Les Cahiers de I'Observatoire Régional de la
Production du Logement Social

Programmation 2008 : Drome - Ardeche




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 HIm ont été appelés a la
rescousse pour soutenir [l'activité du
batiment et poursuivre la production d'une
offre de logements a loyers accessibles,
jouant ainsi pleinement leur traditionnel
role d'instrument de relance contra
cycligue pour amortir le brusque
relachement du secteur immobilier.

Cette crise a mis en lumiére encore une fois les mécanismes
économiques qui sont a I'ceuvre 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 derniéres années ont
porté les prix du foncier et de la construction a des niveaux si
élevés que l'activitt méme des organismes Him s’en est trouvé
menacée. Ce constat avait été fait depuis plusieurs années et
les opérateurs sociaux agitaient, sans grand succes hélas, le
spectre d'un recul de la production de logements aidés.
Comment, en effet, produire toujours plus alors gque 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'a épuiser le marché des clients
potentiels, prémisses au déclenchement de la crise. Malgré
'augmentation des volumes de production, la crise du
logement n'est donc pas résolue et le parcours vers
I'accession a la propriété reste toujours difficile.

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

L'attente du mouvement Him est tout aussi forte en ce qui
concerne les orientations des politiques urbaines et de
I'habitat. Si beaucoup a déja été fait, notamment en matiére de
subvention destinée a rattraper les hausses du « marché »,
aussi bien par I'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 étre évoquée. Les organismes Him souhaitent plus
que jamais s’engager

L’année 2009 se termine dans une
situation qui a vu un relachement
des prix de la construction par
rapport aux conditions de 2008 qui
avaient été particulierement
difficiles. L'année 2010 pourrait
augurer une reprise de l'activité ou
du moins la fin de l'aggravation
des symptémes les plus
inquiétants.

En 2009, I'association regroupant les organismes Him
de la Dréme et de I'Ardéche — ABS 26-07 — a été
créée, elle permettra au mouvement professionnel de
mieux faire connaitre les missions du logement social
sur deux départements présentant des contextes
similaires sur bon nombre de questions.

Dans ces départements ou vivent 800 000 habitants
et ou 1 500 logements sociaux ont été produits cette
année, I'Observatoire de la production démontre, s'il
en était besoin, que les colts ont encore augmenté en
2008 (de 'ordre de 4 %).

En zone 3, 'année 2008 se termine sur des chiffres
indiguant que pour un prix de logement moyen de
114 000 € en Drome et de 105 000 euros en
Ardeche. (TVA 5,5 %), les organismes auront investi
guasiment 10 % de fonds propres, auront bénéficié de
15 % d'argent gratuit (19 % en Droéme et 10 % en
Ardéche) par des subventions, dont une tres forte part
(la moitié) provenant des collectivités locales, et
environ 70 % d’emprunts.

En matieére de colt de chacune de nos opérations,
nous constatons que le colt des travaux représente
les % (74 %) du colt de construction, la charge
fonciere 13 % et les honoraires 13 %.

L’année 2009, qui a connu le plus fort de la crise, a
donné une bouffée d’'oxygéne aux organismes Him en
relachant une situation qui était devenue intenable.
Les organismes HIm souhaitent donc étre plus que
jamais vigilants sur le maintien des dispositifs
permettant I'acces au foncier et I'équilibre économique
des opérations de logement social.

La Drome et I’Ardeche montrent également la voie en
matiere de développement durable, notamment grace
aux aides de la Région et des Conseils Généraux, qui
permettent de mettre en ceuvre une offre de logement
performante. Plus de 50 % de la production dépassent
ainsi les exigences de la RT 2005, et font appel de
maniére massive aux énergies renouvelables, puisque
plus de 70 % des opérations neuves dans la Drome
seront équipées de capteurs solaires thermiques.
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Echantillon des analyses statistiques 2004-2008
Départements de la Drome et de I’Ardeche (en nombre

de logements)

ACC,MS'UC.)” Construction Neuve
Amélioration
Total AA Total CN Total
zone 2 zone 3 zone 2 zone 3

2004 0 42 37 232 42 269 311
2005 2 31 25 189 33 214 247
2006 4 44 67 193 48 260 308
2007 0 37 7 302 37 309 346
2008 0 64 46 527 64 573 637
Total 6 154 136 916 160 1052 1 849




A / STRUCTURE DE LA PRODUCTION
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Les organismes de la Drébme et de I'Ardéche
continuent de mettre l'accent sur les produits
sociaux et trées sociaux avec prés de 80 % de
logements en PLUS et PLAI. La part de logements
financée en PLS reste stable en Dréme, un peu
plus de 10 % malgré des conditions de production
difficiles, alors qu’elle augmente en Ardéche (un
peu moins de 30 %).

LA PRODUCTION DE GRANDS LOGEMENTS RESTE
STABLE

La part des grands logements (T4-T5) se maintient

et la part des trées petits logements diminue au
profit de I'offre de T3.

Dréme Aménagement Habitat - Montoison

TYPOLOGIE DES LOGEMENTS — en % du total du Igts

oT5

BT4

oT3

| oT2

| oTl

|| B

2004 2005 2006 2007 2008

B T1 bis



A / STRUCTURE DE LA PRODUCTION

IMPLANTATION DES OPERATIONS
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B / PRIX DE REVIENT
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B / PLANS DE FINANCEMENTS
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UNE MONTEE EN PUISSANCE DES FONDS
PROPRES DES ORGANISMES :
Les organismes ont renforcé la mobilisation des fonds
propres depuis 2004 pour assurer I'équilibre des
opérations et maintenir un volume de production éleve.
En 2008, le montant moyen par logement a continué
d’augmenter par rapport a 2007 pour s'élever a 9 000
euros par logement, soit environ 10 % du prix de
—e—Drbme revient de I'opération.
zone 3
LA MOBILISATION DES COILIECIINVITES
s Dréme LOCALES:
zone 2 Depuis la délégation des aides a la pierre, les
collectivités locales, les collecteurs du 1 % et I'Etat se
R mobilisent fortement au travers de mesures positives
—4— Ardeche

de financements et de dispositifs locaux négociés.

La part des emprunts et des subventions augmente en
volume, notamment celle des collectivités locales, mais
insuffisamment pour suivre les augmentations des
colts de travaux et des charges foncieres. Cette
situation a imposé aux maitres d'ouvrages des
conditions qui n’étaient pas viables sur le moyen terme
et dont on peut mesurer aujourd’hui les conséquences.



C/ ENERGIE ET ENVIRONNEMENT

ENERGIE DE CHAUFFAGE / EN % DE LA
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PRIX DE REVIENT DES OPERATIONS ET LABELS - 2008

LABELS M2 SU Dont Travaux Dont Foncier* Dont Honoraires
QUALITEL 1705 1265 188 223
HPE 1379 1006 226 146
THPE 1705 1265 188 223
RT 2005 1459 1000 311 148
BBC 1560 1202 150 179

UNE MOBILISATION EN FAVEUR DE LOGEMENTS ECONOMES E N ENERGIE :
La nouvelle réglementation thermique a conduit a accroitre les exigences de performance énergétique des constructions nouvelles. Les
organismes Him de la Dréme et de I'Ardeche participent a cet effort et produiront au titre de la programmation 2008 plus de 50 % de
logements dépassant les exigences de la RT2005. Les organismes investissent également dans des modes de production d'énergie
alternatifs et moins consommateurs, pour une meilleure maitrise des charges. En 2008, plus de 70 % des logements programmés dans la
Drome seront ainsi équipés de systemes de production d’eau chaude sanitaire utilisant les énergies renouvelables (solaire, bois,
géothermie...).

UN SURVINVESTISSEMENT DE DEPART POUR DE MOINDRES CHARGES A L'ARRIVEE :

En fonction des labels, répondre aux

normes de la nouvelle réglementation thermique génere un surinvestissement moyen des codts de travaux de 100 a 300 €/m2 SU. Cet
investissement permettra la maitrise des charges, notamment celles liées a I'énergie, et limitera également 'empreinte environnementale du

batiment par la réduction des émissions de gaz a effet de serre et I'utilisation des matériaux naturels et sains.



Les Cahiers de I'Observatoire Régional de la
Production du Logement Social

Il LES DONNEES DES TERRITOIRES POUR 2008



VOLUME DES ECHANTILLONS

ZOOM TERRITOIRE : DROME 2008 Acquisition Amélioration : 49 Igts

Construction Neuve : 361 Igts

Nombre d'opération(s) Nombre de logements aidés (échantillon) 410 % marchés sig

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

Acces au foncier Région Drome Répartition par dispositif de politique locale habitat
Gré agré 65% 55% Acqu/Amel Constr. Neuve
Intervention locale (DIA) 6% 2% PLH 4900% 37%
Intervention locale (autre) 20% 35% PNR 1% 0%
Réserve fonciére 9% 8% Unigquement CDRA 1% 2%
Processus d'acquisition Région Dréme Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve
Cession ordinaire avec minoration fonciére 20% 18% Zone 2 0% 8%
Cession ordinaire sans minoration fonciere 56% 45% Zone 3 100% 92%
Bail emphytéotique avec minoration fonciérej 8% 9%
Bail emphytéotique sans minoration foncierel 4% 7% Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve

Oui, dans périmetre

0, 0, ’ 10/ )0/
Autres 12% 19% ANRU 0% 0%
Oui, hors périmetre o o
ANRU b &b

Non 99% 92%
Processus d'aménagement Région Dréme
ZAC 14% 5% Processus d'aménagement | Région Dréme
PAE 2% 1% VEFA 27% 11%
Lotissement 6% 7%
Autres 11% 6% Région Dréme
Aucun 67% 87% HPE 21% 3%

THPE 54% 39%

BBC 4% 5%

REPARTITION DES LOGEMENTS

Acqu/Amel Construction neuve Total %
Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total
PLUS 38 38 201 60 261 299 73%
PLAI 10 1 11 55 5 60 71 17%
PLS 0 0 0 1 9 10 10 2%
PLUS-CD 0 0 0 30 0 30 30 7%
PSLA 0 0 0 0 0 0%
48 1 49 287 74 361
TYPOLOGIE ET SURFACES
Acqu/Amel Construction neuve Total %
Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne
T1 3 28,50 28,50 62 24,00 24,20 65 16%
T1lbis 5 16,00 16,00 22 41,80 43,30 27 7%
T2 17 50,60 52,60 53 51,30 54,50 70 17%
T3 15 72,00 74,50 119 68,70 72,20 134 33%
T4 7 85,50 87,30 101 82,80 85,90 108 26%
T5 et plus 2 94,20 98,40 4 95,25 98,10 6 1%

37 59,20 60,80 361 61,13 63,70




ZOOM TERRITOIRE : DROME 2008

PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

DECOMPOSITION

Charge fonciére totale
dont co(t du terrain
dont aménagement
Colts travaux
Honoraires et frais financiers

Révision de prix

TOTAL PRIX DE REVIENT

DROME
REGION

Zone 2 | Zone 3
Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve
% €/ m2suU % €/m2suU % €/m2sU % €/m2suU
6% 189 61% 885 14% 198
0% 0 26% 397 0% 2
4% 73 1% 9 3% 84
76% 1241 34% 527 73% 1168
12% 158 5% 70 12% 215
2% 29 1% 8 1% 20
Acqu/Amel Const. Neuve Acqui/Amel Const. Neuve
Prix au Prix total en Prix au Prix total en Prix au Prix total en Prix au | Prix total
logement mz2/SU logement m?/SU logement m?/SU logement|en m%/SU
121 252 1690 95 785 1490 109500 | 1601
119231 1815 145 236 2072 101 523 1613 128458 | 1789

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

ZOOM TERRITOIRE : ARDECHE 2008 Acquisition Amélioration : 14 Igts

Construction Neuve : 106 Igts

CARACTERISTIQUES DE L'ECHANTILLON (opérations recensées dans I'observatoire)

Nombre d'opération(s) Nombre de logements aidés (échantillon) 120 % marchés signé

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

Acces au foncier Région Ardéche Répartition par dispositif de politique locale habitat
Gré agré 65% 52% Acqu/Amel Constr. Neuve
Intervention locale (DIA) 6% 7% PLH 15% 35%
Intervention locale (autre) 20% 36% PNR 1% 0%
Réserve fonciére 9% 3% Uniquement CDRA 1% 2%
Processus d'acquisition Région Ardéche Répartition zone de loyer Acqu/Amel Constr. Neuve
Cession ordinaire avec minoration fonciére 20% 29% Zone 2 0% 10%
Cession ordinaire sans minoration fonciere 56% 42% Zone 3 100% 90%
Bail emphytéotique avec minoration fonciére 8% 2%
Bail emphytéotique sans minoration fonciere 4% 5% Zonage Anru Acqu/Amel Constr. Neuve

Oui, dans périmetre

0, 0, M 0/ )0,
Autres 12% 22% ANRU 0% 0%
Oui, hors périmétre o 0
ANRU 0% 0%

Non 100% 100%
Processus d'aménagement Région Ardeche
ZAC 14% 1% Processus d'aménagement | Région Ardeche
PAE 2% 1% VEFA 27% 7%
Lotissement 6% 8%
Autres 11% 14% Région Ardéche
Aucun 67% 76% HPE 21% 12%

THPE 54% 8%

BBC 15% 0%
REPARTITION DES LOGEMENTS

Acqu/Amel Construction neuve Total %
Collectif Individuel Total Collectif Individuel Total
PLUS 3 0 3 51 5 56 59 49%
PLAI 1 2 3 12 4 16 19 16%
PLS 5 2 0 18 10 28 28 23%
PLUS-CD 1 0 1 5 2 6 7 6%
PSLA 0 0 0 0 0 0 0 0%
10 4 14 86 21 106
TYPOLOGIE ET SURFACES
Acqu/Amel Construction neuve Total %
Logements Shab moyenne SU moyenne Logements Shab moyenne SU moyenne

T1 1 29,60 30,20 7 24,00 24,20 8 7%
T1lbis 2 34,20 33,70 9 41,80 43,30 11 9%
T2 3 54,50 55,20 15 51,30 54,50 18 15%
T3 5 70,00 70,90 35 68,70 72,20 40 33%
T4 2 89,60 90,70 27 82,80 85,90 29 24%
T5 et plus 1 94,60 95,40 13 95,25 98,10 14 12%

14 62,00 63,20 106 64,30 65,70




Z0O0OM TERRITOIRE : ARDECHE 2008

PRIX DE REVIENT (en € TTC 5,5%)

| Zone 2 | Zone 3
DECOMPOSITION Acqu/Amel Constr. Neuve Acqu/Amel Constr. Neuve
% €/m2sU % €/m2suU % €/m2suU % €/m2suU
Charge fonciére totale 16% 244 23% 289 13% 205
dont codt du terrain 0% 0 0% 0 0% 0
dont aménagement 0% 0 0% 0 0% 0
Colts travaux 2% 1134 69% 870 75% 1150
Honoraires et frais financiers 12% 189 8% 98 12% 179
Révision de prix 0% 0 0% 0 0% 0
TOTAL PRIX DE REVIENT Acqu/Amel Const. Neuve Acqui/Amel Const. Neuve
Prix au Prix total en Prixau | Prix total en Prix au Prix total en Prix au | Prix total en
logement m?/SU logement m?/SU logement m2/SU logement] m2/SU
ARDECHE 104 568 1567 98 756 1257 105 784 1535
REGION 119231 1815 145 236 2072 101 523 1613 128458 1789

PLAN DE FINANCEMENT (Exprimé en % du prix de revient)

Zone 2 AA

100%

80% +

60% -

40% +

20% +

0% -

REGION

Zone 3 AA

ARDECHE

100%

80% 1

60% -

40%

20% 1

0% -

REGION

ARDECHE

Zone 2 CN

100%

80% A

60% -

40% A

20%

0% -

100%

REGION

Zone 3CN

ARDECHE

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

REGION

ARDECHE

OFonds Propres

OEmprunts Autres

B Emprunts CDC

O Subventions Autres

OSubventions CL

B Subventions Etat










!
H9 | @Dl /3!D DASKID AR
9!D''0/@A 0 "AO00/H/99/ M! @

&12
== 0Ip. 001@ OA [ AN] <
/"A3'A9 M@ 3<< O

&

N@/ @/9K/@/9' 'D'' A" | @A9/ @
ID''""HO / A@90 A" /</9/ OA /[l
"A3 | I<IA™@/9° | MID'' 0A /'l
AA" ' </ / "A3'A9 M! @ D
3"9A0 C AK AA" O0A /1 AA" '</ MI @
/=AH/ A@9 0/'"/KIAOQ

. a0 e e 0 B el
M@ 8 A9 | 1] I 3 =AHI 0A 7
65 ) 3"19A0/ "A3 M!D'" OA// MID''A9

- 0 6 [ =AHI | MO/ 0 /@ KIOAD/
$ $ ] b 0/@ | AK@/9 3 SHO | == |
o//'D'" 3" AKO

$ + A/!D'" A" [/ MA9 9/ A"l /= @9H
L a8 s L
o s e B o B S
% . . 4 . 1 ]
‘A’ =A/>/9 0 0A Il AAY'<l M@
)) 8 O A90'3 /P

21
$ 1 A 3 A9 € K9FHASID: AT [0
$ ... = e v @i
$ KD/ A00/ !D'' D/3QA 0< /OAY9
0 @@AD // A9/ "/[0 0 M!@ "A3 M 'A9
$ 2 OA / 0 /[KA9/ M@ / HA9 =03 /0
@l'l 9lcCl 0 ID' A9/ "/0C
0A IA9/ 0A9/ !D"’ l@= !A9/ "/0
/1D'" D'K// IA9/ "/0 C 0 A<<
S s 8 0-3 0=-1/

Al 0Al AN MDD A
!@D/H A==/"3D M!I@ / < [ M3K9Y/
= + ADAK/O!D'' 0<A0/99/!D'' 0/@ /
$ 4 | @D/ H

2(

Isi0=-A/lD J@9!D ! /g 0
M@ / @A D9 O0A// AAY'</ "[0
b C /0 K@ P 01D

1:1g ' ¢
(Association des Bailleurs Sociaux Dréme
Ardeche)
& 5

# & @ A $0 5

1 2 & D

! .

(2 = & 5



