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Les enjeux de la mobilisation du parc de logements
anciens pour la production de logements en
accession sociale

En territoire tendu

* une réponse a une forte pression de la demande en centre-ville, ou les
opportunités foncieres sont contraintes

* un maintien de la mixité sociale

En territoire en perte d’attractivité
« une limitation du phénomene d’etalement urbain
* une valorisation des qualités patrimoniales d’un territoire

* une participation aux stratégies de redynamisation des centralités
(projets Action Cceur de Ville) et de renouvellement urbain de quartiers




Des projets aux colts structurellement plus élevés que

dans le neuf

L’acquisition du foncier bati

Un codt qui peut particulierement peser
sur le prix de revient du logement,
pouvant dépasser jusqu’a 40% du colt
total de I'opération

« Un poids qui dépend en particulier de :
* |la tension du marché immobilier
local,
* |a nature du propriétaire vendeur,

* [|'éventuelle occupation du batiment
par des ménages,
* la mobilisation d'un partenaire local
pour le portage de I'acquisition.
 Une possible distorsion entre la
valeur de marché dun batiment
degradé et la valeur réelle d’'usage.

CRHH

Avuvercne-
Ruone-Arpes |

Les travaux de réhabilitation

Un colt trés variable, notamment
dependant de :

Particularites patrimoniales a
préserver,

Contraintes d’intervention dans un
environnement urbain dense,

La réalisation de travaux d’urgence
et de mise en sécurité du batiment
pendant la durée détude et de
montage de I'opération,

La présence d'amiante et/ou de
plomb,

La mise en accessibilité des
logements.



Le lissage d’une partie des colts sur la longue durée

Une certaine souplesse du modele dans la définition de la part
« terrain » de la valeur de I'immeuble acquis par I'OFS, dans la limite
du plafond de vente PSLA

Des principes de partage de la valeur entre I’'OFS et le ménage qui
peuvent réepondre a différents enjeux :

e Atteindre un prix de vente des logements permettant a une cible
de ménages déterminés d’acceder a la propriété en BRS,

* Atteindre un meilleur équilibre économique de l'opération, aux
codts particulierement élevés,

* Intensifier I'effet levier des aides publiques,
* Etc.




Le lissage d’une partie des colts sur la longue durée

Les étapes d’une
opération dans I’ancien

Bati

Foncier

Gros oeuvre

™
A

-
AR

Gros oeuvre
Bati

Foncier

La fixation des parts portées par
I’OFS et par le ménage

Gros oeuvre

Part portée
par 'OFS

Part acquise
par le ménage

Gros oeuvre J_
Bati

‘ e




Le developpement des opérations dans I’ancien

Le logement est disponible
o pour de nouveaux ménages

;o P E 3 A un prix abordable.
L’aménageur fait I'acquisition

d'un foncier béti, et fait les
travaux de remise en état
(proto-réhabilitation, curetage,
démolitions partielles, etc.).

6]

Les ménages revendent leur
propriété avec une plus-value
limitée a des ménages modestes.

La vente est agréée
{ par I'OFS.

L'OFS assure un suivi
des conditions de gestion
par les propriétaires

de leur bien.

4

Les ménages achetent grace

L’OFS fait I'acquisition de au Bail Réel Solidaire. Ils possédent
l'immeuble cureté ou de I'assiette les droits réels qui leurs ont été
de I'immeuble démoli pour le concedeés.

conserver dans la durée,
détache une partie des droits réels
liés au bati pour I'affecter 4 un
ménage ou a un opérateur immobilier.

3/

L’OFS, I'opérateur, ou le ménage
réalisent les travaux de
réhabilitation ou de construction.

Les ménages payent une
redevance, qui vient s’ajouter
aux charges d'entretien, taxes locales
et annuités d’'emprunt.

= Qui réalise les travaux de réhabilitation ?

CRHH P2

REPUBLIOUE FRANGAISE

AuveraNE-
5 PREFET
Reuone-Avpes DE LAREGION
AUVERGNE-
RHONE-ALPES




Quels atouts et points d’appui ? Quels risques ?

Un montage qui sanctuarise des
aides publiques potentiellement tres
importantes pour la remobilisation
d'un parc vacant et/ou deégrade
(maintien de la vocation sociale,
prévention du risque de dégradation
des logements grace aux mesures
de suivi et d’accompagnement des
menages)

Une éligibilité a des aides de 'ANAH

a titre expérimental pour le
développement d’opérations dans
I'ancien

Une démarche exploratoire menée
par 'TANRU

Avuvercne-

Ruone-Arpes |

R

Une négociation opération par
opération avec la Banque des
Territoires pour le financement de
I'acquisition du foncier bati (par
mobilisation du prét Gaia) avec une
attention toute particuliere  sur
I'attractiviteé commerciale des
logements produits

Une prise de risque avec Ila
mobilisation du BRS en secteur
détendu potentiellement plus
importante sur le rachat des droits
réels immobiliers a un ménage en
difficulté pour leur revente, dou la
nécessaire mise en ceuvre d'un
mode de gestion et d'un modele
économique de I'OFS speécifiques
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= QUELQUES CHIFFRES

GRENOBLEALPES
METROPOLE

231337 443 123 1 logtsur 3

logements habiants
Tots1975
78% 21
dologemeniscolectts  Personmes enmoyemme
par ménage
10/
+0.7% -0.4% 60%
solde naturel i e ssiogoments o4

300912019



s La Métropole de Grenoble
GRENOBLEALPES Un CONTEXTE particulier

METROPOLI

Des contextes « urbanisés » diversifiés mais une ville
centre et une premiére couronne « marquées » par les
copropriétés de l'aprés guerre et notamment les
copropriétés modestes des années 50-70

Ces copropriétés constituées essentiellement
d'appartements familiaux (T4 et plus), dont les occupants
ont vieilli, vont connaitre dans la décennie qui arrive une
phase de renouvellement dans leur occupation.

Un territoire urbain fragmenté en renouvellement
générationnel avec des impacts forts sur le marché
immobilier

Nécessité dintervenir sur le parc « plan courant »
des années 60




“RERaroLs TRES CYCLIQUE ....

Production
Source : AURG d'aprés DGI/MAJC il (2013)

UN PROCESSUS D’URBANISATION

ifs dans la métrop ise depuis 1950

1950 1960 1970 1980 1990 2000

wApt. T4 et +
“ApL.T3
= Apt. 12

sos2019 gl oy

2010



"T"*'_ ... qui entraine un PHENOMENE DE
oryoncaris RENOUVELLEMENT GENERATIONNEL
WS 1T e
: Lo | NP
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12100 tyeens

213 de ces logements
poursntse nérerdas a prochane ciceie

Un potentielde renouvellement générationnel estimé &
800 logements/an

ypothése duneoccupation 2325 s supéieure
800 2 1200 habitants: supplémentaires/ an

3010912019



e Et une fragmentation du MARCHE
cappongises IMMOBILIER

IETROPOLI

86255 des transactions < a 1 590 €/m*
25% des transactions > a 2 780 £/m*



T INTERVENIR SUR LE PARC « plan

GRENOBLEALPES
LA courant »
Accompagner le vieillissement
et la mixité intergénérationnelle
dans le parc en renouvellement
Accompagner les primo-accédants
dans le réinvesfissement du parc
ancien et impulser sa réhabilitation

Renouveler I'attractivité de
I'environnement urbain et renforcer I'offre
de services a desfination des familles

3010912019 » L'OFS un outil qui semble adapté a I'intervention
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GRENOBLEALFES POURQUOI UN OFS METROPOLITAIN
METROPOLE

OFS compétent a I'échelle des 49 dela p

Achat de
logements
dans le diffus

- Créer de I'accession
sociale pérenne
Opérations dans le temps en
neuves

Favoriser les

Réhabilitation parcours

Faciliter la

réhabilitation

zone tendue

Développer I’habitat
participatif

résidentiels des
ménages locataires
du parc social

3010912019 8



T L’OFS Grenoble-Alpes

orppomenres Pour qui ? Comment ?

Un outil de politique publique (maitrise de la redevance et des op
par Grenoble Alpes Métropole avec 'EPFL-D

Comment / A quel prix ?

¥ Prix maximum de vente de 2 750 € / m? SHAB stationnement compris et une
redevance maximale de 1€/m? SHAB/mois

v Objectif de production de 20 logements en accession les deux premiéres

années, puis 50
v Dans les zones tendues de I'agglomération pour le neuf et sur les 49
communes dans I'ancien

Pour qui ?
v Les ménages du 3°™ et 4™ décile notamment

v Les ménages au budget contraints et qui souhaitent acquérir plus de surfaces

3010012019



e L’OFS Grenoble-Alpes
CERoRoLE Opération ABBAYE
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GRENOBLEALPES
METROPOLE

PROGRAMMATON

ILOT NORD

OFS Grenoble-Alpes
Opération ABBAYE

éficit Foncier”

I Opéraons) delogements v
Hypothése Office Foncier Solidaire
[t acns alou
h Opérateur privé type *
oH 4 confirmer
Logements 3
> Financement Palulos sur 2 batiments.
oH
Restant a définir
> Hypothéses GH, CROUS, OFS,
habitat participatif, opérateur(s)
privéls) sous régime d &
> Socle dactivité souhaitable (par ex.
centre de santé)
aH

ILOTS CENTRE ETSUD

“Loi Malraux"



e L’OFS Grenoble-Alpes
CERoRoLE Opération ABBAYE

v Une opération de réhabilitation importante
et un marché immobilier assez bas

o

Prix de revient supérieur a 115 000 €
Nlogements malgré un colt d'acquisition bas
(210€/m*/SHAB)

Cout travaux entre 1300 et 1400€ HT

Prix de vente médian dans I'ancien de 2130 €
Valeur locative a 8€/m*

Une taxe fonciére élevée (plus de 2 mois de
loyers)

Un plan de financement pour une opération en
LLS qui demande un niveau de subvention
publique exceptionnel

0coo0o0

o

- Nécessité de trouver un nouvel outil



‘P’_ L’OFS Grenoble-Alpes
tmorte.  Opération ABBAYE — simulation théorique

Positionnement du produit BRS T3 (58 m?)
v Le positionnement d’une offre en BRS
v En comparant avec le marché libre dans I'ancien et le PSLA
v Selon différentes hypotheses de vente par 'EPFL (propriétaire du foncier)

Simulations sur 32 logements en BRS et travaux réalisés par un opérateur
¥ 1400/m? HT de coits de réhabilitation + 18% d’'honoraires ; marge de 7%
pour I'opérateur
v Colt d'acquisition du foncier par 'OFS : 120 € HT/m2 de SHAB ou 210
€/m2 de SHAB
v Comparaison avec
v Prix en accession libre dans I'ancien : 2 130 € TTC /m?* de SHAB
v Prix en PSLA : 2 700€ TTC/m? de SHAB
v Frais de gestion de I'OFS : 200 € / an /logement
¥ Ménages : emprunt 2 % (+ assurances) sur 20 ans ; pas d'apport personnel
Joaz01y pas de PTZ (B1) 13



’P% L’OFS Grenoble-Alpes
tmorte.  Opération ABBAYE — simulation théorique

Positionnement du produit BRS T3 (58 m?)
* 4 simulations

v Lissage dans la durée du cot du foncier

v Prix inférieur au PSLA

v Maitrise des prix de vente ultérieurs.

v Un montant de la redevance fixé a 1€/m? au maximum et permettant de

couvrir

o L'annuité du prét
o Etles frais de fonctionnnlement de 'OFS



GRENOBLEALPES

L’OFS Grenoble-Alpes

WETROPOLE Opération ABBAYE - simulation théorique

Prixde revient
Acquisition du foncier biti (210 € par m2) : 378 000 €
Frais notariés 8%

408240€

408240 €

Travaus de réhabilitation (1400 €/m2) : 2 360 400 € HT
Honoraires : 424 872€

opéeueur Marges :194 969 €

2980241€

Soit, prix de revient = 2 980 241 € HT

Total =3 358 241 €

Financement

| Financement e a chargefoncére 12%)

OFs | FondsPrpres/subvention dinuestisament A3 5%

| ot g0 s

Financement de Fopéeation (horsfoncir)

Ventedo rois el
Soit 1 865€/m* TTC /m€ SHAI

B
A 5.5% sur marge fiscale)

Total = 3358 241 €

3878286

2080 241 €HT.

2980 241 €HT

Soit un montant total
pour I'OFS de 387 828 €
(taux 1,35%) : remboursé
par les redevances sur 38
ans (différé de 2 ans)

&
REDEVENCE A 1€/m*

Mensualité du ménage :

> Pour un T3 de 58 m2 :
666 € (redevance + prat)

»>Comparaison :
= PSLA (neuf) : 824 €

= Acquisition dans
Pancien : 695 €




GRENOBLEALPES

Opéraeur

Opéraaur

L’OFS Grenoble-Alpes
WETROPOLE Opération ABBAYE - simulation théorique

Prixde revient
e T P
) 408240 € Soit un montant total
Travawx de réhabilitation (1400 €/m2) : 2 360 400 € HT pour I'OFS "f 408 240 €
424872€ 2980251€ (taux 1,35%) : remboursé
Marges 194 969 € par les redevances sur 40
‘Soit, prix de revient = 2980 241 € HT ans (différé de 2 ans)
&

Total =
LSRR REDEVENCE A 1€/m?

Financement

Financement de la charge foncidre (12%)

Mensualité du ménage :

> Pour un T3 de 58 m2 :
666 € (redevance + prat)

Prétsur 40 ans

Financement de lopération (hors foncier) 2980 241 €HT.

Vente des Droits réels »>Comparaison :

St 1865/m? TIC /mC SHAB 2980 241 € HT * PSLA (neuf) : 824 €
(VA 5.5% sur marge fscale)

= Acquisition dans
Pancien : 695 €

Total = 3 358 241 €



L’OFS Grenoble-Alpes

GRENOBLEALPES

METROP

Opéraeur

OLE Opération ABBAYE - simulation théorique

Prix de revient

Acquisition du fonier bati (120 € par m2) : 216 000 €
Frais notariés §%

=233280€ Soit un montant total

Travaux de réhabilitation (1400 €/ma HT) : 2 360 400 € ‘ pour I'OFS de 209 952 €
72€

1,35%) : é
Marges : 194 969 € (taux 1,35%) rembour:s’g

rles sur
Sot,prixdereviem = 2 390 2 CHT B e oo
R
REDEVANCE A 0,76€/m*
Financement
Finncement deladrgefonctire (%0 | ssaznoc |
Fonds Propres subvention investisement GAM (10%)

Mensualité du ménage :

> Pour un T3 de 58 m2 :
653 € (redevance + prat)

Financement de lopération (hors foncier) 2980 241 €HT
Vente des Drois rées »Comparaison :
Soit 1 865¢/m# TTC 2080241 CHT * PSLA (neuf) : 824 €
(VA 5.9% sur marge fscale) * Acquisition dans
Pancien : 695 €
Total = 3 213 521 €




L’OFS Grenoble-Alpes
tmorte.  Opération ABBAYE — simulation théorique

Prixde revient
Acquisiton du foncier biti (120 € par m2) 216,000 €
Frais notariés 8% S
oS » sore init "
=233280€ Soit un montant total
Travaux de réhabilitation (1400 €/m2 HT) : 2 360 400 € pour P'OFS de 233 280 €
72 € 2080241 € (taux 1,35%) : remboursé
Opérateur Marges : 194 969 € par les redevances sur 30
Soit, prix de revient = 2 980 241 € HT ans (différé de 2 ans)
Total = 3 213 521 € &
REDEVANCE A 0,81/m*
Financement
Financement de la charge fonciére (7%)

o Prétsur 30 ans 233280€ Mensualité du ménage :

» Pour unT3 de 58 m2 :

" 655 € (redevance + prat)

o Vente des Droits éels >Comparalson :
St 1 8656/m? TTC 2980241 €HT * PSLA (neuf) : 824 €
(VA 5.5% sur marge fiscale)
* Acquisition dans
e Pancien : 695 €




T L’OFS Grenoble-Alpes
O EmoRoLE Conclusion

Une intervention dans le neuf
uniquement sur les territoires tendus

Un outil pour intervenir dans le parc
existant privé et public
v'Réhabilitation  d’immeubles  entiers
(quartier QPV, centre bourg,
changement d’affectation, ...)
v'Acquisition en diffus dans les plans
courant
v'Vente HLM




N BIZITEGIA g
S“ L'ORGANISME FONCIER SOLIDAIRE bllltegla
\_/ DU PAYS BASQUE

epFlL

PAYS BASQUE

2 OCTOBRE 2019



EPFL PAYS BASQUE
» Création : 12/2005
> Territoire : 1 Communauté

DAgglomération de 158 communes pour 310 000
habitants

1 secteur littoral et rétro littoral extrémement
tendu

1 secteur intérieur parfois en déprise
démographique (Soule)

* Accompagner les collectivités locales dans la
mise en ceuvre de de leurs projets de
développement

Réguler les marchés fonciers



ELEMENTS DE CONTEXTE

CADRE OPERATIONNEL : LE PROGRAMME
PLURIANNUEL D'INTERVENTION

2019-2023

territoriale & travers la réciprocité des ons littoral/intérieur et
té : conventionnement d‘objectifs pour viter le « coup par coup »
> Identité : limitation d ions foncieres, p des équilibres agricol

paysagers




LE PROJET D’'ORGANISME FONCER SOLIDAIRE

DU CONSTAT AU PROJET

Territoires tendus :

= une offre LLS limitée qui ne rattrape pas le retard (10 000 demandes permanentes).

* Une accession a la propriété inabordable et une accession sociale limitée et peu contrélée (fortes plus values
potentielles)

Des ménages captifs de loffre locative privée (chére et peu adaptée)

Territoires détendus
= Une offre de logements locatifs, sociaux et privés, trés peu développée

= Un modéle d'accession & la propriété individuelle (lotissement) qui trouve ses limites , & la faveur de postures
publiques qui restreignent les possibilités d'extension urbaine

> Le projet : 'EPFL pays Basque se propose de développer une activité i Iaccession sociale a la
propriété et permettant de réguler les marchés fonciers en créant un Organisme Foncier Solidaire Pays Basque .

> itoires ciblés : les secteurs des opérations en ion neuve et en urbain
ainsi que le secteur intérieur du Pays Basque dans le cadre d'opérations de réhabilitation.

> L ions ciblées :jeunes
iménage de 2 personnes en milieu rural)



RETOUR SUR LACTION ENGAGEE

= 2016:

Approche partenariale COL (fédération Coop HLM) EPFL PB pour stabilisation juridique du principe d'OFS et de BRS
Sensibilisation des parlementaires du Pays Basque pour Loi de finance 2017 (TVA taux réduit , plafonds de
ressources , accés au PTZ,..)

vV

Janvier et Mars 2017 :

Décrets dapplications relatifs aux OFS et aux BRS
Décision de créer une structure propre a 'EPFL / projet du COL

vV

7/07/2017 :

Délibération CA EPFLPB :
> Engagement d'une étude de préfiguration d'un OFS.
Désignation du bureau d'études ESPACITE , Cabinet Delsol Avocats

v

Juillet 2015 - Délibération du Conseil d’Administration de VEPFL pour création d'un OFS en internalisation
Novembre 2015 - dépdt du dossier de demande d'agrément auprés du Préfet de Région
18 Avril 2019 : Agrément Préfectoral de I'EPFL en tant qu'OFS.



LA SELECTION DES OPERATIONS

TOUS SECTEURS :
3 CRITERES CUMULATIFS

> Niveau de commercialisation :  minimum 30% en dessous des prix de marchés locaux

> Plafonnement de la redevance : 1,5€ mensuel par m2 de Su en secteur tendu et 1 € mensuel par m2 Su en secteur
détendu

> Durée d'amortissement de la charge fonciére : 60 ans maximum

SECTEUR DETENDU :

> Extréme vigilance sur la localisation des biens batis (centres bourgs)

> Travail préalable sur Ianalyse de Ia demande avec les communes

> Importance des études préalables de faisabilité avant acquisition ( cout intégré dans la charge fonciére si
Vopération se réalise en BRS)

ORIGINE DES OPERATIONS :

> Biens en portage EPFL réorientés en BRS
> Biens & acquérir pour opérations BRS si études de faisabilités concluantes
> B iéte  stabilisati énages en centres bourgs, trésorerie pour la collectivité,

continuité de la maitrise publique des biens




LES MONTAGES EN REHABILITATION SELON LE POIDS DE LA CHARGE FONCIERE
NEUF REHABILITATION

Travaux
honoraires

70%

1: Vente de droits réels équivalents au cout
de revient total — charge fonciére
Charge
fonciere

30%

Vente de droits réels équivalents a 70%
du cout de revient total :

2 : UEPFL intégre une partie de la charge fonciére
dans les droits réels commercialisés (ex Banca)

3 : EPFL finance et conserve une partie des
travaux a sa charge




Oloron-Sainte-Mail
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Réalisation d’une opération de remise aux normes
dune maison du centre bourg

Propriétaire Foncier : EPFL Pays Basque

OFS : BIZITEGIA

Projet

= Maitrise d'ouvrage : EPFL Pays Basque

= Logement occupé et racheté par le locataire

dans le cadre d’un BRS

1- Intervention fonciére :

Maitrise fonciére : UEPFL est propriétaire de la
maison sise au lieudit Bacarrica (acquisition
amiable) depuis le début de Iannée 2019

Le montant total de 'acquisition est de 114 400
Euros.




ETUDES ENGAGEES / OPERATION BACARRICA - BANCA

2~ Hypothese redevance :

Compte tenu du rapport entre le poids de la charge fonciére et e poids des travaux prévisionnel, le montant
de la redevance doit s'appréhender par rapport au cout total de I'opération et 3 la proportion de droits réels
que I'EPFL souhaite céder au candidat a Iaccession.

Cout de revient prévisionnel du projet :
* Charge fonciére = 114 400 Euros

* Montant des travaux = 40 000 €
= Surface utile logement = 130 m2




PSLA Plafonds

M2/SU ZONE € 2202
Commercialisation
droits rééls M2 /Su 831
Ecart / Plafond
PSLA 62%

I Prix de revient Répartition %
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v

v

3juin 2011 :
Signature de la
convention PNRQAD
portant sur la
requalification de 6
ilots dégradés du
centre ancien de
Bayonne

EPFL PAYS Basque :
opérateur foncier
avec pour mission
initiale de négocier
acquérir et céder les
emprises fonciéres
aux opérateurs
désignés par la
collectivité.



> Décembre 2018 : Signature de 'avenantn°3ala
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PNRQAD avec

d’un

montage opérationnel novateur venant répondre aux difficultés avancées par les upEralEurs pressentis
pour I'lot du 45 quai Chao ( pas d'équilibre de sortie en LLS ou en bail & réhabilitation)



llot 45 Quai Chao : La solution OFS

ot qusi Chao : Schéma opérationnel général

de: EPFL PAYS BASQUE Opérateur cOL
e donérati -Réaliseles travau de-
> Permetire un o i
difficile 3 équilibrer dlégation MO 2u COL - Commercialse les droits
réels des logements
» AcTIvITE OFs.

Mettre sur le marché des logements - Intégra una garantie da
o N

rachat ?

un

e e &
secteur ol les prix du foncier et des.

travaux de réhabilitation sont trés élevés. SConserit des 535

s tiisteurs

accédants dla
propriété

- Contrdle et encadre:
les mutations dans e

temps.
Acchdants 3 I propriété. Mutations
Accédants ala propriété
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Le projet du 45 Quai Chao et le modéle financie

acite OFS.
Financements :
ANRU: 1452207 Eurs.

Ville de Bayonne : 1315579 Euros

' Charge fonciere 3 financer -1 351 327 Euros

Surface habitable des logements an 3RS : 1168 m2
Rigle plafennement redevance par [EPFL: 15 Eres mlfan
Redevance annuelle 168 151221 024 ures

Temps de recur de a recavanee = 64 ans = durée Prit

Programme :

Nombre de logements : 22
Commerces : 3

Charge fonciére : 4 368 696 € dont 876 000 € de

proto aménagement

Charges financiéres accédant 2 la propriété

(T3:60 m2, pas d'apport personnel)
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cour 132233€  216000€
DACQUISITIO

N

Mensualité  584€ 954€
Redevance 90€ 0
ToTAL 674¢€ 954€



