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L’année 2008 aura été marquée par 
une crise d’une ampleur que nous 
n’avions pas connue depuis la    
Grande Dépression de 1929. Dans ce 
contexte difficile, les organismes Hlm 
ont été appelés à la 

rescousse pour soutenir l’activité du bâtiment et 
poursuivre la production d’une offre de logements à loyers 
accessibles, jouant ainsi pleinement leur traditionnel rôle 
d’instrument de relance contra cyclique pour amortir le 
brusque relâchement du secteur immobilier. Cette crise a 
mis en lumière encore une fois les mécanismes 
économiques qui sont à l’œuvre depuis plus de trente ans 
et qui font se succéder euphorie et dépression au rythme 
d’une crise tout les sept ans environ. 

Les conditions économiques de ces dix dernières années 
ont porté les prix du foncier et de la construction à des 
niveaux si élevés que l’activité même des organismes Hlm 
s’en est trouvé menacée. Ce constat avait été fait depuis 
plusieurs années et les opérateurs sociaux agitaient, sans 
grand succès hélas, le spectre d’un recul de la production 
de logement aidés. Comment, en effet, produire toujours 
plus alors que les prix ne cessent d’augmenter et que les 
ressources des organismes comme celles des financeurs 
ont atteint des niveaux qui auraient été impensables il y a 
quelques années. Pour les ménages, locataires modestes 
ou primo-accédants, la situation s’est également 
dégradée alors que la bulle spéculative enflait, jusqu’à
épuiser le marché des clients potentiels, prémisses au 
déclenchement de la crise. Malgré l’augmentation des 
volumes de production, la crise du logement n’est donc 
pas résolue et le parcours vers l’accession à la propriété
reste toujours difficile.

Dans les zones les plus tendues, les prix restent élevés et 
la détente de l’accès au foncier ne profitera aux 
opérations de logement aidé qu’à la marge. Le 
mouvement Hlm est également conscient des difficultés 
des entreprises du bâtiment et se refuse à jouer la carte 
d’une concurrence exacerbée. Si les organismes se sont 
mobilisés pour soutenir l’activité du bâtiment et celle des 
promoteurs, ils souhaitent également faire entendre leur 
voix dans l’analyse des causes et dans les solutions qui 
peuvent être proposées. Travailler sur le long terme avec 
des entreprises du bâtiment et développer des 
innovations en matière de préfabrication, de modularité, 
de construction écologique, qui permettront de faire 
baisser les coûts du logement social, d’augmenter les 
volumes de production et de dynamiser les filières 
économiques qui ne demandent qu’à s’épanouir.

L’attente du mouvement Hlm est toute aussi forte en ce 
qui concerne les orientations des politiques urbaines et de 
l’habitat. Si beaucoup a déjà été fait, notamment en 
matière de subvention destinée à rattraper les hausses du 
« marché », aussi bien par l’Etat que par de nombreuses 
collectivités locales, la question d’une régulation de long 
terme, plus proche des situations des territoires, plus 
ferme aussi sans doute, doit être évoquée. Les 
organismes Hlm souhaitent plus que jamais s’engager 
auprès des différents acteurs de l’habitat afin de participer 
à la mise en œuvre de ces orientations. 
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2008 aura été pour les organismes Hlm 
une année difficile malgré l’effondrement 
du secteur immobilier lors du dernier 
trimestre. En effet, la majeure partie de 
l’année a été marquée par un contexte de 
production extrême défavorable aux 
organismes Hlm  - coûts de travaux élevés 
et taux d’intérêt au plus haut – celui du 
maximum de la bulle immobilière qui a 
touché notre pays depuis dix ans. 

Les chiffres présentés dans ce document permettent de 
montrer l’engagement des bailleurs sociaux de la Savoie dans 
la production d’une offre locative à loyer et charges maîtrisés 
malgré les difficultés du contexte économique.
Les données objectives qui sont portées à notre connaissance 
permettent également de mieux cerner les évolutions des 
conditions de production des maîtres d’ouvrage Hlm face aux 
bouleversements techniques et réglementaires liés à
l’environnement et à l’accessibilité, ainsi qu’aux exigences de 
qualité globale qui sont celles des organismes Hlm.
Les éléments présentés ici recouvrent les opérations qui ont 
reçu un agrément de l’État entre 2004 et 2008. Au plan 
régional, comme dans le territoire de la Savoie, l’augmentation 
des coûts de travaux et celle des charges foncières restent 
plus que conséquentes (environ 4 % en moyenne), malgré de 
fortes disparités entre la zone 3 et la communauté
d’agglomération de Chambéry. Les bailleurs Hlm ont dû faire 
appel à davantage de fonds propres, alors que les collectivités 
augmentaient elles aussi très fortement leur aide à la pierre. 

La mobilisation des tous les acteurs de l’habitat a permis 
d’atteindre les objectifs ambitieux de production qui avaient 
été fixés, mais au prix d’une modification très importante des 
équilibres financiers des opérations et des stratégies des 
organismes Hlm. Ainsi, le montant de fonds propres investi par 
les organismes a atteint 20 000 euros en 2008 contre 10 000 
en 2007. 
Les organisme Hlm sont aujourd’hui également mobilisés par 
la réhabilitation du patrimoine existant et la maîtrise des 
charges liées à l’énergie afin de répondre aux enjeux du 
Grenelle de l’Environnement. La disparition de la PALULOS et 
la mise en place de système de financement très complexe 
sont venus remettre à plat le montage financier des 
réhabilitations. FEDER, Certificat d’économie d’énergie, Eco 
Prêt de la Caisse des Dépôts, dégrèvement de TFPB, autant 
de dispositifs nouveaux que les maitrises d’ouvrage doivent 
« apprivoiser » .
La Savoie présente également un contexte et certaines  
spécificités qu’il faut souligner : un marché de l’habitat 
segmenté et contraint avec des fortes disparités entre la 
Maurienne, la Tarentaise et les stations de sports d’hiver, pour 
lesquelles l’accès au foncier est devenu prohibitif et pose 
notamment la question du logement des saisonniers.
Le zonage actuel des loyers semble également inadapté pour 
prendre en compte les dynamiques spécifiques des vallées et 
les tensions très fortes que subissent les zones touristiques. 
Ainsi,  certaines communes  sont situées  en zone 3, alors que 
les conditions de production sont celles de la zone 2.
Malgré ces difficultés et dans un contexte de crise économique 
aigue, les opérateurs de la Savoie ont proposé en 2008 une 
programmation qui sera en forte hausse, mettant 
particulièrement l’accent sur les produits sociaux et très 
sociaux, la qualité environnementale et la maîtrise des 
charges.

����
����	�	�



Échantillon des analyses statistiques 2004-2008 - Dép artement de la Savoie  (en nombre de logements)
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A  / STRUCTURE DE LA PRODUCTION
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REPARTITION DES PRODUITS

EVOLUTION DE LA PART DE LA VEFA

UNE REPARTITION DES FINANCEMENTS QUI EVOLUE : malgré les difficultés rencontrées par les organismes pour équilibrer les opérations 
de logements, la part des différents financements continue de faire apparaître la volonté de répondre à une demande de logements émanant 
de ménages à faibles ou moyens revenus. Ainsi, les PLUS et les PLAI représentent 70 % de la production. La part du PLAI  connaît également 
une forte augmentation, alors que la part du PLS recule de près de 10 %.

LA PRODUCTION DE GRANDS LOGEMENTS SE STABILISE : l’évolution des modes de vie (augmentation des familles monoparentales, 
besoin de logements pour les étudiants et les jeunes générations), ainsi que les difficultés économiques de montage des opérations ont 
conduit les opérateurs Hlm à produire davantage de petits logements. Pourtant, compte tenu des évolutions démographiques (dynamisme et 
vieillissement de la population dans le même temps) et de l’attractivité économique de la région Rhône-Alpes, les opérateurs Hlm doivent 
continuer à produire de grands logements pour répondre à la demande future.

LA VEFA : la part de la production réalisée en VEFA a considérablement augmenté dans la zone 3 puisqu’elle représente 38 % des logements 
produits, cela reflète à la fois la volonté des organismes Hlm de diversifier leurs modes de maitrise d’ouvrage et le soutien qui a été apporté
aux promoteurs privés qui étaient pris dans la turbulences de la crise immobilière.

Opac de Chambéry – Le Petit Biollay
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Opac de la Savoie – Albertville  – Le clos de la Char rette
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A  / STRUCTURE DE LA PRODUCTION

PROCESSUS D’ACQUISITIONACCES AU FONCIER

PART DE L’ACQUISITION AMELIORATION  DANS 
L’OFFRE NOUVELLE

UNE MOBILISATION POUR CONSTRUIRE EN 
CENTRE VILLE ET CENTRE BOURG : 
Les organismes Hlm se sont mobilisés pour produire 
des logements là où ils faisaient le plus défaut, dans les 
centres  villes et les centres bourgs, sans pour autant 
délaisser les zones rurales qui sont moins tendues.

ACCES AU FONCIER ET PROCESSUS 
D’ACQUISITION : les collectivités locales ont mis en 
place une politique volontariste qui permet aux 
organismes Hlm de bénéficier de ressources foncières à
coût maîtrisé, notamment par le biais des baux 
emphytéotiques et du droit de préemption.

LA MATRISE DU FONCIER : la production de 
logements sociaux à loyers abordables ne peut se faire 
qu’avec des collectivités ayant une politique foncière sur 
le long terme permettant de dégager des marges de 
manœuvre suffisantes à la faisabilité des opérations. 
Les organismes Hlm souhaitent appuyer les collectivités 
locales dans une démarche visant à préserver les 
ressources foncières et les espaces agricoles, grâce à
des choix de développement urbain privilégiant la 
densification et la durabilité.

Opac de Chambéry – Les berges de l’Hyères
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B  / PRIX DE REVIENT

Prix de revient des constructions neuves en euros p ar m2 SU

Charges foncières constructions neuves en euros par  m2 SU Coût de travaux constructions neuves en euros par m 2 SU 
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UN FONCIER RARE ET CHER…

L’augmentation du coût moyen des  charges foncières 
a été compensée par une politique très volontariste 
des collectivités locales de la Savoie qui a permis aux 
organismes Hlm d’accéder à des ressources foncières 
permettant un équilibre financier viable sur le long 
terme.

…ET DES COÛTS DE TRAVAUX QUI CONTINUENT 
D’AUGMENTER RAPIDEMENT : 

L’augmentation du prix de revient du m2 utile entre 
2007 et 2008 est de l’ordre de 4 %. Les coûts de 
construction sont par ailleurs plus élevés dans la 
Savoie (et la Haute-Savoie) du fait de contraintes 
techniques et urbaines spécifiques et de la tension 
persistante sur les marchés de l’habitat locaux.
Il est à supposer que les coûts reculeront en 2009, 
toutefois les organismes Hlm souhaitent rester vigilants 
car les prix pourront rapidement rebondir à la hausse 
dès que le secteur immobilier privé redémarrera.
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B  / PLANS DE FINANCEMENTS

UNE MONTEE EN PUISSANCE DES FONDS 
PROPRES DES ORGANISMES :
Les organismes ont quasiment doublé la 
mobilisation des fonds propres entre 2007 et 2008 
pour assurer l’équilibre des opérations et maintenir 
un volume de production élevé. 
Le montant moyen par logement se situe ainsi à
20 000 euros en 2008, alors qu’il était de moins de            
10 000 euros en 2007.

LA MOBILISATION DES COLLECTIVITES
LOCALES : 
Depuis la délégation des aides à la pierre, les 
collectivités locales, les collecteurs du 1 % et l’État 
se mobilisent fortement au travers de mesures 
positives de financements et de dispositifs locaux 
négociés.
La part des emprunts et des subventions augmente 
en volume, notamment celles des collectivités 
locales, mais insuffisamment pour suivre les 
augmentations  des coûts de travaux et des charges 
foncières. Cette situation a imposé aux maîtres 
d’ouvrages des conditions qui n’étaient pas viables 
sur le moyen terme et dont on peut mesurer 
aujourd’hui les conséquences.
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Évolution des Fonds Propres en euros/ logement

Savoisienne Habitat – Aime – Le Clos Saint Martin

Évolution des subventions en % du total
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C/ ENERGIE ET ENVIRONNEMENT

UNE MOBILISATION EN FAVEUR DE LOGEMENTS  ECONOMES E N ENERGIE :  
Les organismes Hlm de la Savoie participent à la révolution verte impulsée par le Grenelle de l’Environnement, ainsi plus de 93 % des 
logements de la programmation 2008 répondront  aux normes  HPE et THPE. Les organismes investissent également dans des modes de 
production d’énergie alternatifs et moins consommateurs, afin d’assurer une meilleure maîtrise des charges liées à l’énergie. En 2008,
40 % des logements programmés seront équipés de systèmes de production d’eau chaude sanitaire utilisant les énergies renouvelables 
(solaire, bois, géothermie…), ce qui représente un doublement par rapport au niveau de 2007.

UN SURVINVESTISSEMENT DE DEPART POUR DE MOINDRES CHARGES A L’ARRIVEE : En fonction des labels, répondre aux 
normes de la nouvelle réglementation thermique génère un surinvestissement moyen sur les coûts de travaux de 80 à 250 €/m2 SU. Cet 
investissement permettra la maîtrise des charges, notamment celles liées à l’énergie, et limitera également l’empreinte environnementale 
du bâtiment par la réduction des émissions de gaz à effet de serre et l’utilisation de matériaux naturels et sains. 

7

Opac de Chambéry – Saint Alban Leysse

LABELS DES OPERATIONS EN % 

PRIX  DE REVIENT DES OPERATIONS ET LABELS - 2007
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ZOOM TERRITOIRE : SAVOIE 2008
VOLUME DES ECHANTILLONS

Acquisition Amélioration : 15 lgts

Construction Neuve : 401 lgts
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CARACTERISTIQUES DE L'ECHANTILLON (opérations recen sées dans l'observatoire)

Nombre d'opération(s) Nombre de logements aidés (échantillon) % marchés signés

IMPLANTATION DES OPERATIONS (résultats exprimés en pourcentage du nombre de logements)

Accès au foncier Répartition par dispositif de politique locale habitat

Gré à gré Acqu/Amel Constr. Neuve

Intervention locale (DIA) PLH

Intervention locale (autre)  PNR

Réserve foncière Uniquement CDRA

 

Processus d'acquisition Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve

Cession ordinaire avec minoration foncière Zone 2

Cession ordinaire sans minoration foncière Zone 3

Bail emphytéotique avec minoration foncière

Bail emphytéotique sans minoration foncière Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve

Autres 

Non

Processus d'aménagement

ZAC Processus d'aménagementRégion

PAE VEFA

Lotissement

Autres 

Aucun

REPARTITION DES LOGEMENTS

Acqu/Amel Construction neuve Total %

Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total

PLUS

PLAI

PLS

PLUS-CD

PSLA

 

TYPOLOGIE ET SURFACES

Acqu/Amel Construction neuve Total %  

Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne

T1 0 0,00 0,00 3 25,70 25,70

T1bis 0 0,00 0,00 35 35,30 37,10

T2 3 54,90 57,80 101 51,20 54,20

T3 4 71,80 74,50 151 65,10 67,90

T4 8 84,90 87,20 102 81,80 85,40

T5 et plus 0 0,00 0,00 9 102,40 107,00

70,13

+

THPE
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ZOOM TERRITOIRE : SAVOIE 2008
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PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

DECOMPOSITION Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve

Charge foncière totale

dont coût du terrain

dont aménagement

Coûts travaux

Honoraires et frais financiers

Révision de prix

 

TOTAL PRIX DE REVIENT

 

SAVOIE 124 056

REGION  

CA CHAMBERY 114 289 0 0 0 0

 

PLAN DE FINANCEMENT (Exprimé en % du prix de revien t)
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VOLUME DES ECHANTILLONS

Acquisition Amélioration : 15lgts

Construction Neuve : 147 lgts
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CARACTERISTIQUES DE L'ECHANTILLON (opérations recen sées dans l'observatoire)

Nombre d'opération(s) Nombre de logements aidés (échantillon) % marchés signés

IMPLANTATION DES OPERATIONS (résultats exprimés en pourcentage du nombre de logements)

Accès au foncier Répartition par dispositif de politique locale habitat

Gré à gré Acqu/Amel Constr. Neuve

Intervention locale (DIA) PLH

Intervention locale (autre)  PNR

Réserve foncière Uniquement CDRA

 

Processus d'acquisition Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve

Cession ordinaire avec minoration foncière Zone 2

Cession ordinaire sans minoration foncière Zone 3

Bail emphytéotique avec minoration foncière

Bail emphytéotique sans minoration foncière Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve

Autres 

Non

Processus d'aménagement

ZAC Processus d'aménagementRégion

PAE VEFA

Lotissement

Autres 

Aucun

REPARTITION DES LOGEMENTS

Acqu/Amel Construction neuve Total %

Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total

PLUS

PLAI

PLS

PLUS-CD

PSLA

 

TYPOLOGIE ET SURFACES

Acqu/Amel Construction neuve Total %  

Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne

T1 0 0,00 0,00 18 24,50 25,30

T1bis 0 0,00 0,00 3 32,40 33,50

T2 6 54,50 56,90 34 52,10 56,70

T3 6 73,10 74,30 55 60,20 64,30

T4 3 83,18 85,23 35 84,30 89,40

T5 et plus 0 0,00 0,00 3 95,20 97,20

74,20

THPE

15 14772,60 67,80

78%

0%0%

Oui, dans périmètre 
ANRU

Oui, hors périmètre 
ANRU

BBC

HPE

4%

100%

CA 
Chambéry

0%

CA 
Chambéry

7%

0%

0%

0%

0% Région

0%

0%

49%

CA Chambéry

15%

CA Chambéry

0%

51%

CA Chambéry

85%

0%

0%

Savoie

48%

54% 45%

100%

18%

100%

0% 0%

0% 0%

0% 0%

Région

Région

Région

100%

100%

20%

12%

65%

6%

6%

11%

67%

56%

8%

4%

2%

20%

9%

14%

3 2%

69,85

34%

35 22%

3 2%

34 21%

55

6 147

18 11%

15 0 15 141

0 0 0 0%0 0 0 0

0 0 0 0%0 0 0 0

0 0 0 0%0 0 0 0

0 17 20 12%3 0 3 17

12 0 12 124 6 130 142 88%

100%

0% 0%

0% 0%

9 162 33%

100%

Savoie

85%

4%

2%

8%

Savoie

4%

50%

3%

0%

2%

44%

Savoie

Savoie

27% 22%

0%

85%

11%

1%
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PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

DECOMPOSITION Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve

Charge foncière totale

dont coût du terrain

dont aménagement

Coûts travaux

Honoraires et frais financiers

Révision de prix

 

TOTAL PRIX DE REVIENT

 

SAVOIE 124 056

REGION  

CA CHAMBERY 114 289 0 0 0 0

 

PLAN DE FINANCEMENT (Exprimé en % du prix de revien t)
 

1 698

1856

45% 751 8% 153

Acqu/Amel

Prix au 
logement

Prix au 
logement

Acqui/AmelConst. Neuve

119231

1 687

Prix total 
en m²/SU

Const. Neuve

Prix au 
logement

Prix au 
logement

Zone 2 Zone 3

Prix total en 
m²/SU

Prix total en 
m²/SU

Prix total 
en m²/SU

50% 841 15% 296

4% 59 6% 115

37% 623 67% 1 347

13% 221 18% 357

0% 0 0% 0

145 290 2002

172679 2019

115 250 1703147 718

2 002

2 126

135 450 137897 1948

128458 1789

Construction Neuve - Zone 2
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