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Quel avenir du logement social

Intervenant :

Laurent Ghekière, directeur des affaires européennes et relations 

internationales à l’Union sociale pour l’habitat et président de l’Observatoire 

européen du logement social d’Housing Europe

Suivi d’une discussion avec :

Isabelle Rueff, présidente d’Absise

François Molard, directeur du foncier et de l’habitat à Grenoble Alpes 

Métropole

Nicolas Beron- Perez, délégue au logement de la ville de Grenoble

Christophe Charles, vice-président au Département de l’Isère en charge de 

l’action sociale, de l’insertion et du logement

Animateur : Patricia Dudonné, directrice générale Société dauphinoise pour 

l’habitat (Absise)
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Quel avenir du logement social ?



Laurent Ghekiere, USH Bruxelles







Trop de logements sociaux dans l’UE ?
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Taux de logements locatifs sociaux / 1000 habitants

DG COMP - Dutch et Swedish cases = erreur manifeste de SIEG

Dutch case : SIEG si plafond de revenus de 33.000 euros 

+ vente des logements sociaux en « surcapacité excessive »

Swedish case : logements communaux sous art.107 (marché)

Irish case : réel SIEG car réservé aux  

ménages socialement défavorisés.

Art.107 TFUE = marché

Art.106.2 TFUE = SIEG
?



BANALISATION - VALORISATION

Suppression de l’agrément HLM, banalisation 

des opérateurs HLM, extension des champs de 

compétence – diversification des produits

Conventionnement temporaire des logements 

sociaux : parc HLM : 

• 500.000 logements conventionnés,

• 4 millions déconventionnés

Régionalisation des aides à la pierre, aides à la 

personne Fédéral/régional

Résidualisation par absence d’indexation des 

plafonds de revenus (20% pop)

Vente des offices HLM à des fonds de pension 

internationaux – revente à la découpe – fusion 

entre fonds d’investissement

IMPACT PLAN DE RIGUEUR

Faible : détente des marchés – offre privée

Objectif : 60.000 logements… à démolir

Clivages territoriaux – migrants - Munich
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BANALISATION - VALORISATION

Suppression de l’agrément HLM, banalisation 

des opérateurs HLM, extension des champs de 

compétence – diversification des produits

Conventionnement temporaire des logements 

sociaux : parc HLM : 

• 500.000 logements conventionnés,

• 4 millions déconventionnés

Régionalisation des aides à la pierre, aides à la 

personne Fédéral/régional

Sommet du logement – Berlin 21 septembre 2018

Retour de l’Etat fédéral

5 milliards / logement social

100.000 logements sociaux

APL accession

Contrôle des loyers



RESTRUCTURATION - SPECIALISATION

Droit à l’achat (2 millions de logements sociaux vendus)

Droit à choisir son bailleur : transfert du parc HLM à des 

bailleurs associatifs (RSL) – dissolution Offices-ESH

Recentrage / plus défavorisés, système de points –

transparence de l’offre (CBL)

Aide à la pierre (40%)  + financement bancaire + aide à la 

personne (aide sociale / 100% solvabilisation)

Participation des habitants – gouvernance participative, 

qualité de services – offre globale

Mise en concurrence des RSL entre eux (appel d’offre) + 

ouverture aux privés, 

IMPACT PLAN DE RIGUEUR

Suppression des aides à la pierre – retrait des banques

Baisse des loyers de 1%/an

Plafonnement APL : aide sociale unique plafonnée

Pay to stay



RESTRUCTURATION - SPECIALISATION

Droit à l’achat (2 millions de logements sociaux vendus)

Droit à choisir son bailleur : transfert du parc HLM à des 

bailleurs associatifs (RSL) – dissolution Offices-ESH

Recentrage / plus défavorisés, système de points –

transparence de l’offre (CBL)

Aide à la pierre (40%)  + financement bancaire + aide à la 

personne (aide sociale / 100% solvabilisation)

Participation des habitants – gouvernance participative, 

qualité de services – offre globale

Londres – sommet logement 26 septembre 2018

2 milliards pour le logement social

Arrêt de la vente HLM

Lutter contre la stigmatisation du parc résiduel

Rachat des logements HLM vendus

Sans-abris



AUTONOMISATION-RATIONALISATION

Transfert des régies communales à des 

corporations

Autonomie financière : plus d’aide à la pierre, 

garantie publique de second rang, emprunt 

bancaire, valorisation patrimoniale, fonds propres, 

aide à la personne

Fusion des organismes HLM (de 800 à 400)

Fusion organismes HLM - prestataires de services 

à la personne (vieillissement- soins à domicile)

Diversification des métiers et services 

(équipements,  infrastructures sociales locales)

Transparence de l’offre – attributions CBL –

plafond unique de 30.000 euros (UE)

IMPACT PLAN DE RIGUEUR 2012

Taxation HLM 1,7 Md / an

200.000 logements locatifs vendus

Baisse de la construction (40.000 à 17.000)



EU Housing Summit

… un pognon de 

dingue ! 

Moi j’ai taxé les HLM 

d’1,5 milliard / an !

Je vais investir 

2 milliards de 

Livres dans le 

logement social 

communal et 

vous ? …

… moi 5 

milliards 

d’Euros pour 

le logement 

abordable avec 

mes Länder…





4 grands enjeux européens du logement social

1. Capacité à exercer une régulation des marchés du logement 

par le logement social dans le marché intérieur (aides d’Etat, 

agréments HLM, marchés publics, coopération, TVA…);

2. Existence même d’un secteur Hlm et d’organismes créés 

spécifiquement incarnant des valeurs propres d’intérêt 

général; (SIEG, droits spéciaux…)

3. « RESIDUALISATION » du logement social. (Gouvernance 

économique zone Euro, SIEG, CJUE)

4. Contribution aux objectifs de l’UE : droits fondamentaux, 

cohésion, inclusion sociale, climat, migrants, nouveau 

Bauhaus, relance…





Relance – Cohésion – Droits sociaux

Laurent Ghekiere

Directeur affaires européennes et relations internationales

Union Sociale pour l’Habitat

18





Plan européen de relance économique 2009
France « The best example in the EU »

2014-2020 + Plan Juncker

475 millions FEDER dont 370 programmés en Région

3,3 milliards d’investissements générés localement (potentiel)

Prêts BEI – CDC Logement social – logement intermédiaire

500 millions d’euros – (logements intermédiaires)

1 milliard Eco-prêts (rénovation thermique) +

Fond de capitalisation des OHLM (Prêts de haut de bilan)

Impact Plan Barroso

800 projets HLM

220 millions FEDER (programmés + en instruction)

1,5 milliards d’investissements générés localement (x7)

20.000 emplois locaux induits

70.000 ménages modestes bénéficiaires



Nature Type Autorités Thèmes UE Investissements HLM

Subventions FEDER

FSE+

Relance

Régions

Régions

Etat

Cohésion 2021-2027

+ React EU 2023

Climat

Green Deal

Vague de rénovation

Relance

Droits sociaux

Rénovation thermique -

massification

Accès au logement groupes-

cibles

Prêts LT BEI

CEB

Alliance

BEI

CEB

CDC

Logement social

Accès au logement Groupes 

cibles

Rénovation thermique

Complémentarité BEI-CEB : 

rénovation + logement adapté

Garanties UE Invest-EU UE

BEI – CDC

Infrastructures sociales

Rénovation thermique

Construction et rénovation 

logements sociaux

Appel à projets Action UE Commission Vague de rénovation des 

bâtiments - quartiers

Nouveau Bauhaus

Rénovation thermique de 100 

quartiers exemplaires

Booster les investissements HLM





1- La rénovation énergétique des logements sociaux

2- La production et distribution d’énergie 
renouvelable

3- L’intégration par le logement des « communautés 
marginalisées » et autres groupes défavorisés

4- Les QPV et rénovation des centres bourgs

5- Le volet logement social des « territoires inclusifs »

Cohésion 2021-2027 France



SEMAINE THÉMATIQUE D’INFORMATION

22-25 novembre 2021

Vous pouvez revoir ce webinaire ainsi que tous ceux de la semaine, 

en replay sur notre chaine youtube via notre site 

www.untoitpourtous.org


