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Quel avenir du logement social

Intervenant :

Laurent Ghekiéere, directeur des affaires européennes et relations
internationales a I’'Union sociale pour I'habitat et président de 'Observatoire
européen du logement social d’Housing Europe

Suivi d’une discussion avec :

Isabelle Rueff, présidente d’Absise

Francois Molard, directeur du foncier et de I'habitat a Grenoble Alpes
Métropole

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

Christophe Charles, vice-président au Département de I'Isere en charge de
I'action sociale, de l'insertion et du logement

Animateur : Patricia Dudonné, directrice générale Société dauphinoise pour
I'habitat (Absise)

Semaine partenariale — Loger les plus vulnérables en Isére — novembre 2021



Quel avenir du logement social ?

Laurent Ghékiere, directeur des affaires européennes et relations
internationales a I’'Union sociale pour I'habitat et président de I"'Observatoire
européen du logement social d’Housing Europe

Semaine partenariale — Loger les plus vulnérables en Isére — novembre 2021
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Laurent Ghekiere, USH Bruxelles
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Trop de logements sociaux dans I'"'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
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MJTRICHE

BANALISATION - VALORISATION

Suppression de I’'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 a la pierre, aides a la
personne Féderal/régional

Résidualisation par absence d’indexation des
plafonds de revenus (20% pop)

Vente des offices HLM a des fonds de pension
internationaux — revente a la découpe — fusion
entre fonds d’investissement

IMPACT PLAN DE RIGUEUR
Faible : détente des marchés — offre privee
Objectif : 60.000 logements... a démolir
Clivages territoriaux — migrants - Munich



Privatisation des offices HLM
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Sommet du logement — Berlin 21 septembre 2018

REP. Retour de I’Etat fédéral
5 milliards / logement social
100.000 logements sociaux
APL accession
Controéle des loyers
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RESTRUCTURATION - SPECIALISATION

Droit a I'achat (2 millions de logements sociaux vendus)

Droit a choisir son bailleur : transfert du parc HLM a des
bailleurs associatifs (RSL) — dissolution Offices-ESH

Recentrage / plus défavorisés, systéme de points —
transparence de l'offre (CBL)

Aide a la pierre (40%) + financement bancaire + aide a 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 prives,

IMPACT PLAN DE RIGUEUR
Suppression des aides a la pierre — retrait des banques
Baisse des loyers de 1%/an
Plafonnement APL : aide sociale unique plafonnée
Pay to stay
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Londres — sommet logement 26 septembre 2018

2 milliards pour le logement social

Arrét de la vente HLM

Lutter contre la stigmatisation du parc résiduel
| Rachat des logements HLM vendus
Sans-abris



AUTONOMISATION-RATIONALISATION

Transfert des régies communales a des
corporations

Autonomie financiére : plus d’aide a la pierre,
garantie publique de second rang, emprunt
bancaire, valorisation patrimoniale, fonds propres,
aide a la personne

Fusion des organismes HLM (de 800 a 400)

Fusion organismes HLM - prestataires de services
a la personne (vieillissement- soins a domicile)

Diversification des métiers et services
(équipements, infrastructures sociales locales)

Transparence de I'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 a 17.000)
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Je vais investir
2 milliards de

... moi 5 Livres dans le

milliards logement social
d’Euros pour communal et - Un pognon de
le logement vous ? ... dingue !

Moi j’ai taxé les HLM

d’1,5 milliard / an ! '

abordable avec
mes Lander...



Financement et régulation du logement social
4 branches autonomes du droit communautaire

| |

MARCHE INTERIEUR CONCURRENCE

Agrement HI_.M - Directive services Aides d’Etat
Obstacle Libertés fondamentales . , .
Principe d'interdiction

SIEG + compensations d’'OSP
sinon concurrence faussee

Taux réduits de TVA
Affectation des echanges

I )

ZONE EURO
MARC_HES P_UBLICS Gouvernance économique
Egalite de traitement Déséquilibres macro
Marches publics — Concessions Surveillance des
Cﬂnpératinn HLM pUbliE'pUbliﬂ marchés du |ngement

Arrét CJUE : HLM = organismes de droit public (prix — dette privée)



4 grands enjeux européens du logement social

1. Capacité a exercer une requlation des marchés du logement
par le logement social dans le marché intérieur (aides d’'Etat,
agrements HLM, marchés publics, coopération, TVA...);

2. Existence méme d’un secteur HIm et d’organismes crées
specifiguement incarnant des valeurs propres d’intérét
général; (SIEG, droits spéciaux...)

3. « RESIDUALISATION » du logement social. (Gouvernance
économique zone Euro, SIEG, CJUE)

4. Contribution aux objectifs de I’'UE : droits fondamentaux,
cohésion, inclusion sociale, climat, migrants, nouveau
Bauhaus, relance...



CORINA CRETU,
COMMISSAIRE A LA POLITIQUE REGIONALE

« Le logement social est essentiel par sa contribution a notre

fabrique sociale, une expression de la solidarité, un baromeétre de

la croissance et de l'inclusion sociale dans les régions et dans les villes.
Cest la raison pour laquelle 'Europe soutient le logement social

dans tous les Etats-membres »

17 JANVIER 2019

MARGRETHE VESTAGER,
COMMISSAIRE A LA CONCURRENCE

« La Commission a accepté la mixité sociale et la cohésion sociale
comme des objectifs de politique publique valables pour lesquels des
aides d’Etat peuvent étre accordées au logement social dans le cadre
de la décision SIEG de 2012 »

REPONSE A UNE QUESTION ECRITE DU PARLEMENT EUROPEEN, E-001712/2017

AMBROISE FAYOLLE,
VICE-PRESIDENT DE LA BEI

« Le logement social fait partie des priorités de financement
de la BEI parce qu'il s'insére dans les politiques sur lesquelles
I'Europe met l'accent »

24 JANVIER 2019
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#EUAffordableHousing2021
Plan européen de relance Socle européen des droits sociaux

Plan d’action de mise en ceuvre — Sommet social UE
Principe 19 du socle : accés au logement social

ReactEU — Relance / Résilience — Transition juste
Volet logement social FR p

Cohésion 2021-2027 FEDER FSE+

Rénovation thermique - Inclusion sociale
Programmes Opérationnels Régions FR

Aides d’Etat Logement social — SIEG
Rapport d’évaluation / Décision 2012/21/UE

Semestre européen - Rapports
Relancer et investir dans le logement social
Rapports d’évaluation

Initiative Logement abordable

initiative européenne de la Commissior

Vague de rénovation du Green Deal

100 projets-phares de rénovation de |
quartiers européens de logements sociaux

L'état du logement dans I'UE
Rapport de I'Observatoire d’"Housing Europe

Nouveau Bauhaus européen l Airbnb — Logements abordables =« x»
Concept et établissement logement social / abordable Projet de Reglement / services numériques ‘ *

#AllianceLogementSocial
@USH_Bruxelles Lancement opérationnel 2021
USH - CDC - BEI - CEB

L'USH a Bruxelles @
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Collection Cahiers
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POUR
L"HABITAT

Les Him, Uhabitat es Mouvement



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

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

2014-2020 + Plan Juncker

475 millions FEDER dont 370 programmeés en Région
== 3 3 milliards d’investissements générés localement (potentiel)

Préts BEI - cbc Logement social - logement intermédiaire

500 millions d’euros - (logements intermédiaires)

4 milliard Eco-préts (rénovation thermique) +
Fond de capitalisation des OHLM (Préts de haut de bilan)




Booster les investissements HLM

Subventions FEDER Régions Cohésion 2021-2027 Rénovation thermique -
+ React EU 2023 massification
FSE+ Régions Climat
Green Deal Acces au logement groupes-
Relance Etat Vague de rénovation cibles
Relance

Droits sociaux

Préts LT BEI BEI Logement social Complémentarité BEI-CEB :
CEB CEB Acces au logement Groupes rénovation + logement adapté
Alliance CDC cibles

Rénovation thermique

Garanties UE Invest-EU  UE Infrastructures sociales Construction et rénovation
BEI - CDC Rénovation thermique logements sociaux
Appel a projets  Action UE  Commission  Vague de rénovation des Rénovation thermique de 100
batiments - quartiers guartiers exemplaires

Nouveau Bauhaus



Besoin de financement LT

L"UNIiON SOCIALE
POUR L'HABITAT

Laa mion | Valitel 06 Mussoner

Priorités d’investissement de LT
Besoin de financement de LT
Articulation Préts / Subventions UE
Communication / projets financés

/\N\Juk aes
TERRITOIRES | ==
Préts BEI et CEB couplés aux préts réglementés

Accords bilatéraux CDC-BE! et CDC-CEB
Guichet unique bailleurs sociaux : 650 millions

Alliance européenne
pour un logement social
durable et inclusif
- France -

r TERRITOIRES

I’ L"UNION SOCIALE
POUR L' HABITAT

B

Banque
’ I européenne

d‘investissement

@CEB

Mplunw m- n Com-

Un partenariat pour une Europe
plus proche de ses citoyens
et de ses territoires
Des investissements lisibles pour les

ménages bénéficiaires et les territoires,
valorisés dans les réseaux sociaux

lementsocia

W #Alliancelog
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Union Européenne

Banque

européenne

d'investissement
Accords bilatéraux BEI -

Construction de logements sociaux
Rénovation thermique logements sociaux

Préts globaux

Conseil de I’Europe

®CEB

COLNCH OF SLEORE DEVELOPWINT BARS
NN T OF DEVILOPPRMENT O COMMDA CF (0080

Accords bilatéraux CEB - CDC
Logements accompagnés — Logement des sans-abris
Précarité énergétique
Logement des migrants et réfugiés
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Cohésion 2021-2027 France

1- La rénovation énergétique des logements sociaux

2- La production et distribution d’énergie
renouvelable

3- Uintégration 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 »
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