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1. Les contreparties des aides a la pierre

En guise d’introduction :

Références : articles R.331-1, R.331-8, R.331-12 et R.331-14 du code de la construction et de [ ’habitation | Circulaire UC/FB/DH/21 n°
99-71 du 14 octobre 1999 relative a la mise en place du prét locatif a usage social (NOR : EQUU9910204C) / Circulaire n° 94-55 du 4
juillet 1994 relative au PLA a financement tres social / Circulaire HC/EF/11 n°97-51 du 29 mai 1997 relative aux modalités de
financement des logements locatifs sociaux pouvant bénéficier de subventions de 1’Etat de préts de la CDC.

Le PLUS est le mécanisme de financement de droit commun du logement social, il donne aux bailleurs
sociaux les moyens de réepondre aux exigences de mixite sociale et de mieux maitriser les loyers des
opérations=> renvoi au | du D331-1 du CCH

Le PLAI est un prét spécifique pour aider a I’intégration sociale des ménages. Les logements construits
avec un PLAI sont destinés a des ménages qui cumulent des ressources faibles et des difficultés sociales
ayant droit a 1’aide personnalisée au logement => renvoi au Il du D331-1 du CCH.

=> MO concernés art D.331-14 du CCH.

Références : Circulaire UHC/FB 3/29 n° 2003-79 du 30 decembre 2003 relative aux préts locatifs sociaux (NOR : EQUU0310364C) /
Circulaire UHC/DH 2/3 n° 2001-14 du 6 mars 2001 relative a la fixation du loyer maximum des conventions des logements financés a
I’aide de préts locatifs sociaux (NOR : EQUU0110053C)/décret n°2001-207 du 6 mars 2001.

Le prét locatif social (PLS) est un prét a taux préferentiel accorde pour la construction, 1’acquisition ou
I’acquisition-amélioration d’un logement destiné a étre loué comme logement social. Il peut étre accordé a
une personne morale ou physique ayant passé une convention avec I’Etat.
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Rappel
Les maitres d’ouvrages concernés pour I’octroi des agréments et subventions PLUS/PLALI :

Art D.331-14 du CCH
1° Des offices publics de I'habitat, des sociétés anonymes d'habitations a loyer modéré ;

2° Des sociétés d'économie mixte agréées en application de l'article L. 481-1;

3° Des collectivités territoriales ou leurs groupements, sauf pour les opérations de construction que I'un des organismes
mentionnés au 1° et 2° du présent article est en mesure de réaliser sur leur territoire, dés lors que ces collectivités ou
groupements n'ont pas conclu les conventions prévues aux articles L. 301-5-1 et L. 301-5-2 ;

4° Des organismes bénéficiant de I'agrément relatif a la maitrise d'ouvrage prévu a l'article L. 365-2, sous reserve que les
opérations réalisées comprennent majoritairement des logements mentionnés au Il de l'article D. 331-1.

= Les CCAS ne peuvent pas obtenir des agréments/subventions PLUS/PLAL.

— Pas de contraintes pour les collectivites MO en AA.

= Pour la CN, les collectivités ne peuvent agir que si des bailleurs ne peuvent le faire (courrier de
refus).

= Une collectivité en DAP ne peut étre maitre d’ouvrage.

Les maitres d’ouvrages concernés pour I’octroi de I’agrément PLS :

Art D.331-18 du CCH

personnes morales ou physiques qui s'engagent a assurer elles-mémes la gestion de ces logements ou a la confier a des
personnes ou organismes agréés par arrété du ministre chargé du logement
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a. Les plafonds de ressources

Article D. 331-12 du CCH (et D331-17 pour le PLYS) :

« Les subventions ou préts prevus a l'article D. 331-1 sont attribués pour des logements destinés a étre occupés
par des personnes dont I'ensemble des ressources, a la date d'entrée dans les lieux, est au plus égal a un montant

déterminé par un arrété conjoint des ministres chargés de la construction et de I'habitation et des
finances.............. ».

Dépendent de plusieurs facteurs :

Le produit de financement : PLUS/PLAI/PLS et assimilés,

La localisation : Paris et communes limitrophes, reste de 1’Ile-de-France et autres régions,

La composition des ménages : 6 catégories selon le nombre de personnes composant le ménage, le nombre de
personnes a charge
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L’accés au logement locatif social sous conditions de ressources/ Arrété du 27 décembre 2021 modifiant
I'arrété du 29 juillet 1987 relatif aux plafonds de ressources des bénéficiaires de la législation sur les

habitations a loyer modéreé et des nouvelles aides de I'Etat en secteur locatif

supplémentaire

PLAI PLUS PLS
Paris & lim. Reste IDF Autres Paris & lim. Reste IDF Autres Paris & lim. Reste IDF Autres
régions régions régions
Personne seule 13378 13378 11626 24316 24316 21139 31611 31611 27 482
2 personnes sans
personne a charge (hors 21805 21805 16939 36 341 36 341 28 231 47243 47243 36699
jeune ménage)
3 personnes
ou personne seule + 1 28582 26210 20370 47639 43684 33949 61931 56 791 44134
personne a charge
ou jeune ménage
4 personnes
ou personne seule + 2 31287 28779 22 665 56 878 52326 40985 73941 68026 53281
personnes a charge
5 personnes
ou personneseule + 3 37218 34071 26 519 67672 61944 48214 87975 80529 62 680
personnes a charge
6 personnes
ou personne seule + 4 41884 38339 29 886 76 149 69707 54338 98 995 90620 70639
personnes a charge
Par personne 4666 4270 3333 8486 7767 6061 11032 10097 7879
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b. La régle de mixité sociale dans le PLUS

, circulaires du 14/10/1999 et du 09/08/2001, convention-type APL, pour les PLUS :

- au moins 30 % des logements doivent étre occupes par des ménages dont les ressources n’excédent pas 60 % des
plafonds de ressources du PLUS

- au maximum 10 % des logements peuvent étre loués a des locataires dont les ressources excédent, dans la limite de 120
% des plafonds PLUS

c. Un loyer plafonné _ _ _ o N
. Le loyer maximum applicable aux logements conventionnés, ainsi que les conditions de son

évolution sont fixés parles conventions-APL.

Il se calcule comme suit : LM zone (loyer maximal de zone) x CS x (1 + marge locale loyer %).
Avec CS=0,77x[ 1+ (NLx 20 m2/SU) ].
Il faut tenir compte du :
- produit de financement : notamment PLUS/PLAI/PLS,
- de la zone géographique :
- zonage 123* pour les PLUS/PLAI
- zonage ABC* pour les PLS (nouveau zonage au 01/02/2015 : arrété du 30 septembre 2014 pris en
application de I’article R. 304-1 du code de la construction et de I’habitation)

=>Les plafonds de loyers par zone et par produit sont révisés chaque année par circulaire en tenant

compte de la variation de I’IRL.
=> cf. avis relatif aux loyers annexe 4 et 7) (un guide relatif aux marges locales est paru déebut 2017,

avec l'avis loyer)

DGALN/DHUP/PH/PH2 7



MINISTERE

DE LA TRANSITION
ECOLOGIQUE

Liberis

it
Fratomity

b. Les plafonds de loyers (suite)

- Suivant I’Avis du 02 mars 2022 relatif a la fixation du loyer et des redevances maximums des
conventions conclues en application de I'article L. 351-2 du CCH. Rappel EDITO du DHUP pour garantir le
caractere social des logements, il convient de maintenir un écart minimal d’environ 20 % entre les loyers du
parc prive et les loyers maximaux des logements conventionnés.

» Pourles PLUS et PLAI :

loyer
mensuel en Zone 1 Zone 1bis Zone 2 Zone 3
€ par m? SU
PLUS 6,61 7,02 5,80 5,38
PLAI 5,87 6,25 5,15 4,77
» Pourles PLS: oner
La valeur de référence de mensy one Zone Zone one
loyer dans la convention el en € Abis Zone A B1 B2 C
APL est celle de la date par m?2
de la décision
d’agrément SU
PLS 13,69 | 10,55 9,09 8,71 8,08
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d. Le conventionnement APL

Tout logement bénéficiant d’aides de type PLUS/PLAI/PLS doit faire 1’objet d’une convention, qui ouvre le droit a
1’ Aide Personnalisée au Logement pour les locataires

PLUS | PLAI | PLS
Conventionnement [OBLIGATIOMN de conclure une convention ouvrant droit
AFPL a APL pour les locataires

au moins egale ala
durée du prét le plus |au moins egale a la durée du
long (jusqu’a 60 ans |prétfinangant la construction

Durée de la sip_rér fa_ncier} mais sans étl_'e < 1§ ans n_i > 40
convention (puis tacite ans (méme si le prét foncier est
reconduction par sur 50 ans cf. )
périodes triennales) |(puis tacite reconduction par
mais sans étre <9 périodes triennales)
ans

Au plus tard lors du
versement du 1er
acompte de la
subvention

Délai de signature
de la convention
(R. 3316

Avant la décision d’agrément

. Articles relatifs aux conventions entre I'Etat et les bailleurs : R. 353-1 et suivants du CCH

DGALN/DHUP/PH/PH2 9
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e. Les droits de réservation (cf. R 441-5 du CCH)

- Contingent Prefet : 30 % - Collecteurs Action Logement si financement
(subventions ou préts)

—25 % mini (]persgnnes prioritaires, notamment les
personnes mal logées ou défavorisées)

-5 % maxi (Agent civil/militaire Etat) cf. - Collectivités locales, Etat (policiers...), CCl si

décret du 15 février 2011 relatif a la ) apport de terrain ou financement
procédure d'attribution des logements sociaux
et au DALO / « récupération du contingent

préfectoral » (signature des conventions de - Maitre d'ouvrage
réservation)

- Collectivités Territoriales, leurs groupements,

CCl au titre de la garantie financieres des
emprunts

— 20 % maxi

DGALN/DHUP/PH/PH2 10
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2. Réforme du financement du LLS
a. Principes et contexte

Objectif
La mise en place de la forfaitisation a pour objectif de simplifier le processus d’agrément pour permettre

aux différents acteurs (Services gestionnaires/délégataires et Bailleurs) une simplification et une
fluidification opérationnelle de gestion et de traitement des opérations.

__ Principe

La forfaitisation simplifie le calcul des subventions actuellement calculées au travers le produit d’une
assiette et d’un taux, tous deux fonction de différents facteurs.

Cette évolution remplace ce calcul par la mise en place d’un forfait par logement a portée nationale. Ce
forfait ne s’appliquera que pour les aides PLUS et PLAI. De plus, celui-ci englobera les subventions
complémentaires de Surcharge Fonciere et Prime Spécifique IDF pour les fondre en une seule, basée sur un
plafond maximum reglementaire.

Une dérogation pourra étre octroyée pour dépassement de ces plafonds.
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b. Observations

Réforme Observations

* Suppression de I’assiette de subvention principale globale et mise en place | . pjafonds fixés au regard des subventions constatées les plus
du forfait plafond de 20 000 € pour une aide principale de type PLUS 60 élevées (DAP parisienne et MOI) ;

000€ pour une aide principale de type PLAI ;

« Possibilité sur arrété Préfet de Région de porter le plafond PLUS a 25 000€] * Suppression des modulations delégataires ;

et 80 000€ pour le PLAI ;
_ _ , _ . _  Subvention octroyée indépendamment de 1’apport des
* Suppression des aides complementaires surcharge fonciére et prime collectivités locales (condition actuelle pour la subvention pour

insertion IDF ; surcharge fonciére) ;
» Conséquence de la suppression de 1’ AGS principale, suppression de

I’assiette de subvention pour le produit spécifique hébergement (assiette
identique au PLALI), maintien des plafonds de subvention par place ;

» Lasubvention PLAI-a n’est pas impactée.

» Le PLS ne pourra plus bénéficier de subvention pour surcharge fonciere.
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c. Principes de détermination des forfaits :

Définition des priorité/Fnap Fiabilisation de la programmation Mise en ceuvre et Instruction

Niveau régional (DREAL) Niveau local (DDT(M) / délégataires)

 Reépartition infra-regionale des
enveloppes et objectifs

+ Définition de priorités régionales
qui pourront donner lieu
localement a des critéres de
majorations des forfaits sans
caractere exhaustif (ex :
développement de 1’offre en
commune SRU, opération en
acquisition-amélioration...)

» Contréle global de la cohérence
entre les dépassements de
forfaits et I’atteinte des objectifs
fixés

Une réforme a accompagner d’un recentrage des moyens sur la programmation en N-1 :

- Développer le recensement des projets de logements locatifs sociaux en N-1 pour ’année de programmation N dans les territoires de gestion
ou les propositions d’opérations transmises par les bailleurs sociaux restent trés incomplétes (hors opérations VEFA)

- Tendre vers la généralisation de I’utilisation de SPLS par les maitres d’ouvrages pour la saisie des opérations a programmer pour I’année N+1
(hors opérations en VEFA)

Niveau national

«  Définition du niveau du forfait de base
par logement PLAI ou PLUS et des
criteres de majoration

* Inscription des montants
plafonds de subventions par
logement PLAI ou PLUS

dans le CCH . Possibilité, dans la limite du plafond

réglementaire, de ne pas appliquer le
forfait et ses majorations éventuelles pour
des opérations spécifiques ou fortement
déséquilibrées (ex : opeérations portées
par des MOI)

+ Définition des montants
moyens de subvention par
région et des objectifs
associés (FNAP)
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Autres points de la réforme

» La dématérialisation des demandes d’agréments, d’acomptes et de solde devient obligatoire (art
D.331-6 et D.331-113 du CCH) ;

» Le paiement de la subvention PLAI adapté jusqu’ici effectuée uniquement au solde de 1’opération,
est rattaché au régime en vigueur décrit par 1’art D.331-16 du CCH (acomptes a hauteur de 80% et
solde).

ET POUR MEMOIRE :
» la subvention PLUS/PLAI ne peut se cumuler avec une autre subvention de I'Etat sauf PLAI-a
(4°) du D331-15 du CCH), ainsi pas de possibilité de cumuler avec une subv DETR.
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d. La subvention complémentaire PLAI-a

-D.331-25-1 du CCH : création d’une subvention spécifique en faveur du développement d'une offre de logements
locatifs tres sociaux qui peut étre accordée aux logements financés en PLAI

-Subvention complémentaire forfaitaire (fonction de la taille d’opération) accordée aux opérations sélectionnées

dans le cadre d’appel a projets (nationaux en 2013, 2014, 2015, 2016 et 2017) depuis 2018 suivant le principe de
programmation

 Une decision de financement unique PLAI + subvention complémentaire

«La subvention complémentaire ne doit pas se traduire par une « baisse de la subvention principale »
* Des AE « fléchées » dans Chorus hors délégation / identifiées dans les avenants de délégation

DGALN/DHUP/PH/PH2 15
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La subvention complémentaire PLAI-a (suite)

Principes du document-cadre « PLAI adapté » adopté par le CA du FNAP du 21 septembre 2018 :

. il est pluriannuel, et n’a donc pas vocation a étre modifié tous les ans ;

.il reaffirme les deux piliers principaux du PLAI adapté : un loyer / une redevance maitrisé(e) et une gestion locative
adaptée / renforcée, voire un accompagnement ciblé sur le logement ;

=> le loyer mensuel (loyer accessoire et majorations locales comprises) <loyer plafond pris pour le calcul de I’APL).
.il simplifie les critéres d’éligibilité des opérations de résidences sociales (suppression des seuils au profit de la notion
de « petites RS »+ toutes PF) et permet d’appliquer les marges locales loyers conformément a 1’avis loyer du 8 janvier
2018

. il instaure une programmation annuelle des PLAI adaptés en objectifs et en AE ;

* Création d’un comité consultatif (art R.435-3 du CCH) compose des partenaires du FNAP et des
personnalités qualifiées. Sert aussi de commission de recours.

Décret no 2019-661 du 27 juin 2019

. Suppression de I’obligation de la convention spécifique mentionnée au D.331-25-1 du CCH mais obligation de
reporting annuel par les bailleurs.

DGALN/DHUP/PH/PH2 16
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La subvention complémentaire PLAI-a(fin)

Evolutions des Principes du document-cadre « PLAI adapté » lors du CA du FNAP du 08/07/2020 :

1/ GLA peut relever d’un renforcement de 1I’implication des services de gestion locative des bailleurs sociaux, sans qu’il
soit necessaire, dans le cadre du dossier, de justifier les mesures et actions mises en ceuvre ;

2/ Les ménages dont la situation le justifie et occupant un logement PLAI-a pourront bénéficier d’un accés prioritaire
aux crédits du FNAVDL ;

3/ Proposition possible par le Préfet de Région aprés concertation avec les acteurs locaux concernes de nouveaux
forfaits remplacants les forfaits indicatifs du doc cadre, dans le respect des enveloppes notifiées.

4/ Le loyer et la redevance plafonds sont fixes dans le respect des baremes de la convention APL, leur revalorisation
ultérieure est possible selon les regles de droit commun a compter de juillet 2020 (y compris pour les opérations en
cours de convention APL).

DGALN/DHUP/PH/PH2 17
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Pour mémoire, valeurs de référence pour la subvention PLAI-a du cahier des

charges

logements ordinaires

logement-foyer

Dans une
dans une dans une . e
. A operationcompo|dans une opération de
montantde la  |opérationcompo| opérationcomportant . .
. rtant 9 pension defamille ou
subvention en €/logt| rtant1,2 ou 4.5, 6, 7ou 8PLAI , L. .
. ) PLAladaptés et| résidence sociale
3PLAI adaptés adaptés plus
Montant IdF et
18 630 € 13980 € 7 480 € 7 480 €
PACA
Montant hors IdF et
PAC 13 980 € 10 480 € 5600 € 5600 €

DGALN/DHUP/PH/PH2
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Pour mémoire, loyers plafond pour le calcul de PAPL

ECOLOGIQUE
I:.Ewy*'

Loyers plafonds APL en secteur locatif

Personne seule
N Couple sans ou couple Par personne
Zone/compositi .
i Personne seule personne a .
on familiale ayant une a charge
charge . . :
personnea | supplémentaire
charge
I 296,82 € 357,99 € 404,60 € 58,70 €
1 258,69 € 316,64 € 356,30 € 51,86 €
1 242,46 € 293,92 € 329,56 € 4723 €
Forfaits de charge
par personne a
Isolé couple charge
supplémentaire
Cas genéral 53,99 € 53,99 € 12,24 €
colocation 26,99 € 53,99 € 12,24 €

DGALN/DHUP/PH/PH2
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Pour mémoire, loyers plafond pour le calcul de PAPL

Equivalences de loyer et de charges locatives de référence pour ’APL aux personnes

résidant dans un logement-foyer :

Bénéficiai Bénéficiai | Benéficiai | Béenéficiai
Counle | reisolé ou | '€ Isole ou | re isolé ou | re isolé ou Par
Zone/com Bénéficiai sani counle couple couple couple | personne
position Y P ayant ayant ayant | suppléme
- re isolé | personne | ayant une : -
familiale 3 charge Brsonne deux trois guatre ntaire a
J E\; charge | PEFSONNES | personnes | personnes charge
J acharge | acharge | acharge
Zone | 44443 € | 521,02€ | 555,55€ | 594,54€ | 633,69€ | 683,50€ | 70,89 €
Zone Il | 406,43€ | 474,33€ | 505,75€ | 541,38€ | 576,87€ | 614,69€ | 64,07€
Zone Il | 385,78 € | 448,69€ | 476,02€ | 507,44€ | 538,84€ | 574,16€ | 59,46¢€

Valeurs suivant l'arrété du 25 septembre 2020 relatif au calcul des aides personnelles au

logement et de |'aide a I'accession sociale et a la sortie de l'insalubrité spécifique a I'outre-

mer.

DGALN/DHUP/PH/PH2
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a. La PALULOS

- Modalités de determination de la subvention (articles D.323-6 et D.323-7) :

Assiette = prix de revient hors taxe de I’opération avec un taux plafond de 35%.

= moduler la subvention en fonction des moyens budgétaires disponibles, mais aussi selon I’équilibre
de D’opération, la nature du bailleur ou pour accompagner les grosses restructurations dont
I’équilibre serait difficile a trouver.

- article D.323-8, suppression obligation de débuter les travaux dans un délai de 6 mois
- article D.323-9, création d’une procedure de solde et fixe un délai de 6 mois a compter de
I’achévement des travaux pour présenter les pieces. Possibilité de mise en demeure par le représentant

de I’Etat si le bénéficiaire de la subvention ne dépose pas un dossier de solde dans le délai prescrit.

- art D.323-4, I’absence de possibilité de cumul avec d'autres aides de 1’Etat et avec celles de 1’Agence
nationale pour la renovation urbaine (ANRU) ;

DGALN/DHUP/PH/PH2 21
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a. La PALULQOS (suite)

- article D. 323-5, mise en place de I’autorisation spécifique instituée par I’article 109 de la loi n°
2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du numérique
(ELAN) et par I’article 20 de la loi n° 2015-1776 du 28 décembre 2015 relative a I'adaptation de la
société au vieillissement ;

Maitres d’ouvrage concerneés (art D.323-1 du CCH) :

1° Les organismes d'habitations a loyer modéré ;

2° Les etablissements publics a caractéere administratif sous tutelle des collectivités locales et
gestionnaires de logements ;

3° Les communes ne disposant pas d'établissements publics administratifs placés sous leur tutelle et
gestionnaires de logements ;

4° Les societés d'économie mixte agréees en application de l'article L. 481-1 ;

5° Les organismes bénéficiant de I'agrement relatif a la maitrise d'ouvrage prévu a l'article L. 365-2.

Contreparties : signature convention APL (D.323-2 du CCH) et modalités de concertation locative
selon la circulaire n°93-60 du 06/08/1993.
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b. La PALULOS communale

Certes les 3 principaux produits de financements sont les PLUS, PLAI et PLS

mais d’autres produits financant I’offre nouvelle existent et sont « assimilés » a ces 3 principaux produits
dans les exercices de programmation et dans les bilans :

PLUS PLAI PLS
PLUS-CD Produit spécifique
PALULOS communale hébergement (PSH)
RHVS

Rappel : tous ces agrements PLUS/PLAI/PLS sont contingentés (R 331-6 du CCH)
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b. La PALULOS communale

Subvention PALULQOS (= réglementation PALULOS : art D. 323-1 et suivants) attribuée a une commune en vue de
créer des logements locatifs sociaux par I’amélioration de batiments communaux vacants déja a usage de logements.

Le régime de la PALULOS/PALULOS communale porte sur la réhabilitation de logements qu'ils soient ou non
conventionnés. Donc la PALULOS communale est a utiliser pour la transformation en LLS de logements pour
instituteurs/presbytere/gardien....

L'AA et en particulier le 7° du D331-1 permet la transformation de locaux en logement et donc en LLS. Donc tout ce
qui est salle de mariage/bergerie/ local commercial (.....) peut étre aménagé en LLS par le biais du PLUS/PLAI/PLS.

Sont éligibles « les communes ne disposant pas d'établissements publics administratifs placées sous leur tutelle
et gestionnaires de logements » (3°de l'article D. 323-1 du CCH).

Plafonds de loyers : calcul du loyer précisé dans 1’avis relatif aux loyers - annexe 4
(plafond LMzone PLUS sans majoration)

Dans les statistiques sur les logements financés et dans les exercices de programmation, la
PALULOS communale est décomptée comme offre nouvelle en PLUS (et non pas comme
PALULOS).
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CHARGES PRODUITS

social 2019 banque des territoires

- L’autofinancement global est le résultat généré

= Source : Perspectives, I'étude sur le logement

par 'ensemble des activités des bailleurs
sociaux. Il comprend :

- 'autofinancement locatif ;

-le résultat exceptionnel : essentiellement les
plus-values issues des ventes de logements aux
particuliers ainsi que les marges sur les produits
financiers, I'activité d’accession sociale et autres
activités annexes.
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Prix de revient TTC
Prét CDC
dont prét foncler
Prét autres (Aotlon Logement, banques)
Fondsz propres
Subventions
cuperflole moyenne d'un logement (m=)

Loyer de mise &n servioe (Intégrant les annexes)

Prix de revient TTC
Prét CDC
dont prét foncier
Prét autres (Aotlon Logement, banques)
Fonds propras
Subventions

cuperfiole moyenne d'un logement (m?)

147
106
34
10
20
"

a

68
6,56/m?/mois

100 %
%
%
7%
14%
1%

100%
B %
2%
0%
8%
7%

1. Titre de partie
a. Sous-titre de partie

Prix de revient/Plan de
financement moyen 2019 LLS
familial (source banque des
territoires  Perspectives  edition
2020)

Prix de revient/Plan de financement
moyen 2019 RS (source banque des
territoires Perspectives édition 2020)
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Evaluer I’équilibre d’une opération.
1/ Regarder les taux de prét mis en hypothéese par le bailleur
Rappel :
- taux du livret Aesta 1% ;
- Taux du PLUS esta 1,60%, le PLAI a 0,80% et le PLS (CDC) a 2,11%
a comparer avec les hypotheses de la notice LOLA 2020 resp 1,90%, 1,10% et 2,41% et
regarder les écarts.
2/ Quel est le niveau des fonds propres et au bout de combien d’années le bailleur les
récupere ? Est-ce qu’il les rémuneére ?
Pour le niveau, a comparer avec les plans de financement moyen de la CDC ou du bilan des
logements aidés ou des autres bailleurs sur le territoire de gestion.
Sur la durée de récupération, idéalement égal a la durée du prét.
Sur la remunération, le taux de réféerence est celui du livret A, voir des préts CDC.
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d/ Les logements-foyer
a/ Rappel

Modalités de

Références

Articles L 633-

ressources tres

programmatio

Type de public financement réglementaires Structures
PLS, PLUS 6°du ldu
Personnes exsgegtelgtr']r?éegecrlr;im L(ii—é‘é— Stu MARPA,
A s ! ! . ) EHPAD/Résidences
agées personnes aux circulaire de

autonomie

1det suivants modestes n 2006/2007.
u CCH et
R351.55 du PLS, PLUS 7°du I du L‘fzz::ergement
CCH et exceptionnellement L.312-1du foyers de vie OL;
typologie des Personnes si destiné ades CASF et occupationnels, les
logements handicapées personnes aux circulaire d(_a FAM (MAS echL;es
par I'annexe ressources tres programmatio recours A l'art 45 de
Il de I'arrété modestes n 2006/2007. la loi DALO
du 17 octobre
2011 Public mixte : . .(.jont R-S "
difficultés Circulaire clas_'slques , _
financieres/socia PLAI n°_2906—45 du 4 p,erTS|ons de famll!es,
les juillet 2006 résidences accueil,

FIT, ex-FTM

1. Titre de partie
a. Sous-titre de partie

ESMS

Sont considérés comme logements-foyers les établissements a caractére social qui assurent le logement dans des immeubles comportant a la fois des
locaux privatifs et des locaux communs meubles ainsi que, le cas échéant, diverses prestations annexes telles que blanchissage, service de soins ou
services sociaux éducatifs. Le gestionnaire doit étre agréé pour I'intermédiation locative et la gestion locative sociale (agrément de type 3, cf.
L.365-1 et suivants) en ce qui concerne les résidences sociales.
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logement-foyer. Typologie

Type de logements

COMPOSITION

SURFACE HABITABLE

des logements

minimale en m2

Une piéce principale

Un occupant : 12

Deux occupants : 18

Trois occupants : 24

deux pieces principales

I Une piéce principale 20

| bis Une piéce principale + cuisine 30

Il Deux piéces principales + cuisine 46
Logements de plus de Par piéce principale supplémentaire 14
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ESMS : EHPAD et Résidence autonomie : le GIR

Gir

Degrés de dépendance

Gir 1

- Personne confinée au lit ou au fauteuil, dont les fonctions
mentales sont gravement altérées et qui nécessite une
présence indispensable et continue diintervenants
- ou personne en fin de vie

- Personne confinée au lit ou au fauteuil, dont les fonctions
mentales ne sont pas totalement altérées et dont 1'état exige
une prise en charge pour la plupart des activités de la vie
courante
- ou personne dont les fonctions mentales sont altérées,
mais qui est capable de se déplacer et qui nécessite une
surveillance permanente

Gir 3

Personne ayant conservé son autonomie mentale,
partiellement son autonomie locomotrice, mais qui a besoin
guotidiennement et plusieurs fois par jour dune aide pour
les soins corporels

- Personne n'assumant pas seule ses transferts mais qui. une
fois levée, peut se déplacer a l'intérieur de son logement, et
qui a bescin d'aides pour la toilette et I'habillage
- ou personne n‘ayant pas de probléemes locomoteurs mais
gui doit étre aidée pour les soins corporels et les repas

Gir 5

Personne ayant seulement besoin d'une aide ponctuelle
pour la toilette, la préparation des repas et le ménage

Gir 6

Personne encore autonome pour les actes essentiels de la
vie courante
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Etablissements Sociaux et Médicaux Sociaux PA/PH Qui fait Quoi ?

. . . |[deficience
MAS Majson d accuel lintellectuelle/Autistes/infir 100 % OGD ARS Prix de journée ARS Non
P mes moteurs cérébraux
déficience .
: . ' Forfait global annuel
. . intellectuellef/Autistes/Infir -
FAM Foyer diaccuell | es moteurs OGD+Aide sociale |ARS+CD  [3£.3011S pour ARS+CD  |PLS
cérébrauxipers hébergement CG
handicapée vieillissante
FH E‘?iyéelgergement Travailleurs handicapés ;ggaﬁeﬂiifﬁ:'ale chD Prix de journée cD PLS
Foyer de Pers handicapée qui ne _ _
FDV/FO Vie/Foyer sont pas en capacite de 1100 % Aide sociale |op Prix de journée CD PLS
occupationnel travailler mais assez départementale
autonome
Farfait global annuel
. de soins pour
Ehaéhl']'esf;e“r:iﬁ OGD+Aide sociale OGD+forfait global
EHFPAD our pers Aqées |PES dgées dépendantes [|départementale+AP |ARS+CD dépendance pour ARS+CD PLS
sé Pd J A en établissement CD+tarf
pendantes - .
hébergement a la
charge de 'usager
pers dgées dans des
proportions de GIR
EHPA (et Etablissement 1a3<15 % de la capacité |Aide sociale
MARPA avec |d'hébergement |autorisée ainsi que dans |[départementale+AP [CD Tarif journalier cD PLS
la MSA) pour pers dgées |une roportion de GIR 14 |A en établissement
2<10 % de la capacité
autorisée.
pers dgées dans des
proportions de GIR Alde sociale T arif
Résidence 1a3<1 5__% de la capacité d_n_apartementale+c&n journalier+Forfait
Autonomie autorisée ainsi gue dansz férence des cD autonomie+Forfait cD PLS
une roportion de GIR 1 a [financeurs+0GD soins (en option)
2<10 % de la capacité {en option)
autorisée.

Le GIR correspond au niveau de perte d’autonomie d’une personne agee.
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- Annexe : Laredevance en logement-foyer
* définition du L+C de I'art R.353-158 du CCH

Remboursement des charges Llides &
Uinvestissement [annuiltés d emprunts ot de
reconstitution des fonds propres)

PR

Frais de gestion patrimaniale

Equivalent loyer Primes assurance
L+iC
Part loyer TFPB
et charges . . . .
plafonnée et Frais de siége du gestionniaire
‘:“”:.i'l_jli par Frais fixe du personnel administratif
REDEWAMNCE .
Benuw entrelien
Provisions pour gros entreten
Services rendus a lusage de la chose louse
. [luides]
Eguivalernt
charges Dépenses d entretion cawrant
locatives — -
Imposition cormespandant aux services dont
béndhcient los réasidents
P Frestations:
Hors gSnNnnexes

Imaobilier, fourniture &t blanchissage

et obligatoires que le de La literie)

AP gestionnaire peut
I pOEse

Source : AFFIL « DEVELOPPER L’OFFRE D’HABITAT ADAPTE EN STRUCTURE COLLECTIVE »
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DE LA TRASITION ANNEXE : Schéma financier d’'un montage en Résidence Sociale
UN PROJET SOCIAL ELABORE AVEC LES PARTENAIRES EN ADEQUATION AVEC LES BESOINS DU TERRITOIRE
MONTAGE TECHNIQUE ET FINANCIER EXPLOITATION
Gestion locative Gestion sociale
Prix de revient
{foncier et construction)
- Fluides =43
/ 5 ménager. : L X
I - Maintenance
- VACANCE technique
emboursement '
gfs charges liées IMPAYES Sy Animation
i t rais de sigge :
wgsgtﬁ?ﬁrpen Frais de pergsonnel collective
+ établissement S |
[FONDS PROPRES| administratif x
. : - Accompagnement
Frais de gestion SNl :
patrimoniale PCRC Layer H individualisé
Primes assurance N d"équilibre
LEGENDE

x > Dévoi TEPB - RESTE A CHARGE
............ evolement

I
- Prestations annexes

facultatives
Point de vigilence

GUIDE AFFIL | PAGE 29 |
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ANNEXE . Notions budgétaires et mise en ceuvre de la programmation

a. VVocabulaire

RPROG : Pour chaque programme, un responsable est designe par le ministre a la
disposition duquel les crédits du programme ont été mis. _

Le responsable de programme (article 70 du decret GBCP) etablit le projet annuel de
performances dans

lequel il présente au Parlement les orientations stratégiques et les objectifs du programme et
justifie les crédits et les autorisations d’emplois demandés. Il définit le périmetre des
budgets opérationnels de programme et des unités opeérationnelles et en désigne les
responsables.

RBOP : Le responsable de budget opérationnel de programme (article 71 du décret GBCP)
propose au responsable de programme la programmation des crédits et des emplois du
budget opérationnel de programme. Il arréte la répartition des crédits du budget opérationnel
de programme entre les unités opérationnelles et met ces crédits et, le cas echeant, les

autorisations d’emplois a la disposition de leurs responsables. o
Il rend compte au responsable de programme de 1’exécution du budget opérationnel de
programme ainsi que des résultats obtenus.
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. Ministére de la Cohésion des TerritoireslMissiorrlm\ ;
Egalité des Territoires et Logement —
S e T ~""""'{{A0;g;nis;l;les HL&AC‘TIE)i’%"”*\
= REEARER0 S DGALN'RPROGA/, ) ( LOGEMENT/CDC/VILLE-EPCI-CD-CR
Programme 177 Programme 135 e S
Fonds diconcours
Territorialisation des
objectifs/CRHH ‘ CPCM/DDFIP ‘
l ‘ GALION/CHORUS ‘
SRU/SNE/PDHLPD/SCHEMA MEDICO-SOCIAL/PLHi
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c. Principes de la programmation

Impacts de la création du FNAP sur le processus de programmation

- Une concertation élargie (DDT, collectivités, bailleurs, Action Logement, CDC) ;
-Un processus de programmation bottom up réaffirmé : depuis 2013, les objectifs notifies sont issus des enquétes
réalisées aupres des préfets de région et DREAL sur les besoins identifiés des territoires. Ce sont ces besoins qui
leur sont notifiés ;
- Un calendrier resserré ;

Echéances
nationales

Echéances
régionales

Echéances
locales

CAduFNA} Enquéte sur
pour vaider la le résultat de
lere . programmation | .
remontée Remoniée defannéeN a ) Enquéede) Fin de
destimation compléetedes| OOH_CEHBIIOH Enquéte de programmeti|  Notification de fin de gestion
de ins besoins i _|nfra— programmation FNAP poul ONFNAP | gestion des objectifs et Galionau
Tarmée régionaux (N Notification régionalesur fannée N pour fa finde| enveloppes pourfamnéeN| 2o
pou N aN+2) initiale FNAP la gestonN
(objectifs / programmeti
enveloppes N) oN
N-1 N
awvril ‘ mai ‘ juin ‘ juillet ‘ aolt ‘ septembre ‘ octobre ‘ novembre ‘ décembre janvier ‘ février ‘ mars ‘ avril ‘ mai ‘ juin ‘ juillet ‘ aolit ‘ septembre ‘ octobre ‘ novembre ‘ décembre
Réunionde Noffication Réunion de Notification
concertation| Confirmmation / actualisation des besoins ax concertation aux
pour pour lannée N L . | AvisCRHH . pour tenitoires de
) A Réunions de concertation teritoires de . :
& Sparai réparer | - & réparer | gestion
dErI;q;ete dedg?;%ﬁ onde : fin der ? pour valider la Sruarr’:?mi 9 des Enql_JeteFl\deAP P fin der ° ob]ec?fstts —
U Dialogue d on ion N-L . programmation infra- progre objectifs et programmation FNAPpour| N
fannée N gestion N- Enquétede régionale oninfra | v oppes lafin degestonN | gestion Net enveloppes
etla fiabilisation des régionale pourfarnée la défnifves
programmati besoins de N programmeti pour fannée
onN [année N onN+1 N
1ers échanges avec les opérateurs en . y )
" - . o S o L . L Echanges avec les opérateurs sur la Suivi de la programmation
mwmﬂ&ﬁﬁnﬁ.{;ﬁmﬂm Echanges avec les colectités et Echanges avecles operateurs sura progammaton infiale de fannée N Frelisaion Suii dela programmation de fannée N oy voragion définitve de fannée N définitive defannéeN
opérateurs .
; ) programmeti
enweduDllitrJ]gnLéee?\leGesnonde o on initiale de
Si deleng?non : fannée N
consultation
des communes
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d. PROGRAMMATION DU FNAP CA DU 21/12/2021

Programmation prévisionnelle inscrite au Bl — offre nouvelle

45 000 PLAI et 125 000 LLS

Auvergne Rhone-Alpes
Bourgogne Franche-Comté
Bretagne

Centre Val de Loire
Corse

Grand Est
Hauts-de-France
Ile-de-France
Normandie
Nouvelle-Aquitaine
Occitanie

Pays de la Loire

PACA

5526
913
2379
929
208
3037
3492
10 787
894
4109
4 863
3273
4590

5988
1345
3019
1191
293
2816
4642
11479
1278
5273
6 085
3621
5 327

2651
713
1022
695
20
948
3162
9111
896
2061
2393
1603
2 368

14 165
2971
6 420
2815
521
6 801
11296
31377
3068
11 443
13341
8 497
12 285

+ Mise en ceuvre pour la seconde année du protocole en faveur de la
relance de la production de logements sociaux : un objectif de
125 000 LLS dont 45 000 PLAI

Répartition des PLAI au prorata des besoins exprimés - augmentation des
objectifs PLAI pour toutes les régions par rapport au bottom-up.

Répartition PLUS et PLS : bottom-up a 81 104 logements et une répartition
a faire de 80 000 logements - diminution des PLUS et des PLS dans tous
les territoires.

Répartition des produits dans ce scénario : 36% PLAI/ 42% PLUS/22 % PLS
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Programmation des objectifs de PLAl-adapte

Auvergne - Rhdne-Alpes
Bourgogne - Franche-Comté

Bretagne

Centre - Val-de-Loire
Corse

Grand Est
Hauts-de-France
Ile-de-France
Normandie
Nouvelle Aquitaine
Occitanie

Pays de la Loire
PACA

PLAI-adapté: un bottom-up ambitieux de 3 300 logements dont une majorité en logements ordinaires (60%).

419

13

160
115

145
262
784
98
227
450
235
410

203

51
25

43

526
58
181
200
110
350

216

13

109
90

102
25
258
40
46
250
125
60

- Maintien d’une notification a hauteur de 4000 PLAI-a pour 2022
Les objectifs sont portés a 4 000 logements en modulant a la hausse la part des logements ordinaires. Les objectifs de RS/PF restent au niveau du bottom-up.

48%

0%

32%
22%
SO
30%
90%
67%
59%
80%
44%
47%
85%

484

67

185
133
15
225
303
905
113
304
520
272
474

268

54

76
43
15
123
278
647
73
258
270
147
414

216

13

109
90

102
25
258
40
46
250
125
60

55%

81%

41%
32%
SO
55%
92%
71%
65%
85%
52%
54%
87%

4956240 €

827720 €

1672880 €
1105140 €
209 700 €
2290740 €
4026 440 €
13983450 €
1244540 €
3864440 €
5174 600 €
2755060 €
8161 620 €

CA FNAP 21/12/2021

Réajustement de certaines régions (BFC, Corse, Grand Est, NA) pour lesquelles les perspectives du bottom-up représentent moins de 7% des PLAI - globalement, les objectifs
PLAI-a s’approchent de 10% des objectifs PLAI.
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Budget initial: tableaux budgétaires

Emplois Bl 2022 (€)
Fonctionnement 10 000
Intervention 545 752 550
dont aides a la pierre 472 956 730
dont actions d'accompagnement 6 500 000
dont PLAI adaptés 65 295 820
dont aléas contentieux 1 000 000
Total 545 762 550

a hauteur de -8 872 550 €.
Soutenabilité du budget :

Le déficit budgétaire du Bl 2022 de 8,9M€ sera financé sans difficulté par la trésorerie de I'établissement en 2022.

BUDGET INITIAL DU FNAP 2022

Dépenses Recettes
CGLLS 75 000 000 €
Action logement 350 000 000 €
Prélevements SRU 400 000 €
) Reversement des reliquats ex-FAU 137 000 €
Enveloppe de fonctionnement 10000 €
Reversement au titre des reliquats 51 800 000 €
d'AE 2021 non consommées (hors
délégataires et hors plan de relance) —
partie « Opérations nouvelles »
Reversement au titre des reliquats 12 000 000 €
d'AE 2021 des crédits relance non
consommés
Reversement au titre des reliquats 20553 000 €
545 752 550 € d'AE 2021 non consommeées hors
Enveloppe d’intervention délégataires — partie « PLAI-a et IML »
(recettes fléchées)
Majoration SRU (recettes fléchées) 27 000 000 €

Total des dépenses

545 762 550 €

Total des recettes

536 890 000 €

| Solde budgétaire (déficit)

-8 872 550 €

En effet, la trésorerie du FNAP fin 2021 devrait atteindre au total 116 M€ fin 2021, avec une prévision d’exécution 2021 prévue en excédent (environ
+5 M€£). La trésorerie & fin 2022 est ainsi estimée a 107 M€.
La soutenabilité financiere du FNAP est en particulier assurée par les annulations-restitutions de crédits au FNAP. En 2021, 100 M€ ont été annulés
et restitués au FNAP de crédits non-consommeés sur les fonds de concours. Les sous-consommations en 2021 sont estimées a ce stade a plus
de 84 M€. Ces sous-consommations feront I’objet d’un reversement au FNAP courant 2022.
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Pour mémoire :
FNAP (articles L. 435-1 et suivants et R. 435-1 et suivants du CCH)
Le FNAP doit contribuer au financement, sur le territoire métropolitain :
- des opérations de développement, d’amélioration et de démolition du parc de logements locatifs sociaux ;

- des MOUS, du SNE et des actions d’accompagnement visant & moderniser le secteur du logement social non
financées par le fonds de soutien a I’innovation (CGLLS) ;

- des actions financées antérieurement dans le cadre du FNDOLLTS (PLAI adaptés) par le produit de la majoration des
prélevements SRU, auxquelles seront ajoutées les actions d’IML en communes carencées (opérées dans les conditions

du L. 302-9-1 du CCH).
Statut et fonctionnement

- Le fonds est constitué sous la forme d’un établissement public national a caractére administratif. La DHUP assurera
son secrétariat et sa direction technique, administrative et financiere.

- Le conseil d’administration est composé¢ a parité de représentants de I’Etat et des bailleurs sociaux, de parlementaires,
de représentants de collectivités territoriales et de leurs groupements

- Le président du CA, issu du collége des représentants des collectivités locales, est ¢galement le directeur de I’EPA (i.e
son ordonnateur).

- Le fonds est soumis au décret relatif a la gestion budgétaire et comptable publique (GBCP).
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Pour mémoire :

Taux de TVA en

vigueur

Secteurs ou locaux
concernés

Subdivision de I'article 278
sexies

Taux

Logements locatifs
sociaux financés par
un prét locatif aidé
d'intégration

1°duAdull

5,50%

Logements locatifs
sociaux financés par
un prét locatif a usage
social etrelevant de la
politique de
renouvellement
urbain

2°duAdull

5,50%

Autres logements
locatifs sociaux : PLS
et PLUS en CN hors
ceux intégrés a une
opération mixte
ANRU/droit commun

3°duAdull

10%

Locaux faisant I'objet
d'une acquisition-
amélioration lorsque
I'acquisition est
financée par un prét
locatif aidé
d'intégration ou un
prét locatif a usage
social

2°duBdull

5,50%

Secteur social et
médico-social

5,50%
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POUR SE SOUVENIR

Enjeux : proposer une offre de logement diversifiée et adaptée aux besoins et aux attentes de la
population.

Les logements locatifs sociaux doivent étre adaptés :

aux revenus des locataires

aux caractéristiques des ménages (typologies, surfaces)

aux besoins spécifiques de certaines populations (les étudiants, les personnes ageées...)

aux besoins en accompagnement social (résidences sociales, structures d’hébergement...)
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Textes de base/Guides indispensables

Arrété du 17 octobre 2011 abrogeant et remplacant I'arrété du 10 juin 1996 relatif a la majoration de I'assiette de la subvention et
aux caractéristiques techniques des opérations de construction, d'amélioration ou d'acquisition-amélioration d'immeubles en vue
d'y aménager avec l'aide de I'Etat des logements ou des logements-foyers a usage locatif (typologie des logts-foyers/normes
d’habitabilité) ;

Arrété du 5 mai 2017 relatif a diverses dispositions concernant I'attribution de préts et de subventions pour la construction,
I'acquisition, I'acquisition-amélioration et la réhabilitation d'immeubles en vue d'y aménager avec l'aide de I'Etat des logements ou
des logements-foyers a usage locatif (liste des piéces exigibles PLUS/PLAI/PLS/PALULOS+dérogation art 109 et ASV) ;

Le Guide des dispositifs d’hébergement et de logement adapté publié le 10 septembre 2020 (modifie le 4 mai 2021) sur le site du
CEREMA (http://outil2amenagement.cerema.fr/pratique-le-guide-des-dispositifs-d-hebergement-et-a2102.html)

Le guide de la surface utile ;

Sur le site du financement du logement social

Note technique LOLA (pour les paramétres a comparer avec les données des comptes d’exploitation des bailleurs sociaux) ;
Fiches conventionnement et modeles de convention ;

Guide pour la négociation des Marges Locales 2018 + fiches conventionnement+avis des loyers annuel ;

Et bien siir 1a note annuelle d’ouverture Galion, les FAQ/Les aides financiéres au logement (annuel).
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Merci de votre attention

Pour toute question ou précision complémentaire :

Ph2.Dgaln@developpement-durable.gouv.fr

FIn
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