moins de 5 ans).

Exonérationde la TFPB pour une durée de 15 ans a compteadeék suivant celle de leur achévement
(article 1384 A | du CGlI)

Références
Article R. 331-76-1 a R. 331-76-5-4 du code dedastruction et de I'habitation.
Décret n° 2007-104 du 26 janvier 2007 relatif aonditions d'octroi des préts conventionnés powsr de
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opérations de location-accession et modifiant teate la construction et de I'habitation.

Circulaire 2006-10 UHC/FB1du 20 février 2006 maatit la circulaire relative a la mise en ceuvre duveau
dispositif de location-accession - prét socialatation-accession (PSLA).

Arrété du 2 décembre 2005 relatif aux plafondsedsources des ménages prévus a l'article R. @&t17du
code de la construction et de I'habitation pouolg&rations de location-accession a la propriémdhiliere.

Circulaire 2004-11 du 26 mai 2004 relative & iaaren ceuvre du nouveau dispositif de locationssioe -
prét social de location accession (PSLA).

Arrété du 26 mars 2004 relatif aux conditiongpllecation des dispositions de la sous-sections2rdliative
aux préts conventionnés pour des opérations dédaeaccession a la propriété immobiliere.

Décret 2004-286 du 26 mars 2004 relatif aux cdovtbitd'octroi des préts conventionnés pour desatipés
de location-accession a la propriété immobiliemnmedifiant le code de la construction et de I'hetinn.

Loi n°2004-804 pour le soutien a la consommatiba I'investissement (dispositif fiscal —article 9

Instruction fiscale n°6-C-5-05 (BOI n°165 du 10adwte 2005) sur I'exonération de TFPB.
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Définitions et informations complémentaires

habitat collectif -habitat individuel

Réglementation et application de laaefutile

Définition de la surface habitable

Définition des surfaces annexes

Annexes intérieures aux logements

Terrasses accessibles (privatives)lebba en logement collectif

Celliers (ou sous-sol) et garages eartant individuel

Hauteur sous plafond - greniers améridgsa

Annexes extérieures aux logements :@echt celliers (surface annexe)
Garages : non pris en compte dans fasutile

Garages accolés et garages incorporés

Typologie des logements et surfacesyar t

Précision sur le calcul des surfacesn?ld

Précision sur le calcul de I'assiettesdievention : 1 euro

Subvention des opérations ayant peuadiaudix et bénéficiant donc peu de la TVA réduite
Plafonnement de la subvention en aciurisémeélioration de faible colt
Dérogations prévues par I'arrété du 51885 relatif aux subventions de I'Etat et aux prét
Prix de revient réglementaire (article8B1-9 du CCH)

Définition du prix de revient dans laleggentation de la surface utile

Précision sur le calcul du loyer : 1 gaetpar mois et par m2 de surface utile
Plafonnement du loyer en cas de surfaceexes importantes
Conventionnement unique ou par partieog@sations mixtes (collectif / individuel)
Marges de dépassement des opérationssmighventionnées globalement
Loyer des opérations a financement n{RteJS/PLA-intégration)

Non-affichage du coefficient de structdams la convention APL

Coefficient de modulation (prepi chaque logement) et coefficient de structurbail
Pratique et limite de la modulation desehs

Elaboration des barémes locaux (ciroaldir 8 décembre 1995)

Impossibilité d’utiliser la modulationgyers pour « faire du trés social»

Loyer d’équilibre

Locaux collectifs résidentiels (LCR)

Majoration de loyer pour jardin

Label Haute Performance Energétique

Plafonds de loyer, degré d’isolation edmde chauffage

Répartition des logements PLUS pour fEsations de moins de 10 logements
Conventionnement global
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0 habitat collectif et habitat individuel

L’emprise au sol de logemergaperposés ou partiellement superposésns le méme batiment étant
commune, ce batiment est considéré comme batinteaibithtion collectif ; chaque logement peut étre
accessible indépendamment (cas d'escalier pripatif chaque logement).

Par contre des logements avec emprise aursqlie pour chacun sont considérés comme de I'habitat
individuel. Il en est de méme pour l'individuel gp® (ou en bande) avec un mur mitoyen.

Les petits batiments composés de 4 logements2smit superposés ne peuvent donc étre considérés
comme de I' habitat individuel.

1 Réglementation et application de la surface utile

vSubventions et prétsarticle R 331-10 du Code de la Construction dthdabitation :

« Pour le calcul du montant de la subvention deat'Bu du prét, la surface utile a prendre en cerapt égale

a la surface habitable du logement, telle qu'edfedefinie a l'article R 111-2, augmentée de latmale la
surface des annexes définies par arrété du mimistltegement ».

Loyersinscrits aux conventions APL entre I'Etat et leganismes bailleurs sociaux : article R 353-16-2 du
Code de la Construction et de I'Habitation :

« Pour les conventions conclues postérieuremeni®yuillet 1996 y compris celles conclues lors de
'acquisition des logements, ...... la surface utileégale a la surface habitable du logement, tellellg est
définie a l'article R 111-2, augmentée de la maiiéla surface des annexes définies par un arvébéimdstre
chargé du logement».

2 Définition de la surface habitable

article R 111-2 du Code de la Construction et Halbitation :

«La surface habitable d'un logement est la surfdeeplancher construite, aprés déduction des surface
occupées par les murs, cloisons, marches et caggestier, gaines, ébrasements de portes et dedeng ... |

Il n'est pas tenu compte de la superficie des cesnblon aménagés, caves, sous-sols, remises, garages
terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurbgament, vérandas, volumes vitrés prévus adlartr.
111-10, locaux communs et autres dépendances giasidmts, ni des parties de locaux d'une hautegniénfe

a 1,80 métre».

3 Définition des surfaces annexes

Arrété du 9 mai 1995 modifié pris en applicatiors @eticles R. 331-10 et 353-16-2° du CCH "Les safa
annexes sont les surfaces réservées a I'usagesiéxt#u’occupant du logement et dont la hautewssaafond
est au moins égale a 1,80 métre. Elles comprenniest caves, les sous-sols, les remises, les rateles
séchoirs et celliers extérieurs au logement, Isserees, les combles et greniers aménageabldmlteams, les
loggias, les vérandas et dans la limite de 9 mpéeties de terrasse accessibles en étage ou adesnsigy
ouvrage enterré ou semi-enterré ».

4 Annexes intérieures au logement

buanderies, débarras, séchoirs, celliers (surfabéable) ; Article R 111-1 du Code de la Constarcet de
I'Habitation

Ce sont des piéces de service au méme titre quedessines, salles d’eau et cabinets d'aisandées ®nt
donc partie de la surface habitable du logement.
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5 Terrasses accessibles privatives et balcons gartents collectifs

Une terrasse est : soit une plate-forme obtenuesyr@lévation du terrain et construction d'un ager de
maconnerie ou souténement, sur un ou plusieurs;cétét un espace cimenté, dallé ou pavé, de piaih
entre une maison et son jardin; soit piete-forme découvere reposant sur un corps de batiment ou un sous-
sol.

Seule, la catégoriplate forte découverte dans la mesure ou la terrasse est accessiblésdegagement, est
prise en compte en tant que surface annexe dansglamentation de la surface utile. Dans le cas des
immeubles construits en gradin, le toit de chaggerment qui sert de terrasse au logement supg@eetir dans
certaines limites, se comparer a un balcon paille €t le service rendu. C’'est pourquoi, régletagament,
(arrété du 10 mai 1996 modifiant I'arrété du 9 @@5 pris en application de l'article R 353-16 etl'drticle

R 331-10 du CCH) toutes les parties de terrassesguii accessibles en étage ou qui sont aménagges su
ouvrage enterré ou a moitié enterré font partiasdilimite de 9 m2des surfaces annexes a décompter pour
50 % dans la surface utile.

Les surfaces de terrasse excédant cette limite e e font pas partie des surfaces annexes : slesa
considérer comme des surfaces de cours et jardgmnetraitables comme telles en recourant évéatment a

la marge locale sur le loyer au m2 ou a un loyeessoire.

A la différence de la terrasse, le balcon est coiten surplomb. C'est une plate-forme a hauteupldncher
formant saillie sur une fagade et fermée par uhestrade ou un garde-corps .

La limite de 9 m2ne s'applique pas réglementairement aux balcondJais la construction des balcons en
porte-a-faux limite, pour des raisons de colt,aleli$é et de sécurité, leur largeur et donc lewesficie. Les
trés grandes surfaces de balcon restent rares.

6 Celliers ou sous-sol et garages en logement imtliel

Il arrive souvent en logement individuel qu’'un @lisoit construit entre le garage et le logemeapgement
dit. La question se pose alors de savoir commerd fa distinction entre les deux types de surf@edlier et
garage ) lorsqu’il n’y a pas de limite de séparapbysique entre elles. Le probléeme se pose égatetaas le
cas des maisons avec sous-sol dont une partie@stsible au stationnement d’'un véhicule. Danddex cas,
on pourra considérer que le stationnement du vEhitwbilise forfaitairement 12 m2, le surplus étatdrs
décompté a 50 % en tant que surface annexe edtaastle calcul de la surface utile.

7 Hauteur sous plafond - greniers aménageables

annexe 2 de l'arrété du 10 juin 1996

Les normes minimales d’habitabilité (N.M.H.) sodéfinies pour les logements acquis et améliorésla «
hauteur sous plafond des pieces principales, @egpisolées et de la cuisine est égale au mdrdamétres
».

Article R. 111-2 du CCH, la surface habitable rentticompte « ni des parties de locaux d’'une hauteur
inférieure a 1,80 metre» ni «de la superficie demldes non aménagés, caves, sous-sols, remisagiegar
terrasses, loggias, balcons, etc.».

Il est donc clair que la réglementation ne fait gada hauteur des piéces un critére suffisant aelul pour
distinguer entre les surfaces habitables et Idaces annexes ; il faut tout autant tenir compt&adkestination
des piéces et des aménagements gu’elles ont rasgiseifet. Ainsi, les parties de locaux dont latear sous
plafond se situe entre 1,80 m et 2,30 m ne sontapasnilables a des surfaces annexes du seuledéun
faible hauteur. La hauteur sous plafond de 2,30amdhdiquée par les N.M.H. ne peut étre comprise q
comme une norme de hauteur moyenne qui est a agpséc I'ensemble du logement.

En ce qui concerne les greniers aménageablespiisgren compte parmi les surfaces annexes sujpjotte
soient, au méme titre que caves ou sous-sol, nemeait accessibles et utilisables (ce qui n'estgass s'il
n'y a qu’une simple trappe de visite ou une échileneunier, plus ou moins escamotable).
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8 Annexes extérieures au logemergéchoirs et celliers

(surface annexe) - La surface des celliers et $&clest décomptée en tant que surface annexe quemnd
pieces sont extérieures au logement, c’'est-a-diemd| on ne peut y pénétrer directement depuisste @
logement et que, pour y accéder, on est obligéadeqy par un milieu extérieur, milieu qui peut éime partie
commune (en logement collectif), un garage (enrwagd individuel) ou un lieu ouvert (coursive, jardiEn
cas de doute, il convient de regarder si le tragt@nae la piece se rapproche de celui d'une anfEeaings
apparents, sol simplement ragréé, absence de glafuiture apparente, etc.) ou de celui d'une phatatable
(par exemple un cabinet de toilette).

9 Garages : non pris en compte dans la surfaceautil

Les surfaces utilisées pour le stationnement deEwés ne font pas partie des surfaces annexeieque
soit leur nature (stationnement en surface ou gacagstruit en superstructure ou sous-sol).

En conséquencég loyer accessoire des garagegut étre fixé par référence a leur colt de coastm; mais

en pratique, 'usage est de le fixer par référenoeprix constatés dans I'environnement prochéopetation.
L'assiette de subventiogst augmentée a raison des garages construitperssucture ou en sous-sol, pris en
compte dans la limite d’'un garage par logement ¢fans le cas des logements-foyers, un demi-garage p
logement ou par chambre), les garages construgs@sisol devant étre comptés en priorité.

10 Garages accolés et garages incorporés

Les garages accolés (qui sont & considérer comms&trads en superstructure) se distinguent desggara
incorporés a la construction (qui sont a considéoenme construits en sous-sol) d’apres la présévestuelle
d'une porte de communication avec le logement ebidinuité du gros oeuvre (murs et toit).

Les garages aménagés sous des pergolas et autiessiablaires pourront étre assimilés a des garage
construits en superstructure, a condition que kdification résulte d’'une contrainte réglementaine
urbanistique et non pas seulement d’une intentémohtive posée (demandée) par le maitre d’'ouvrage

Le loyer accessoire demandé est alors réduit sopgiop des économies résultant d’'une constructilégée.

11Typologie des logements et surfaces

Depuis le ler juillet 1996, l'introduction de latium de surface utile dans la réglementation, pedae
déterminer les subventions et les loyers des dpégatinancées par des préts PLUS, PLA-I, PLS, Péd]
sans faire référence au type de logement (typgok2tetc....).

Malgré la disparition de toute référence de surfdéfinie par type de logement, I'observation dedases
moyennes construites pour chaque type n'en denpasenoins importante pour I'évaluation de la qaaliés
nouveaux logements réalisés ; c’est pourquoi laefianalytique technique de I'opération (FADporte un
module de saisie des surfaces pour les différaatiggjories de logement.

La définition des types de logement découle dertallaire n° 80-09 du 28 janvier 1980 qui indiqueegoour
[les] logements bénéficiant des préts locatifs aidédoit étre considérée comme piéce principaleetpiéce,
autre que les aires de service ou de circulatisodant d’'un acceés a partir des circulations oladwlle de
séjour, d’'un éclairage naturel et d’une aérati@mppe».

Une grande salle de séjour disposée en "doubleglivipeut étre décomptée pour deux pieces prirespal
condition que sa surface totale soit supérieurg m2et qu’elle puisse a nouveau étre séparée wenpieces
répondant chacune aux criteres de piéce principale.

12 Précision sur le calcul des surfaces : 1 dm2

Précision sur le calcul de la surface utile : kcpsion habituelle des métrés de surface est deldm? (soit

0,01 m2). En conséquence, toutes les surfacesn@gs en m2, doivent étre notées (apres arronditde
avec 2 chiffres aprés la virgule.

Cette précision est identique a celle en usageleaégime de la surface corrigée qui prévoit quacane des
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opérations de calcul de la surface corrigée attgba I'ensemble du logement « est conduite justp’a
deuxiéme décimale » (article 19 du décret n° 48661du 22 novembre 1948).

On ne peut donc se prévaloir du dernier alinédadecle 5 du décret n° 49 - 381 du 17 mars 194i%gécise
que « la superficie de chaque piece ou annexerndi@tee ainsi qu'il est indiqgué aux alinéas précéslen
dénommée ci-aprés «surface réelle » de la piecanoaxe .. est arrondie au métre carré le plus prdah
demi-unité étant arrondie a 'unité inférieure». &fet, cette régle d’arrondi ne concerne que leutal’'une
surface (dite réelle) qui n'est dans le systemdadsurface corrigée qu'une étape pour atteindreiensine
surface (dite utile) aprés multiplication par uemier correctif tenant a la nature des piecesclard), laquelle
est elle-méme soumise a un second correctif tez@mpte de I'éclairement, de I'ensoleillement et dess
(article 7) pour aboutir ainsi a la surface coreig€ette modalité d’arrondi ne concerne donc paalizul de la
surface utile.

13 Précision sur le calcul de I'assiette de subvent:

unité : 1 centime d’euro
Pour atteindre la précision requise tout en s’épargla manipulation de huit ou dix décimales defiicient
de structure, on prendra les précautions suivantes
Calcul de l'assiette de base de la subventiaie facon a éviter les ambiguités qui pourraiéstiter d'un
arrondi sur le coefficient de structure, I'assieltebase de la subvention soit: CS x SU x VB
(ou CS est le coefficient de structure, SU la suerfatile et VB la valeur de base)
devra toujours étre directement calculée a pagtindormule développée suivante (équivalente) :

0,77 x [ SU + (NL x 20 m2)] x VBformule ou NL est le nombre de logements de I'opéna
Calcul de la majoration réglementaire de subventldiQ : la définition réglementaire des coefficients
élémentaires de cette majoration prévoit un arrénidi quatrieme décimale, une précision supériplagant
pas d’'importance significative sur le montant dedavention.
Baréme des majorations locales de subventiquour rester cohérent avec la précision requissuffit
d’exprimer les pourcentages de majoration avec diiffres apres la virgule, ce qui correspond atgua
chiffres aprés la virgule dans I'absolu.

14 Subvention des opérations d’acquisition-amélibom ayant peu de travaux

opérations bénéficiant donc peu de la TVA a tadiité

En application de l'arrété du 27 février 1998 (JO22 mars 1998), un coefficient a été introduitfaigon a
majorer I'assiette de subvention lorsque le monitens taxes des travaux est inférieur a 50 % disibéte de
subvention de base (CS x SU x VB); ce coefficiesitum encouragement pour les opérations tres édguem
au niveau des travaux, lesquelles profitent petady réduit de TVA alors gu’un faible colt de traxaest a
priori favorable a la modération des loyers propod@arallélement, le coefficient de majoration pour
accessibilité aux handicapés a été modifié : ilésbrmais égal a 1,5 fois le pourcentage desuxafedts pour
améliorer l'accessibilité des logements.

15 Plafonnement de la subvention en acquisition-dimagation de faible colt

Dans le cas des opérations d’acquisition-amélimmate montant de la subvention ne peut pas, elicapipn
de l'article R. 331-15-3° du CCH, dépasser un @egaurcentage du prix de revient (13 % ou 25 %rséds
catégories d’opération). Cette disposition a pdijetode limiter le montant relatif de la subventibes
opérations les moins chéres. Son application dégera définition des éléments composant le priregeent
défini réglementairement.

16 Dérogations prévues par l'arrété du 5 mai 19%3atif aux subventions de I'Etat

Les services extérieurs de I'Etat peuvent, en agiitin du décret n° 97-34 du 15 janvier 1997 rietata
déconcentration des décisions administratives,doeeties décisions administratives individuelles..
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1. L'arrété du 23 avril 2001 (art 5) modifie I'afe 8 de I'arrété du 5 mai 1995 :

Il est possible de déroger a la quotité de traaogit de travaux d’amélioration au moins égal &2du prix

de revient prévisionnel) prévue pour les opératPhdS d’acquisition-amélioration des logements feylors
résidences sociales.

Il est possible de déroger au colt d’acquisitionximal (90 % de la valeur de base des opérations
d’acquisition-amélioration multipliée par la surdacutiie de l'opération) prévue pour les opérations
d'acquisition-amélioration en PLA d’intégration dales zones 2 et 3.

L’objectif du plafonnement du colt d’acquisitionndales opérations d’acquisition-amélioration régds en
vue de créer des logements locatifs d’intégratsh)a maitrise du prix de revient des logements.

Vous vérifierez donc avant d’accorder cette déiogatjue le surco(t de I'opération soit couvert pdas
subventions ou des apports en foncier et que,ifpeura, I'accessibilité souhaitée pour les ménagsés pour
cette catégorie de logements soit préservée.

2. Le deuxieme arrété (art 9) du 10 juin 1996 eitépour I'acquisition et 'amélioration des logents
existants des « dérogations portant sur le délairdg ans (immeubles construits depuis vingt ansnains)
lorsqu’il s’agit d’aménager des locaux pour despenes handicapées physiques ».

L'objectif de ces dispositions est de favorisemiaité sociale

17 Prix de revient réglementaire

(article R. 331-9 du CCH)

Le prix de revient réglementairement pris en congates le plafonnement de la subvention comme dans |
calcul de I'assiette de la subvention de chargeiéva (attribuable en cas de dépassement des sdtmaieres

de référence par les valeurs réelles de chargeiéfenen construction neuve ou de prix de revient en
acquisition-ameélioration) est celui défini en apation de I'articleR. 331-9 du CCH.

18 Définition du prix de revient dans la réglemenian de la surface utile

L’article 16 et 'annexe | de I'arrété modifié d0 juin 1996 définit le prix de revient réglemengaitans
'application de la surface utile.

La charge fonciére comprend les surcolts qui egftela qualité du foncier, notamment les surcoitsrp
fondations spéciales, ce qui permet d’en tenir derdpns I'assiette de subvention (éventuelle) peuncharge
fonciere" des opérations de construction neuve.

La définition réglementaire du prix de revient gn aussi les frais de préfinancement survenardgrera
période des travaux prise en compte dans la lidhitee durée de 18 mois maximum ; elle est cohéravee la
définition comptable des immobilisations et aveltecde I'assiette fiscale de la TVA.

A noter que le prix de revient des travaux estwéld@VA comprise au taux de 5,5 % (circulaire 96eR129
octobre 1996), pour les opérations de constructearve comme pour celles d’acquisition-amélioration.

Le co(t des conduites d’opération donnant lieucéufation n’'est pas plafonné. En revanche, lesscioi¢rnes
de maitrise d’ouvrage, notamment les frais de pero ne sont pris en compte que dans la limitenel’u
somme égale a 1,5 % du prix des travaux, sommaitairement majorée d’'un montant égahduit fois la
valeur de base. Cette formule permet de tenir cemptfait que les colts internes maitrise d’ouvrage sont
largement incompressibles dans le cas des pefitgations (méme celles qui n'ont que peu de travaux
Les trois textes qui traitaient, notamment, destxale conduite d’opération ont été abrogés (ardété
24 juillet 1997) [ ces 3 textes : circulaire n°834h date du 5 janvier 1983 relative aux prix déredce et aux
préts des logements locatifs aidés par I'Etat;utdice n° 87-52 en date du 16 juin 1987 relativéaa
rémunération de la conduite d’opération et la rsatdes colts des opérations PLA; circulaire n585en
date du 10 juillet 1995 relative a la prise en ctamge certains frais dans le prix de revient defraifpons
PLA].

19 Précision sur le calcul du loyer :

1 centime par mois et par m? de surface utile



68

Pour atteindre la précision requise dans le calouloyer, il faut 4 décimales sur le calcul du éc&nt de
structure et des autres coefficients qui ne reggsensur des valeurs rondes par nature.

Calcul du loyer maximum de base au:M2décimales sont requises pour le coefficierdtdecture. On
rappelle que le loyer maximum de base au m2 estaégproduit du coefficient de structure de I'opina par
le loyer plafond au m? valable dans la zone (C3/zdne).

Une précision supérieure n’est pas nécessaire edimpt de I'enjeu sur les financements.

Baréme des majorations locales sur le loyer au mérges définies en pourcentage avec 2 décimadeguic
correspond a 4 décimales en valeur absolue toutmeopour les majorations de l'assiette de subvertide
coefficient de structure).

20 Plafonnement du loyer en cas de surfaces annarg®ortantes

Quand les surfaces annexes sont importantes gaortapla surface habitable du logement, le loyenandé

peut s’avérer disproportionné avec le colt rédlageration et les ressources du locataire.

Dans ce cas, le loyer est plafonné dans les condiguivantes (circulaire annuelle de fixation ldgsrs) : «le
loyer maximum au m2 de surface utile qui est fig@glla convention APL apres majoration, doit é&tejtie le
produit locatif maximum (égal au produit de la sgd utile totale par le loyer maximum au m2 conoeme)

ne dépasse pae plus de 18 %e niveau qui aurait été le sien en I'absence deetsurface annexe et de toute
majoration. Pour les immeubles avec ascenseuriifon gxceptionnellement) le dépassement permipatd

a 25 %. La vérification du respect de cette regle esteggaire si les surfaces annexes ou les majorations
prévues par le baréme local sont importantess.

21Conventionnement unique ou par partie des opéat mixtes

(collectif /individuel) et critéres de définitiorudogement individuel.
Rappel: le critére retenu pour définir le logement indivel est celui du terrain : & chaque logement doit
correspondre une parcelle de terrain qui lui swppe ; cela exclut donc la superposition de logesmeu de
parties de logements distincts. L'acces individie$ logements ou non est un autre critére pospitle
distinguer l'individuel du collectif.
Dans le cas d'une opération mixte tres hétérogeae,exemple un immeuble collectif avec des petits
logements et des grandes maisons individuellesndére d’ouvrage préférera peut-étre dans certeass
spécifier séparément pour chaque tranche le loggimum au m2 qui lui correspond ;
(surtout si la réalisation doit commencer par l'ieuble collectif et donc par les logements qui seassortis
d'un loyer maximum plus élevé que celui correspomdd’opération considérée dans son ensemble)
Il proposera alors un conventionnement par pacgequi revient a établir deux conventions distiacteine
pour 'immeuble collectif et I'autre pour les logents individuels.
Toutefois la régle de base est de préwumie conventionpour chaque opérationet d'inscrireun seul loyer
maximum par convention.

22 Marges de dépassement des opérations mixtes daasonvention unigue

Le probleme concerne des opérations hétérogénesx@aple collectif + individuel, pour lesquelles, cas
de conventionnement unique (c'est-a-dire faisapebg un loyer unique au m2 pour I'ensemble des
logements), la marge de dépassement (ou majoratiest)pas identique sur les deux volets de I'apgEmale
plus simple est de faire la moyenne arithmétigquerdarges calculées séparément sur chaque partie.
Ainsi pour éviter par exemple que la majoratiomilatée a un seul logement individuel ne soit répke sur
tous les autres logements collectifs (sans quaditéculiere ouvrant droit & majoration), il conviale faire la
moyenne pondérée (par les surfaces utiles) degatiajas propres a chaque partie. C'est a dire, datitirait
pondérer les majorations calculées sur chaquespati'opération par son propre produit" CS x SU "

En effet, le produit " CS x SU " est la grandeubdse qui sous-tend le calcul des loyers.

(CS x LMzone x SU) et des subventions (CS x SU j W&hs la réglementation de la surface utile.
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23 Loyer des opérations a financement mixte PLUSLA -I

1°/ Coefficient de structure applicable au calcul dydo:

On peut recourir au coefficient de structure (C8rwué globalement pour I'ensemble de l'opératiRidJS et
PLA-I regroupés), la différenciation des loyersnt@rvenant qu'au niveau du loyer maximum de zone
(LMzone) ; donc il n'y a pas lieu d'appliquer aaima groupe de logement (PLUS et PLA-I) le coeffitide
structure (CS) qui lui correspond en particulier cala reviendrait en fait a considérer I'opérattomme la
juxtaposition de deux opérations distinctes.

2°/ Modulation des loyersil est important que la modulation ne contrargs japplication des loyers au m?
réduits pour les logements financés par PLA-lalitfdonc éviter gu'au sein d'une opération a fireament
mixte le groupe des logements sociaux ne se déelsangles autres, par le jeu de la modulation, eljpartie
de sa surface utile.

La régle conservatoire est donc la suivante : chapgaupe de logements doit conserver a son niveatosal
de surface utile, ce qui signifie que les logementx financement PLA-I ne doivent pas se distinguesein
de l'opération par des normes spécifiques de taillde qualité.

24 Non-affichage du coefficient de structure darssdonvention APL

Le coefficient de structure (CS) n'est qu’un élétraiuncalcul de I'assiette de subvention, et il snde méme
pour le calcul des loyers. Il n'est donc pas négessge le faire apparaitre dans les conventiorls AR n’est
gu’un élément de calcul au méme titre que le loyaximum de zone (LMzone) ou les majorations prévue
par le baréme locaC'est le résultat des calculs, c'est a dire le taya doit étre inscrit dans la convention.

25 Coefficients de modulation, de structure globadefficients de structure relatifs

Il ne faut pas confondies coefficients de modulatiorqui sont attribuéen propre achaque logemenget qui
servent a répartir le produit locatif entre lesdognts d’'un méme site (batiment ou ensemble imieopdt le
coefficient de structure globa) calculé pour 'ensemble de I'opération, qui sefitxer le loyer maximum au
m? dans la convention APL.

Les coefficients de modulation propres aux diffésetogements apparaissent obligatoirement dans la
convention APL car la loi prévoit que la conventi®BRL a pour role de fixer lyer maximum applicable a
chaque logemen (et non pas seulement le loyer maximum au m2udace utile) alors que le coefficient de
structure (de l'opération) n’a aucune raison d'étserit dans la convention APL (puisqu’il n’est'ujue étape
du calcul du loyer maximum au m2 conventionné).

Le coefficient de structure (global) de I'opératioa doit pas étre confondu avec les ratios qui @eugétre
calculés pour chague logement en faisant le ragudreé son propre coefficient de structure et kffaoent de
structure global de I'opération (ratios appelésfftments de structure propre au logement) et qusont que
'une des possibilités de modulation dont dispesenitre d’ouvrage.

26 Pratigue et limite de la modulation des loyers

La contrainte de base a contrbler systématiquessmjue le maitre d’ouvrage n'augmente pas laceirfa
locative par le biais de la modulatidre choix des coefficients de modulation reléve deséule initiative du
bailleur ; Le nombre de criteres pouvant donner lieu & moidulat est pas limité. Le décompte des surfaces et
coefficients de modulation propres a chaque logemeairont servi pour le calcul du loyer maximum tson
inscrits dans la convention qui est enregistrgribliée par le service des hypothéques

27 Elaboration des barémes locaux

Les barémes locaux sont des instruments de lagquaitocale de I'habitat dont I'élaboration est pature
déconcentrée et qui permettent aux DDE ou aux dtdégs d’organiser les majorations qu'ils ont siesi
dans la limite de + 12 % pour les DDE et + 20% pesirdélégataires par rapport au loyer maximal hors
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majoration.

Sauf considération particuliére relative a I'acdabt® sociale, les majorations locales doivemtiteompte de

la disponibilité d’'un ascenseur, de I'existence né'uisolation renforcée ou d'une énergie de chaaffag
économique a l'usage ; Ces recommandations spéefficont rappelées chaque année a l'occasion de
I'actualisation des loyers plafonds (circulaire aglte relative a la fixation du loyer maximal deseentions) .

A noter que "les plafonds de loyer [ ... ] ainstedéinés en fonction des criteres choisis constitle loyer
maximum des conventions pdoutes les opérations correspondant a ces criteres

Pour I'élaboration des loyers maximaux les insturs des dossiers doivent se préoccuper de '@auili
financier de l'opération pour les bailleurs soci@axs oublier la dépense globale de loyer qui if@o@u
locataire (loyer + charges + consommations liéetogement) au regard des ressources de ce detnier e
service rendu.

Il est bien entendu possible de prévoir dans leseations des loyers inférieurs a ce loyer maximum.

28 Impossibilité d’utiliser la modulation des loygmpour «faire du trés social»

On ne peut pas «faire du trés social aux dépessdal». La modulation a un caractere objectiigieveut
dire gu’elle ne peut étre utilisée pour moduldoieer des logements indépendamment de leurs geialité
relatives de service telles que le bailleur pesigigprécier. En particulier, elle ne peut étresdd pour dégager
des loyers artificiellement réduits sur une paitte logements. On rappelle que les loyers rédegs d
logements financés par un PLA d’intégration trouvear contrepartie dans I'amélioration des condii de
financement (majoration du taux de subvention@tcton du taux d’emprunt) et non pas dans un esfeant
du loyer des autres logements.

29 Lovyer d’équilibre

La note technique du 22 septembre actualisée emmth¥e 2006 relative aux hypothéses économiques a
prendre en compte pour la vérification de I'équédilles opérations financées en PLUS ou PLA-I enléx
démarche. C'est une méthode d'aide a la décisiam géterminer la faisabilité d'une opération.

30 Locaux collectifs résidentiels (LCR)

Il n'existe plus d'obligation nationale de créatide locaux collectifs résidentiels dans le casimheseubles de
plus de 50 logementabrogation des arrétés du 29 juillet 1977 et dmaés 1985 de la réglementation du prix de
référence).

Cependant la suppression de l'obligation ne signifas que la réalisation de LCR soit interdite.shae le
programme de l'opération prévoit des LCR a l'usdgs locataires, ceux-ci sont normalement finanaés,
méme titre que les surfaces privatives, tant emdtissement (du fait des majorations réglementalees
I'assiette de subvention et du bénéfice de la TMAUX réduit) gu’en gestion (du fait des majoratide loyer
maximum au m2 recommandées au niveau nationalsedechCR).

Rien ne devrait donc retenir un maitre d’ouvrageéddiser des LCR chaque fois qu'il estime gu’ipartent
un service nécessaire aux futurs locataires. Eiftonvient de garder a I'esprit que la réalisatie LCR peut
localement rester obligatoire au regard de cersgmmescriptions d’urbanisme.

Les LCR construits a I'extérieur du site (avec simaple contribution financiere du maitre d’ouvragscrite
au budget de I'opération) ne peuvent donner lisneéamajoration de I'assiette de subvention calyibrpas de
surface de LCR identifiablsur le site mémde I'opération. Dans ce cas, la DDE peut prévoe omajoration
locale de l'assiette de subvention égale, par elengu rapport existant entre la contribution verpar le
maitre d’ouvrage et le prix de revient total deo€cation.

31 Majoration locale de loyer pour jardin

La surface du jardin attenant a un logement nastppise en compte dans le calcul de la surfateliée au
logement et peut faire I'objet d'un loyer accessain méme titre que les garages . Ce loyer estpfixde
bailleur social et doit étre inscrit a la conventio

Néanmoins du fait que le jardin attenant au logemest pas dissociable de celui-ci (ne peut pad@ié a un
tiers), la présence du jardin peut étre considéndnte un critere de majoration du loyer; Plusidareules
sont envisageables, selon la facon dont on apptécservice rendu par un jardin : majoration fdefme
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indépendante de la taille du jardin (de I'ordre3di par exemple) ; ou encore majoration variabléoantion
de la surface relative du jardin (SJ) et du logenf8t)), exprimée par le ratio SJ/SU (en pourcentalge
présence d'un jardin attenant au logement est ttaité au niveau du calcul des loyesit comme un loyer
accessoire fixé par le bailleusoit comme un critére de majoration inscrit dansbééme local Ces deux
possibilités sont exclusives l'une de l'autre.

32 Label Haute performance énergétique

(arrétés du 27 juillet 2006 et du 3 mai 2007

Le label "haute performance énergétique " attestdadconformité des nouveaux batiments a un
référentiel qui intégre les exigences de la réghgaten thermiqueLes gains d'isolation thermique par
rapport a la base réglementaire correspondent aamsmmation conventionnelle d’énergie infériezoi de

10 % (label HPE, labéPE EnR 200}f soit de 20%, 30% et davantage (label THPE | [@BFPE EnR 2005,
label BBC 2005 a la consommation conventionnelle de référenep)@éfinie par I'arrété du 24 mai 2006
article 4).

La réglementation technique 2005 (RT 2005) en vigudepuis le & septembre 2006 se substitue a la
réglementation thermique 2000.

L'obtention de label HPE odPE EnR 2005, de labeTHPE ouTHPE EnR 2005 ou BBC 20@fnsi que
d'une certification Qualitel ou Habitat et envinement ouvre droit a des majorations de subvepiur les
organismes constructeurs. Ces labels permettest des majorations de loyers.

Les majorations de subvention pour qualités teatescsont définies dans l'arrété du 16 juillet 188@solidé

par l'arrété de janvier 2007. Pour les nouveauglsalés a l'utilisation des énergies renouvelableke label
BBC2005 qui ont des exigences techniques iderdique supérieures a celles des labels HPE2005 et
THPEZ2005 on pourra appliquer des majorations'asiette de subvention similaires.

Les recommandations pour majorations de loyer lgdes criteres techniques sont fixées au nivetiona
par le ministére en charge du logement en annexk dé&culaire annuelle relative a la fixation doyér
maximal des conventions-APL. (loyers fixés poupéaiode juillet année N & juillet année N+1)

Les certifications Qualitel et les différents labetertification Qualitel, certification habitatenvironnement;

label haute performance énergétique ( HPE 200&belltres haute performance énergétique (THPE 2005)
label haute performance énergétique énergies reglables (HPE EnR 2005) label trés haute performance
énergétique énergies renouvelables et pompes dewhal THPE EnR 2005 , label batiment basse
consommation (BBC 2005) .

33 Plafonds de loyer, deqgré d’isolation et modectauffage

Il convient de différencier les plafonds de loy@sdpérations qui permettent de réaliser des édesae
chauffage pour les locataires : il ne faut pas tpee maitres d'ouvrage soient empéchés d'instales d
dispositifs de chauffage et d’isolation qui se tiadnt en définitive pour le locataire par unetguite "loyer +
charges" minorée; cette différenciation des plasodd loyer en fonction deagualités «thermiques » est tout
aussi importante dans le cas des opérations Pbosedt Féduit par rapport a celui des opérations PLUS

34 Répartition des logements PLUS pour les opénasiole moins de 10 logements

Le décret 2001-336 du 18 avril 2001, article 7efigs nouvelles dispositions. Celles-ci sont aesglicitées
dans la circulaire 2001-59 du 9 ao(t 2001 (&II.ABNEXE I); article R331 —12 CCH

Désormais dans le cas des opérations de moins kgéd®ents, le nombre de logements pourra étredireo
I'unité la plus proche :

- pour I'obligation d’attribution de 30% minimum sliogements a des ménages dont les revenus séreurs
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ou égaux a 60% des plafonds de ressources PLUS,
- pour la faculté d’attribution de 10% maximum ¢egements a des ménages dont les revenus sontesupgr
dans la limite de 20% des plafonds de ressourcekSPL
L'’ANNEXE 1. du décret précise les arrondis des apiéns autour de 10 logements.
a) Revenus inférieurs ou égaux a 60% du plafondedsaurces PLUS,

attribution de 1 logement pour les opérations detdogements

attribution de 2 logements pour les opérations de33ogements

attribution de 3 logements pour les opérations de1® logements
b) Revenus compris entre 100% et 120% du plaforressources PLUS
attribution de 1 logement pour les opérations @€ld logements :

pas d'attribution de logements pour les opératd®4 a 4 logements.
L'objectif de ces dispositions est de favorisemiaité sociale.

35 Conventionnement global

Les conventions APL sont établies par programmesahiliers tandis que lesonventions globales

soumettentensemble du parc immobilier de I'organismeHLM concerné au régime de I'APL.

Le conventionnement global a été établi par lardditive aux libertés et responsabilités localesl8waolt

2004 qui permet aux organismes de fixer par immeablensemble immobilier :

- les plafonds de ressources applicales fattribution des logements

- les conditions dans lesquels 'organipegt exiger des locataires le paiement d'un sopiéde loyer
solidarité, et ses modalités de calcul;

- lemontant maximal des loyers rapporté da surface utileou a la surface corrigée (pour le patrimoine

antérieur au &' juillet 1996), exprimé en euros par métre carré et par mois.
- Ces informations sont contenues dawcsaléer des charges de gestion sociale.
Les engagements sont de méme nature que ceuarfigdians les conventions APL en vigueur a la
date de la signature de la convention globale efubstituent de plein droit pendant la durée de la
convention globale.
Pour les conventions APL conclues postérieuremerit8aaolt 2004 la substitution intervient terme de la
douzieme année de leur applicatiofart L.445-2 du CCH). C'est a dire que les logeméinancés apres le 18
ao(t 2004 n'entrent pas immédiatement dans |la atiomeglobale.
Ainsi, les bailleurs sociaux qui signent, pour legements financéavant le 18 aolt 2004, une
convention globale de patrimoine avec I'Etapguvent choisir de calculer les loyers de leur
patrimoine, a l'aide de la surface utile selorclasditions du décret 2007-316 du 8 mars 2007.
A I"issue de la révision du cahier des chargegedtion sociale, la convention globale de patrimoin
est renouvelée pour une période de 6 ans.




