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Pour une partie

de I'opinion publique,
les Hlm seraient

des logements

de moindre qualité
technique, architecturale
ou environnementale,
mal congus,

mal insonorisés, peu,
voire pas entretenus. ..
Sont aussi pointées

les dégradations dont
les logements sociaux
feraient I'objet,

que celles-ci soient
imputées a la négligence
des bailleurs

ou aux comportements
supposés des habitants.
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Pour une frange

de I'opinion, les HIm
se résument aux « grands
ensembles »

et apparaissent
comme des espaces
de vie enclavés

et déshumanisés.
Ces quartiers,

ou les habitants
connaissent
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une dégradation

de leurs conditions
de vie, sont parfois
le théatre d’épisodes
de violence.

On parle méme

de ghettos.
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«Des passoires

()~ thermiques»
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Lopinion publique
percoit encore le parc
Hlm comme de grands
ensembles immobiliers
construits a la hate
dans les années 1960,
disposant d'une
mauvaise isolation
thermique et de
systémes électriques
peu performants.

Ces prétendues
«passoires thermiques »
engendreraient

des charges plus lourdes
pour des habitants

a faibles revenus.
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eco-performant

Le secteur Hlm s'avere étre un pionnier dans les
démarches d’économie d’énergie. Des 1973, année

du premier choc pétrolier, le secteur integre
Uéco-performance dans ses objectifs sociaux

pour maitriser les charges de ses locataires.
Aujourd’hui, les performances du parc Hlm sont bien
supérieures a celles du reste du secteur résidentiel:
tous logements Hlm confondus, la consommation
moyenne en énergie primaire (chauffage et eau chaude)
est inférieure de 30% a celle de l'ensemble du parc
résidentiel, et la consommation d’eau moyenne est

de 100 litres par jour et par habitant dans le logement
social contre 150 litres au niveau national.

Au vu de lampleur de son parc et de sa politique
d’éco-performance, le Mouvement Hlm est un acteur
majeur de toute politique de développement durable.
Dans U'habitat existant, depuis 2009, pour les logements
dont la consommation est supérieure a 230 kWh EP/m?/
an, un programme ambitieux entreprend d’amener
prés de 800000 logements les plus énergivores a une
consommation moyenne inférieure a 150 kWh EP/m?/
an. En moins de deux ans, plus de 100000 logements
ont été traités.

Les Francais souhaitent d'ailleurs a 89 % que ces efforts
en matiére d'éco-performance fassent partie des
missions prioritaires des Hlm dans la mesure ou

ils portent a la baisse les charges des locataires!".

e Lutter contre la précarité énergétique

Jusqu’a présent, la production neuve était réalisée
majoritairement sous un label énergétique exigeant,
Haute performance énergétique (HPE) et Trés haute
performance énergétique (THPE). Elle généralise depuis
2009 la norme Béatiments basse consommation (BBC) et
anticipe ainsi la réglementation.

Le secteur s’est également engagé, dans le cadre du
Pacte d'objectifs et de moyens signé en 2013, a
atteindre d’ici a 2015 la réhabilitation thermique de
100000 logements par an.
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«Des
logements
réserveés
aux plus
démunis »

Pour certains, les HIm
ne devraient loger que
les exclus de notre
société, les travailleurs
pauvres et les populations
fragiles.

Au nom de cette image,
certains n'osent méme
pas faire la demande
d’un logement social,
soit parce qu'ils
Sestiment, a tort,
inéligibles, soit parce
qu’ils redoutent

la cohabitation avec
des publics en grande
difficulté.

Cette appréhension
peut ainsi conduire
certaines communes

a se mettre en infraction
avec la loi SRU.
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mixiteé sociale

De par la loi, le logement social a pour fonction de loger
a un prix modéré tous ceux qui ne peuventy parvenir
par le simple jeu du marché. C'est pourquoi les plafonds
de ressources prévus par la loi permettent a 64%

de la population d'y prétendre (soit 2130 euros net

par mois pour une personne seule a Paris),

cette proportion étant ramenée a 33% si on exclut

les ménages propriétaires de leur logement.

Dans lesprit de la législation, le parc Hlm s’adresse
donc a une population certes modeste, mais pas
exclusivement a sa composante la plus pauvre.

Les constructions des années 1950-1960 répondaient

a limpératif de loger une population croissante

et plurielle: employés, ouvriers, familles rapatriées,
retraités, jeunes ménages, fonctionnaires.

Les reportages de Uépoque rappellent Uespoir suscité
par ces Hlm, synonymes de confort, d’espace et de
modernité. Depuis, le secteur Hlm a profondément
évolué mais lambition de mixité sociale et d"équilibre
de peuplement des quartiers et des immeubles reste
intacte.

Lors des attributions, la mixité sociale, générationnelle,
professionnelle ou culturelle reste un des objectifs
fondamentaux des commissions d'attribution, dans le
respect des regles de priorité et de non-discrimination.

En 2010, les employés et les ouvriers représentaient
la moitié des résidents (respectivement 21% et 26 %),
les retraités 26 %, les professions intermédiaires
(infirmiéres, instituteurs, professeurs, contremaitres)
12%, les autres catégories de ménages se répartissant
entre agriculteurs, artisans et commercants (2 %),
cadres et professions intellectuelles supérieures (4 %] et
résidents sans activité (10%) .

Une mixité qui, sous la pression des mutations
économiques et sociales, est menacée, voire disparait
dans certaines zones.
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«Encore
trop de

“riches” en

Hlm »

Pour la majorité

des Frangais, «logement
social» signifie
«logement pour les
meénages les plus
démunis». Lidée

que des personnes
profitent indiment

du systeme pour se loger
a moindres frais persiste.
Les incompréhensions
se multiplient, tandis
que la demande d’acces
au parc Hlm s’intensifie.
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strictement
encadrees

Trop de riches dans les Hlm ? La réalité de l'occupation
du parc Hlm est loin de ce cliché. 60 % des ménages
logés en Hlm ont un revenu inférieur a 60% des
plafonds de ressources PLUS, soit 1110 euros net
mensuels pour une personne seule en province ou
2154 euros net pour un couple avec deux enfants...
Parmi les emmeénagés récents, cette proportion s'éleve
a67%.

Pour accéder a un logement social, le niveau

de ressources du candidat doit étre inférieur a un
certain plafond. Il existe quatre plafonds, allant du
logement trés social au logement intermédiaire (PLAI,
PLUS, PLS, PLI), avec des loyers progressifs d'une
catégorie a lautre. Pour la grande majorité du parc
Hlm, une personne seule en province doit gagner
moins de 1850 euros net par mois (plafond PLUS).
Seulement 7% du parc de logements Hlm est composé
de logements intermédiaires a plafonds supérieurs au
PLUS.

Les conditions de ressources, strictement controlées,
valent aussi pour le maintien dans le parc: les
locataires Hlm qui voient leurs revenus augmenter
et dépasser le plafond de ressources, sont
automatiquement soumis a un surloyer depuis 1996.
4% des ménages logés en Hlm payent un supplément
de loyer de solidarité. En 2009, la loi Boutin!"

a abaissé les plafonds de ressources de 10,3 % et
renforcé le dispositif de surloyer. En application de la
loi, les locataires dépassant de plus de deux fois

les plafonds de ressources dans les zones de marché
tendues, sont tenus de quitter le parc social apres une
période intermédiaire de 3 ans a compter du vote de la
loi (les premiers départs auront lieu en 2014).
Seulement 0,3% du parc Hlm est concerné par cette
derniére mesure, soit environ 10000 logements sur un
total de 4,3 millions.
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«Des
logements
avie»

Nombreux sont ceux
qui pensent que trop

de locataires restent
dans les lieux alors

que leur niveau de vie

a augmenté depuis

leur installation,

et que nombre

de ménages continuent
a occuper des logements
trop vastes, méme apres
le départ de leurs
enfants.

Dans un contexte

de forte demande,

ces comportements
freineraient la mobilité
dans le parc et 'acces
de nouveaux ménages
au logement social.

16

480000



>
o
~

Clientélisme,

abus de pouvoir,
discriminations,
passe-droits,
favoritisme. ..

autant d’accusations

qui répandent la rumeur
selon laquelle

les attributions seraient
arbitraires et les dérives
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nombreuses.
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On entend ici et la

que les organismes Hlm

en France seraient

trop nombreux,

qu’ils seraient trop petits
pour étre efficaces,

que le périmetre de leurs
missions serait flou,

et leur fonctionnement
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interne opaque.
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« (;a colte
cher au
contribuable »

Une large
méconnaissance

du financement

de I'habitat social

en France laisse souvent
a penser que I'Etat,
donc le contribuable,
est le premier financeur
du logement social.

Le locataire Hlm

est donc percu comme
profitant de la solidarité
nationale, et 'habitat
social est assimilé

a de lassistanat.

Par ailleurs, on croit
trop souvent que les

42 milliards d’euros
d’aides que I'Etat octroie
au secteur du logement
vont pour 'essentiel

au secteur Hlm.
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socle de o
construction Him

La production de logements Hlm est financée a prés de
75%"" par emprunts contractés par les organismes
Hlm auprés de la Caisse des Dépats, qui utilise a cette
fin les ressources issues du Livret A, du Livret
Développement Durable (LDD) et du Livret d'Epargne
Populaire (LEP). Les dépéts effectués sur ces livrets
sont centralisés en partie par la Caisse des Dépdts, qui
préte cet argent aux organismes Hlm sur le trés long
terme (entre 30 et 50 ans). Avec 63 millions de
comptes ouverts, le Livret A est le support d'épargne
le plus répandu auprés des Francais, méme en temps
de crise. Fin 2013, les dépots sur ces livrets atteignaient
environ 410 milliards d’euros?, dont plus de

240 milliards d’euros (60 %) étaient centralisés a la
Caisse des Dépots®. Les loyers Hlm permettent a la fois
de rembourser sur une longue durée ces emprunts, de
financer les dépenses liées a U'exploitation du parc Hlm
et de dégager des «bénéfices » (autofinancement)
entierement réemployés dans le financement de
Uactivité Hlm.

En 2013, les fonds propres ainsi constitués ont
contribué pour 15%"" au financement de la construction
des logements sociaux. Cette part a presque triplé

en 10 ans. A travers le remboursement des emprunts
et le réinvestissement des fonds propres, ce sont donc
bien les loyers des locataires des logements existants
qui financent les nouveaux logements sociaux.

® Des subventions publiques pour financer
Uinvestissement

Le troisieme apport est constitué par les aides versées
par UEtat et les collectivités territoriales sous forme

de subventions ou d’avantages fiscaux. Les nouveaux
logements sociaux bénéficient ainsi d"un taux réduit
de TVA a 5,5% depuis le 1°" janvier 2014 et de
subventions de U'Etat variables d’une opération 3
Cautre. Quant aux collectivités territoriales, elles
contribuent de plus en plus aux opérations de
logements sociaux a des hauteurs variables (6% en
moyenne!" en 2013). L'apport de ces aides directes

est déterminant: plus un logement est subventionné,
plus le loyer qui pourra étre proposé sera faible.



Selon certains,

les dépenses consacrées
au logement social
seraient inutiles

économiquement,

bien qu’elles
correspondent

a une nécessité politique
et sociale.
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Les Hlim,
un investissement



