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Union Régionale des Adil d'Occitanie

ETUDE REGIONALE :
LES LOGEMENTS CONVENTIONNES ANAH
DANS LES ZONES TENDUES D'OCCITANIE

QUELS NIVEAUX D’ATTRACTIVITE ?

Premiere partie : comparatif des loyers
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Méthode 1 année de référence : 2018

Surface utilisée pour les
calculs = surface habitable
(sans surface annexe)
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Méthode 1 année de référence : 2018

Surface utilisée pour les 4 sources mobilisées

calculs = surface habitable
(sans surface annexe)
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Méthode 1 année de référence : 2018

Surface utilisée pour les 4 sources mobilisées

calculs = surface habitable

(sans surface annexe) 1 O types de loyers observes
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Méthode

Surface utilisée pour les
calculs = surface habitable
(sans surface annexe)
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du parc prive  PLAI PLUS PLS
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MONTPELLIER
MEDITERRANEE
METROPOLE

1 année de référence : 2018

4 sources mobilisées

1 O types de loyers observes

22 zones OLL
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Quelles zones de marché dans les EPCI
observeés ?

— |les loyers/m? médians du parc privé compares
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Les loyers du parc privé dans les zones tendues d’Occitanie
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Loyers/m? médians des zones 1 des OLL

I =L | Toulouse Métropole
m Montpellier Méditérranée Métropole

Nimes Métropole
m Sete Aglopole méditerranée
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Comment se positionnent
les differents niveaux de loyers
sur chacun des territoires ?

— les plafonds de loyers conventionnés
et les loyers/m? médians des parcs prive et social comparés
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Les loyers sur le territoire de Montpellier Mediterranée Métropole ( Zone OLL 1 : zone tendue )

16,50 € Parc privé (libre

16 €
15,50 €
15€
14,50 €
14 €
13,50 €
13 €
12,50 €
12€
11,50 €
1€
10,50 €
10€
9,50 €
9€
8,50 €
8€
7,50 €
7€
6,50 €
6€
5,50 €

ANAH Nat. inter
ANAH Nat. inter
Parc privé (libre
ANAH loc inter
ANAH loc inter
ANAH Nation. S [ANAH Nation. S Jll ANAH Nation. S ANAH Nation. S
ANAH local S ANAH loc inter
ANAH local TS
PLUS PLUS ANAH local S
PLUS : PLUS
ANAH local TS
I
T T2 T3 T4

I Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A\ NAH plafond National intermédiaire
I ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m? médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour
ces calculs correspondent aux
surfaces moyennes par typologie
observées par les OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65 m?
T4 : 88 m?
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Les loyers sur le territoire de Sete Agglopble méediterranée ( zone OLL 1 : zone tendue )

16,50 €
16 €

15,50 €

16 €

14,50 €

14 €

13,50 € Parc privé (libre)

13€
12,50 €

| ANAH Nat. inter

12 €
11,50 €

11€

arc brive (Ibre)", \ 1 N at. inter

10,50 € ANAH loc inter

10€

9,50 €
9€

Parc privé (libre)

8,50 €
8€

7,50 €
7€

ANAH loc inter

arc privé (libre

ANAH loc inter

ANAH local S

6€

PLUS
O ocai TS

PLUS

ANAH local TS [l

ANAH local TS [ I

5,50 €

T

T2

T3

I
T4

I Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A\ NAH plafond National intermédiaire
I ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m? médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour
ces calculs correspondent aux
surfaces moyennes par typologie
observées par les OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65 m?
T4 : 88 m?
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Les loyers sur le territoire de Toulouse Métropole ( Zone OLL 1 : zone tendue )

16,50 €

16 €
15,50 €
15¢€
14,50 €
14¢€
13,50 €
13€
12,50 €
12¢€
11,50 €
1€
10,50 €
10€
9,50 €
9€
8,50 €
8€
7,50 €
7€
6,50 €
6€
550 €

Parc prive (libre)

ANAH Nat. i

er ANAH loc inter

Parc pri

e (libre

ANAH loc inter | ANAH Nat. inter

Parc prive (libre

ANAH Nat. inter
ANAH loc inter

Parc privé (libre)

ANAH loc inter | ANAH Nat. inter

PLUS ANAH Nation. S et ANAH local S

PLI

us

PLUS

T

T4

I Parc privé (libre) = loyer/m2 médian (OLL)
I ANAH plafond National intermédiaire
I ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m? médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour
ces calculs correspondent aux
surfaces moyennes par typologie
observées par les OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65 m?
T4 : 88 m?
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Les loyers sur le territoire de Nimes Meétropole ( Zzone OLL 1 : zone tendue )

16,50 €
16 € I Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
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Parc privé (libre) .
10,50 € surfaces moyennes par typologie
10€ T AhAUNatdInte observées par les OLL :
e
8,50 € Parc privé (libre) ;; Zj mz
°¢ T3 .' 65 mz
7,50€ — pLus ] m 5
7€ T4 :88 m
PLUS
o A\ s e
o€ PLUS
5,50 € i
T T2 T3 T4
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Quels ecarts de prix observes entre les loyers
du parc privé et les plafonds fixés localement
par les déléegataires ?

— la mesure des écarts observeés :

Plafond intermédiaire national — Loyer du parc privé Plafond intermédiaire local — Loyer du parc privé

Loyer du parc privé Loyer du parc privé
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Ecarts entre les plafonds de loyers intermédiaires de I’Anah et les loyers du parc privé

Plafonds nationaux Plafonds locaux

Montpellier Méditerranée Métropole Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé
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N e
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R TR -20 %
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F0 Y v v e ey . .. Loyers du parc privé
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Quels écarts de prix observés entre les
loyers/m? medians du parc prive et les plafonds
fixés localement par les delegataires ?

— la cartographie des ecarts observes
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" Ecarts relatifs au
~>j_/ loyers du parc privé
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Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
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llllll n Régionale des Adil d'Occitans

ETUDE REGIONALE :
LES LOGEMENTS CONVENTIONNES ANAH
DANS LES ZONES TENDUES D’OCCITANIE

QUELS NIVEAUX D’ATTRACTIVITE ?

Seconde partie : simulations financiéres
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|. Simulations sans travaux
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Méthode : parametres pris en compte

— 7 situations de location : — 22 zones OLL

Réel
— Taxe fonciere calculée a

Conventionne social partir des fichiers fonciers
Conventionne social avec IML

Conventionné tres social — 4 EPCI :

Conventionné tres social avec IML _ . o
Montpellier Méditerranée Métropole

Conventionné intermédiaire Toulouse Métropole
Conventionné intermédiaire avec IML Sete Agglop6le Méditerrannée
Nimes Métropole

RAPPEL : Investissement locatif sans

acquisition réalisé par un couple sans enfant — 3zones ABC : — 4 typologies :
percevant des revenus nets annuels de 50 0oo €.

- A - T2
Indicateur de rentabilité retenu : la trésorerie ( = . B2 . Ta
Cash Flow). La trésorerie correspond a ce que . B» LT3
percevra le proprietaire bailleur (PB) de son T

Investissement aprés intégration de toutes les
recettes et dépenses

Trésorerie = Loyers HC — Emprunts — Charges non récupérables
+ Impots sur le revenu di a l'investissement et prél. sociaux
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Rentabilité sur 6 ans des logements conventionnes avec

les LOYERS INTERMEDIAIRES OU LES LOYERS SOCIAUX de I'’Anah

par rapport aux logements a loyers libres du parc privée

Conventionnement
. s gu =
intermédiaire
Montpellier Méditerranée Métropole
IR R e A
"
o€ 1000 +1000
2600
FOKE =+ eosionimesares e TN, i Fie S s Yo s S £ S s mms s s oo s o e o
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BROKE vt
HIOKE o emssmnrst g 3500 +4800
0€
10k€
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4
Séte Agglopdle Méditerranée
5 ST A S
o€ +1700
600 -2500
SAOIKE « v ve e e e e
zone 1 zone 2
Toulouse Métropole
B 1 SRR T S P PP PO
+10kE R AR B S 47000y N ... +9300
+1400 +4400 +5100 +5000 +5700
0€
AT i bt e e A e A S R o S oA SR LTS

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7

T3

+20k€
+10k€E

LAOKE o

Conventionnement
social

Montpellier Méditerranée Métropole

400 ....-5400......_.........4700 T 5400, 240500

zone1 zone2 zone3 zoned4 zone5 =zone6 zone7 zone8

Nimes Métropole

S 1]
F10KE -+ T N || g #6500 +2900 ...............
0€ -700

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4

FDPRE +-anravnaia biaaesa

+10k€

-10k€

Toulouse Métropole

BDOIE -+ v eie e

BT . +5900
i 4900 #1600 ooiilly #1600 _+2200
-2000
1nk€ ............................................................................................
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7
B1 B2

| I
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Montpellier Mediterranée Metropole

| Euart do iesorecin o |
- rvepeel sy igine el
e e durds dy Bane
O U0 E~ S UL E
R DY RETE RS H K i
B 1) (GO €~ 3000 E
T 5000 €~ 100 E
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LAt ene
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W 10 000 €~ 1S 00D €
T 5000 € ~ 10 000 €
1 0E~ 5006 €
W S000€E~DE
B 10000 € ~ 5000 €
Clera |
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Nimes Métropole

B 15000 €~ 20000 €
B 100006~ 1S000€

S OE~ 5006 €
T S000E~DE [
B 10000 €~ -5000€
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Sete Agglopdle Méditerranée

Exawt e Uréksorucin per
ragpos| Bu Egine eyl
s vnes cdurds ds 8 e
B O~ SN E
L R KUY R Y N
B 1) (GO €~ 3000 E
T 5000 €~ 100 E
A A
RS T
OCCE ~ -5 (COE

70 000 € ~ 25000 €
W15 000 € ~ 20 000 €
W 10 000 € ~ 15 000 €
T 5000 €~ 10 000 €
L oeas006e

W S000€E~DE

B 10000 € ~ -5 000 €

Uradil’O - Présentation d’étude : I'attractivité du conventionnement ANAH — 18 juin 2021

27



Toulouse Metropole

ra@posl Bu g oyl
s s cdurds de Bane |
B 00 €~ PR U0 E
R DY RETN BT K
DO E S 0ECE
W SUC0E~ OILE
T AC AR
LAE~NE

B - 00CCE~-SOC0E

sur une durée de B ans |
-/ 0006~ 25000€
|4 IS 000€~ 0006
B 100006~ 15000 €
N S EmSN0E~10000€ |

08~ 5000€

L S00En0E
B 10 000 € -5 000 €
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Le conventionnement des T1 dans les villes universitaires

Rentabilité sur 6 ans des logements Ta conventionnés avec
les LOYERS INTERMEDIAIRES de |'’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé

Toulouse Métropole

Montpellier Méditerranée Métropole

BDOKE - o e 1]« T T PR P
QOKE <+« e e e e 1] R R R R CE TP PR
* +600  +1500 _ +2400
o€ = ¢ =0 2200 300 " |
-10kE - =5700.....-5300 " -£100. - .- =2 10Y - 400 .. 7 3600 ; -.64007400 B 11 R e R R
zone1 zone2 zone3d zoned4 zoneb5 zone6 zone7 zone8 zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7
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Il. Simulations avec travaux
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Méthode : parametres pris en compte

— 10 situations de conventionnement :

OLL LHI
OLL Energie
Conventionné intermédiaire local LHI

Conventionné intermédiaire local  Energie

Conventionné social local LHI
Conventionné social local Energie
Conventionné social local + IML LHI
Conventionné social local + IML Energie

Conventionné trés social local + IML LHI
Conventionné trés social local + IML Energie

Investissement locatif sans acquisition réalisé
par un couple sans enfant percevant des
revenus nets annuels de 50 000 €.

— 10zones OLL

— 43 niveaux de loyers

— g villes:

Bouzigues (34) Saint-Gilles (30)
Frontignan (34) Séte (34)

Lattes (34) Toulouse (31)
Montpellier (34) Tournefeuille (31)
Nimes (30)

— 2 types de travaux:

LHI (1500€/m2 HT + taxe de 10% )
Energie (300€/m2 HT + taxe de 5,5% )
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Le conventionnement représente-t-il un
interét pour le bailleur dans les zones tendues
d'Occitanie?
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LE CONVENTIONNEMENT AVEC TRAVAUX D'ECONOMIE
D’ENERGIE EST RENTABLE POUR LE BAILLEUR DANS
TOUS LES TERRITOIRES OBSERVES

CONVENTIONNEMENT avec travaux
ECONOMIE D'ENERGIE

INTERMEDIAIRE Le propriétaire d'unT3 en conventionnement intermédiaire avec 20 573 € de
travaux aura percu en sortie de conventionnement (année 9g):

— 34 253 € pour un logement loué a Toulouse
— 28 151 € pour un logement loue a Montpellier
— 26 797 € pour un logement loué a Nimes

— 25 757 € pour un logement loué a Sete
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CONVENTIONNEMENT avec travaux

ECONOMIE D'ENERGIE

SOCIAL

Dans le cadre d'un conventionnement social, avec travaux d'économie
d’énergie, I'opération sera rentable pour le bailleur a I'exception de
Montpellier Métropole :

— A Nimes, Séte et Toulouse : rentabilité plus forte que dans le cas d’une location
libre, malgré un plafonnement des loyers plus bas correspondant a « I'effort
social » demande.

— Montpellier : le bailleur aura percgu, apres g ans de location d'un T3 :

> 26 876 € dans le cadre d’une location libre
> 24 273 € dans le cadre d’'un conventionnement social.
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NEGCNEVENEVEEZEDE, | E CONVENTIONNEMENT AVECTRAVAUX LOURDS (LHI)
LHI PRESENTE EGALEMENT UN INTERET ECONOMIQUE POUR LE
BAILLEUR, MAIS INSUFFISANT POUR FAVORISER SON

INTERMEDIAIRE

ENGAGEMENT DANS LE DISPOSITIF

Dans le cadre d'un conventionnement intermeédiaire, le cash-flow du
bailleur pour un T3 dans lequel il a engagé 107 250 € de travaux sera, en
sortie de conventionnement (année g), de :

- 36 241 € pour un logement loué a Nimes
- 24 603 € pour un logement loué a Toulouse
- 32 737 € pour un logement loué a Montpellier

- 35797 €pour un logement loué a Sete
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CONVENTIONNEMENT avec travaux

LHI

SOCIAL +IML Dans le cadre d'un conventionnement social avec IML, le cash-flow du
bailleur pour un T3 dans lequel il a engage 107 250 € sera, en sortie de
conventionnement (année g), de :

-38 045 € pour un logement loué a Nimes
-38 219€pour un logement loué a Toulouse
-42 392 € pour un logement loué a Montpellier

-40 352 € pour un logement loué a Sete
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CONVENTIONNEMENT avec travaux

LHI

JJIMIIAY® Dans le cadre d'un conventionnement social sans intermédiation locative,
le solde comptable du bailleur ayant realisé 145 200 € de travaux pour la
mise en location de son T4 sera, en sortie de conventionnement (année g),
de:

-55 449 € pour un logement loué a Toulouse
-55 374 € pour un logement loué a Nimes

NB : Si le bailleur n'avait pas conventionné son logement, le cash-flow serait
alors de -66 952 € a Toulouse et de -79 334 € a Nimes.
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La politique locale de modulation des loyers a-
t-elle reellement un effet sur l'interet du
conventionnement ?
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De quel(s) interét(s) parlons-nous ?

_ Lfintérét social Les loyers proposés aux candidats locataires aux revenus modestes ou tres modestes doivent
Point de vue du locataire et étre suffisamment bas pour faciliter leur acces au parc locatif privé et accroitre leur reste a
de la collectivité vivre. le locataire doit y trouver un intérét économique, ou, si nous nous plagons du point de

vue de la collectivité, le dispositif doit répondre a un « intérét social »

— L'intérét financier Un parc a loyer abordable ne peut exister et se développer que si le propriétaire
Point de vue du PB adhere au dispositif en y trouvant un intérét financier suffisant.

Exemple pour un T3 en LHI sur le territoire de Nimes Métropole (zone 1 de I'OLL) :
Loyer reel = 604 €

Loyer plafond Anah local social = 50/ €

= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur de 97 €/mois
Résultats cash-flow année 9 en réel = -54 590 €

Résultats cash-flow année 9 en conventionné social = -39 815 €

= Intérét pour le bailleur : le bailleur a économisé 14 775 € dans le cadre du conventionnement
ANAH. Cependant, il reste déficitaire et devra débourser, tous les mois pendant ¢ ans, 349 €.
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INTERET SOCIAL - Pour le conventionnement social et tres social, I'interet social est indeniable.

QBTN | s plafonds nationaux y sont déja bas et les modulations locales sont généralement
2aizln aelaivis marginales car elles correspondent déja aux préconisations de 'ANAH.

« Pour le conventionnement intermédiaire, ce n'est pas toujours le cas ...

Pas de — Toulouse Métropole
modulation A partir du type 2, les plafonds de loyers fixés par ’Anah sont supérieurs au loyer libre pour la plupart
de zones d’observation avec un risque manifeste d’effet d’aubaine.

— Agglomeérations de Nimes et de Sete

Correspond aux recommandations nationales de 'ANAH, et s‘assurent a minima que ce parc
intermédiaire propose des loyers inférieurs de 10% au loyer de marché. Reste a savoir si cela est
suffisant au vu des ménages visés par cette politique.

Forte
modulation & — Montpellier Méditerranée Métropole

Plafonds de loyers particulierement bas pour chacun des types de conventionnement.
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Nuia e UNVOLUME DE CONVENTIONNEMENT
LIE A LA POLITIQUE DE MODULATION DES LOYERS

Point de vue du PB

Alors que le parc locatif privé de TM est pratiquement deux fois plus élevé que celui de Montpellier
Meétropole, TM a produit 3 a 4 fois plus de conventionnements

Entre 2017, année de mise en place du dispositif «louer abordable», et 2019, 549

conventionnements ont été signés sur les 4 territoires faisant I'objet de la présente étude (source
DREAL, infocentre ANAH)

214

I 167
— Toulouse Métropole : 271

139
Taille de , , ,
l'agglomération | — Montpellier Méditerranee Méetropole: 75

— Nimes Métropole: 159 29
— Sete agglopble méditerranée: 44 i e o 478 i
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N ey LE CONVENTIONNEMENT AVECTRAVAUX EST ECONOMIQUEMENT
Point de vue du PB AVANTAGEUX

... MAIS SUBSISTE UN DEBOURS REDHIBITOIRE POUR LE PB

En d'autres termes, tous les mois pendant g ans, le propriétaire devra débourser une somme pour
équilibrer son investissement. Cette situation peut decourager les proprietaires-bailleurs a s'engager
dans un conventionnement

Exemple pour un T3 g Sete :
Loyer reel (OLL —zone 1) = 604 €

Loyer modulé social = 501 €
= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur de 103 €/mois
Résultats cash-flow annee ? enréel = -56 583 €
Resultats cash-flow année ? en conventionne social =-42 266 €
= Gain économique : le bailleur a économise 14 317 € grGce aux aides de I'ANAH. Cependant,
il devra débourser, tous les mois pendant ¢ ans, 391 €,
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LE CONVENTIONNEMENT NE POURRA SE DEVELOPPER SANS UNE
Point de vue du PB SUBVENTION/PRIME COMPLEMENTAIRE SIGNIFICATIVE

INTERET FINANCIER

 C'est d'autant plus vrai pour les petits logements.
les plafonds de loyers sont tres contraignants pour les petites surfaces. En conséquence, peu de
studio-T1 font 'objet d’'un conventionnement. Pourtant, dans les villes estudiantines comme

Montpellier et Toulouse, le développement d’'une offre a loyer abordable sur les petites typologies
est un enjeu.

* A minima, le montant de cette prime complémentaire pourrait correspondre a I'écart de
trésorerie entre une location au régime du déficit foncier au réel et une location au régime du
conventionnement ANAH

Exemple pour un T1 en LHI @ Toulouse Métropole :
Loyer reel (OLL —zone 1) = 450 €
Loyer modulé social = 218 €
= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur au loyer libre de 232 €/mois

Montant minimal de la

Résultats cash-flow année 9 en réel = -6 349 € prime/subvention : 11111 €

Resultats cash-flow année 9 en conventionné social =-17 460 €
= Perte économique pour le bailleur : =11 111 €
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L e conventionnement tres social
a-t-il une raison d'etre ?
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TRES SOCIAL

Le solde comptable du bailleur en sortie de Le solde comptable du bailleur en sortie de
conventionnement est toujours positif lorsque conventionnement est toujours négatif avec des
les travaux engagés sont liés a I'économie travaux de type LHI

d'énergie

Pour unT3, ce cash-flow sera de : Pour un T3, ce cash-flow sera de :

22 339 € a Toulouse .46 351 € A Toulouse

21 847 € a Montpellier -46 869 € a Montpellier
20 346 a Nimes -4,8 177 € a Nimes
18 458 € a Sete -50 262 € 3 Séte
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TRES SOCIAL

Cependant, le conventionnement tres social, d'indeniables interéts pour
I'action publique :

- Développer une offre locative sociale en secteur diffus, ou les bailleurs
sociaux ne vont pas volontiers en raison du co0t que représente la gestion
de ces logements éloignés et éparpillés,

- Mobiliser un parc au potentiel important en termes de volume,
- Favoriser la mixité du parc social,

- Loger, en alternative a I'hébergement, les ménages dépourvus de
logement.
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TRES SOCIAL

Le développement de cette offre passe aussi sans aucun doute par la sécurisation du
bailleur, ce qui ne peut s’envisager sans une intermédiation locative qu'il serait
nécessaire d'adosser systematiquement au conventionnement tres social.

Cette systématisation a un co0t.
Mais,

« Ce coUt unitaire de l'intermediation locative est largement inférieur a celui de
[’'hebergement hotelier. Rapporté au budget de [’Etat, le codt annuel moyen des principaux
dispositifs d’hébergement est le suivant » *:

— Nuitées hoteliere: 6 237€, soit 17,08€ par jour
— Hébergement d'urgence: 8 761¢, soit 24€ par jour

— Intermédiation locative: 2 428¢€ soit 6,65€ par jour».

* Source : Plan triennal pour réduire le recours aux nuitées hoteliéres , Février 2015
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Union Régionale des Adil d'Occitanie

LES LOGEMENTS CONVENTIONNES ANAH
DANS LES ZONES TENDUES D’OCCITANIE

QUELS NIVEAUX D’ATTRACTIVITE ?

Premiere partie :

Le positionnement des plafonds de loyers ANAH

au regard des loyers des parcs social et privé
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Avant-propos :

L’URADIL’O, I'Union Régionale des Adil d’Occitanie

Créées a l'initiative des départements et de I'Etat, les Agences Départementales d’Information sur le
Logement exercent une mission de service public définie par I'article L366-1 du Code de la construction et
de I’habitation. En Occitanie, les ADIL ont été mises en place dans 12 départements’.

En 2000, la Loi SRU, tout en confirmant le caractere d'intérét général de leur activité, leur confere une
nouvelle mission :

« L’association a aussi vocation a entreprendre toutes études, recherches ou démarches prospectives liées
a son domaine d’activité. Elle peut faire des propositions qui lui paraissent de nature a orienter les
politiques publiques en matiéere de logement et d’habitat. ».

Depuis, les ADIL ont créé des observatoires et produisent régulierement des études thématiques en lien
avec les problématiques soulevées par les acteurs institutionnels qu’elles accompagnent.

Lors de la réforme territoriale instituant la grande Région d’Occitanie, elles se sont dotées d’'une nouvelle
entité, FURADIL’O? afin de matérialiser le travail qu’elles ménent en réseau depuis de nombreuses
années, et de fournir aux professionnels, aux élus et aux institutionnels d’Occitanie un interlocuteur
unique a I’échelle régionale.

UNE ETUDE REGIONALE POUR UN ETAT DES LIEUX COMPARE DES NIVEAUX DE LOYERS

Dans les territoires des grandes métropoles d’Occitanie, la ou la tension des marchés de I’habitat est la
plus forte, les difficultés d’accés au parc social HLM pour les ménages modestes et la cherté des loyers du
parc privé font de la production d’une offre a loyer abordable un enjeu fondamental.

La mobilisation du parc privé, par I'intermédiaire du conventionnement ANAH, est I'un des outils dont
dispose l'action publique pour répondre a cet enjeu en créant une offre a loyer abordable
complémentaire au parc social public.

L’efficience de cette mobilisation repose cependant sur une double exigence : positionner les plafonds de
loyers conventionnés afin de garantir la vocation sociale de ce parc intermédiaire, tout en assurant une
rentabilité locative suffisamment incitative pour les propriétaires bailleurs.

Répondre a ces impératifs implique de pouvoir construire une analyse comparée des niveaux de loyers
des logements locatifs privés, sociaux et conventionnés.

C'est I'objet de cette premiére partie de I'étude réalisée par 'URADIL’O, avec I'appui des ADIL 30, 34 et 31,
en réponse a une sollicitation de la DREAL Occitanie pour mener une observation a I’échelle de Toulouse
Métropole, Montpellier Méditerranée Métropole, Nimes Métropole et Sete Agglopole Méditerranée.

S’appuyant sur les travaux menés par les Observatoires Locaux des Loyers, pour le parc privé, exploitant
les bases de données RPLS dont les ADIL sont destinataires®, et analysant les Programmes d’Action
Territoriale (PAT) des délégataires, 'URADIL'O a pu ainsi analyser le positionnement des loyers des
logements sociaux, du parc privé, et du parc conventionné.

Ce document est constitué de trois parties :

- Une premiére partie présente une illustration graphique des prix médians/m? des différents types loyers
analysés (parc privé, parc social et plafonds ANAH),

- Une seconde partie illustre les écarts observés entre ces différents niveaux de loyers,

- La derniére partie est consacrée a un atlas cartographique représentant, a I’échelle de chaque zone
d’observation des EPCI observés, les écarts entre les niveaux de prix des loyers du parc privé et ceux des
plafonds fixés localement par les délégataires.

1. Aude, Aveyron, Gard, Gers, Haute-Garonne, Hautes-Pyrénées, Hérault, Lot, Lozére, Pyrénées-Orientales, Tarn, et Tarn-et-Garonne.
2. Union Régionale des ADIL d’Occitanie.
3. Décret n° 2009-1485 du 2 décembre 2009.
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Méthodologie :

L'étude consiste a comparer les loyers conventionnés ANAH aux loyers de marché du parc privé, ainsi qu’a
ceux du parc social pour chacun des zonages d'observation des OLL de la région Occitanie.

Au final, quatre statistiques sont utilisées dans |'étude :
1 - Les niveaux de loyers du parc locatif privé
2 - Les niveaux de loyers du parc locatif social

3 - Les plafonds de loyers nationaux ANAH
4 - Les plafonds de loyers locaux ANAH

1 - Statistiques sur les niveaux de loyers du parc locatif privé :

Sources mobilisées : Elles sont issues des données collectées en 2018 par les Observatoires Locaux des
Loyers (OLL) des Métropoles de Montpellier et de Toulouse ainsi que des Communauté d’Agglomération
de Sete et de Nimes.

Niveaux géographiques des résultats : Les résultats sont calculés pour chaque zone d'observation des OLL

Filtre sur les données : Les résultats sont établis pour les appartements

Indicateur calculé : Le niveau de loyer médian en euro mensuel par meétre carré. La surface utilisée est la
surface habitable (article R*112-2 du code de la construction)

Seuil de diffusion : Pour garantir la précision des résultats, le nombre d’observations servant a calculer les
résultats doit étre supérieur a un minimum fixé en fonction notamment de la dispersion des loyers pour le

croisement concerné. Seuls les résultats établis a partir d’au moins 50 observations sont présentés dans ce
document.

2 - Statistiques sur les niveaux de loyers du parc locatif social :

Sources mobilisées : RPLS, 2018 (données au ler janvier 2018)

Niveaux géographiques des résultats : Les résultats sont calculés pour chaque zones d'observation des
OLL. Ce niveau géographique a nécessité de géolocaliser a I'lris les logements sociaux de Montpellier, Nimes
et Toulouse.

Filtre sur les données : Les résultats sont établis pour les appartements

Indicateur calculé : Le niveau de loyer médian en euro mensuel par meétre carré. La surface utilisée est la
surface habitable (article R¥*112-2 du code de la construction)

Seuil de diffusion : Aucun résultat statistique agrégé ne peut étre diffusé publiquement s'il a été produit
sur la base d'un échantillon inférieur a 11 logements, sauf s'il porte sur I'ensemble d'une commune.
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3 - Plafonds de loyers nationaux ANAH

Sources mobilisées : Avis relatif a la fixation du loyer et des redevances maximums des conventions
conclues en l'application de l'article L. 351-2 du Code de la Construction et de I’Habitation. Plafonds
appliqués pour 2018.

Niveaux géographiques des résultats : zonage ABC

Indicateur calculé : Pour le conventionnement "social" et "trés social", le plafond de loyer national est
identique quelle que soit la taille du logement. En revanche, le plafond de loyer national du
conventionnement "intermédiaire" varie en fonction de la surface du logement, par l'utilisation d'un
coefficient de structure (CS) : CS =0,7 + (19 / Surface habitable fiscale).

Le résultat est arrondi a la deuxieme décimale la plus proche et ne peut excéder 1,2.

(Surface habitable fiscale = Surface habitable + la moitié des surfaces annexes dans la limite de 8 m2.)
Ensuite, le coefficient CS obtenu est multiplié par le plafond de loyer national.

4 - Plafonds de loyers locaux ANAH

Sources mobilisées : Programmes d'Actions 2018 des Métropoles de Montpellier et de Toulouse ainsi que
des Communauté d’Agglomération de Séte et de Nimes.

Niveaux géographiques des résultats : Intercommunalités observées X zonage ABC

Indicateur calculé : Les délégataires des aides a la pierre sont compétents pour moduler les plafonds de
loyers nationaux ANAH. L'intérét est d'adapter ces plafonds a la situation du marché locatif de chaque
territoire. Ces modulations et leurs modes d'applications (notamment la prise en compte de la taille du
logement) sont inscrites dans les Programmes d’Actions (PA) de chaque collectivité délégataire (document
révisé annuellement). Les niveaux de loyers locaux ANAH sont calculés a partir des PA.

Surfaces habitables moyennes des appartements dans le parc locatif privé (résultats OLL) et surfaces
retenues pour l'étude :

- Montpellier Sete
. Nimes ) n Toulouse Surfaces retenues
RiEieEl Métropole e Agglopdle Métropole our |'étude
P Méditerranée Méditerranée P P
T1 29 m? 26 m? 27 m? 28 m? 28 m?
T2 45 m? 43 m? 44 m? 44 m? 44 m?
T3 65 m? 67 m? 65 m? 65 m? 65 m?
T4 80 m? 88 m? 90 m? 92 m? 88 m?

Nb : dans cette étude, les surfaces annexes sont considérées comme nulles afin que la surface habitable
utilisée dans les observatoires des loyer corresponde a la surface fiscale utilisée dans le calcul des plafonds
ANAH.

Merci de citer la source " Etude UR ADIL'O réalisée avec les données OLL, RPLS et Anah 2018"
pour toute utilisation des résultats.
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Quels zonages d’étude ?

— les zones A, B et C
— les zones isoprix des OLL*

* || s’agit des zones définies par chaque observatoire local des loyers (OLL) en
fonction des prix des loyers du parc privé. Toutes choses égales par ailleurs, les
loyers de la zone 1 sont plus élevés que ceux de la zone 2, eux-mémes plus
élevés que ceux de la zone 3 etc...
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Les zonages A, B et C

Garrgue:

o -~ Montpellier Méditerranée Métropole ~— S s

AT N - e L OV 0 ; ' e
«:ﬂﬂ‘ " e i 1 : ; Snley

: o AR ;/S”/‘/ ;f

Sarc Gely.

Vendémian

seh
S )

B Zone A

e [0 Zone B1

- || Zone B2
|| ZoneC
.27 Ville centre

[Jerc

s

Cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Source : Ministére de la cohésion des territoires et des relations
avec les collectivités territoriales

CAd Nimes Métropol*e"f”

bz

) © B Zone A
e [0 Zone B1

[ Zone B2
N ~ ZoneC

+ Ville centre

SR . [ ercr
DS \ .’
rtographie : UR ADIL'O ; Fond de carte@OpenSt)a%a\Iﬁz 1
ource ; Ministére de la cohésion des territoires et des fefations
avec legicollectivités territoriales N N

Etude réalisée par I’Uradil’O (Union Régionale des ADIL d’Occitanie) - janvier 2020



Les zonages A, B et C
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Les zonages des OLL
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Les zonages des OLL
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Quelles zones de marché dans les EPCI
observés ?

— les loyers du parc privé compareés
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Les loyers du parc privé dans les zones tendues d’'Occitanie

Loyers/m? médians

16 €

15,50 €

15€

14,50 €

14 €

nsle — T i

13€

12,50 € Toulouse M |

12€
1150€ . SéteAM

oui |, R )
e " NimesM ] - T

10,50 €

10€

950€

| NimesM | SéteAM I‘gzgtlzl.

9€

8,50€ m

T T2 I T4

Loyers/m? médians des zones 1 des OLL

ae 0 (el ==1 ' Toulouse Métropole
m Montpellier Méditérranée Métropole

.Im Nimes Métropole
m Sete Aglopdle méditerranée
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Comment se positionnent les différents
niveaux de loyers sur chacun des territoires ?

- les plafonds de loyer conventionnés et les

loyers/m? médians des parcs privé et social
compareés
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Les loyers sur le territoire de Montpellier Méditerranée Métropole
(Zone OLL 1 : zone tendue)

16,50 € Parc prive (libre

Loyers/m? médians

16 €
15,50 € -
15€ ANAH Nat. inter
14,50 € -
ANAH Nat. inter
14 €
13,50 € Parc privé (libre
13 €
ANAH
—— [ ANAH Nat. inter |
ANAH Nat. inter
12 €
11,50 €
11€ Parc prive (libre Parc prive (libre
ANAH loc infer s ( ) 2 ( )
10,50 €
ANAH loc inter
10€
9,50 € _
ANAH Nation. S ANAH Nation. S ANAH Nation. S ll ANAH Nation. S ANAH loc inter
9€ ANAH local S ANAH loc inter
RE jocal S _
8€
750¢€
7€ | ANAH local S
' PLUS
6,50 € ; ELYS — }
i PLUS al TS PLUS
ANAH local TS
550¢€ i
T T2 T3 b

ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social
ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local socia
ANAH plafond Local tres s

I
ocial

BN Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A NAH plafond National intermédiaire

PLUS = Parc social = loyer/m* médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour ces calculs correspondent aux surfaces moyennes par
typologie observées parles OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65m?
T4 :88 m?
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Les loyers sur le territoire de Nimes Métropole
(Zone OLL 1 : zone tendue)

Loyers/m? médians

16,50 €

16 €

15,50 €

15€

14,50 €

14€
13,50 €
13€

12,50 € .
ANAH Nat. inter

12 €

Parc privé (libre

11,50 €

e ANAH Nat. inter
Parc privé (libre)
10,50 €
ANAH loc inter

10 € ANAH Nat. inte
ANAH loc infer
950€

g€ Parc privé (libre) | ANAH Nat. inter]
ANAH loc inter
8,50 €

8¢€

ANAH Nation. S

Y. ANAH local TS FLUS =

T T2 T3 Lk

BN Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A NAH plafond National intermédiaire

ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m* médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour ces calculs correspondent aux surfaces moyennes par

typologie observées parles OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65m?
T4 :88 m?

Etude réalisée par I’Uradil’O (Union Régionale des ADIL d’Occitanie) - janvier 2020
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Les loyers sur le territoire de Séte Agglopole Méditerranée
(Zone OLL 1 : zone tendue)

Loyers/m? médians

16,50 €

16€
15,50 €
15¢€
14,50 €
14¢€
ISR Parc privé (libre)
13¢€
12,50 €

ANAH Nat. inter
12 €
11,50 € Parc privé (libre -
ANAH Nat. inter

11€

1030 ¢ —gTTpT.

10€ ANAH Nat. inter

950 € ANAH loc inter Parc privé (libre)jlParc privé (libre) ANAH Nat.inter
’ ANAH loc inter
9¢€

8,50 €

g€
ation. S et ANAH local S
750€ | ANAH | ANAH local S

e [ ANAH local S _|
6,50 € PLUS
’ee A o o PLUS ANAH local TS | /LI

550 €

ANAH local TS | |HI[S

|
T T2 T3 Lk

BN Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A NAH plafond National intermédiaire

ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m* médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour ces calculs correspondent aux surfaces moyennes par
typologie observées parles OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65m?
T4 :88 m?
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Les loyers sur le territoire de Toulouse Métropole
(Zone OLL 1 : zone tendue)

Loyers/m? médians

16,50 € ‘

Parc privé (libre
B prive (libre)

15,50 €

15€

14,50 €

14 €

13,50 €

13€

12,50 € = Parc prive (libre

F ANAH Nat.inter ANAH loc inter

11,50 €

1€ ANAH loc inter ANAH Nat. inter

Parc prive (libre)
10,50 €

10€ ANAH Nat. inter

ANAH loc inter Parc privé (libre)
950 €

9€ ANAH loc inter |ANAH Nat. inter

8,50 €

8¢

ANAH Nat.et local S peiec Bl ANAH Nation. S ANAH Nation. S [ANAH Nation. S|

7,50 €

PLUS

7€

6,50 € |
6¢€ oo
5,50 €

T T2 T3 b

BN Parc privé (libre) = loyer/m? médian (OLL)
I A NAH plafond National intermédiaire

ANAH plafond National social

ANAH plafond National trés social

ANAH plafond Local intermédiaire

ANAH plafond Local social

ANAH plafond Local trés social

PLUS = Parc social = loyer/m* médian (RPLS)

NB : Les surfaces utilisées pour ces calculs correspondent aux surfaces moyennes par

typologie observées parles OLL :

T1:28 m?
T2 : 44 m?
T3 :65m?
T4 :88 m?
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Quels écarts de prix observés entre les loyers
du parc privé et les plafonds fixés localement
par les délégataires ?

- la mesure des écarts observés

Formules de calculs utilisées dans les pages suivantes :

Plafonds nationaux Plafonds locaux
Plaf ond intermédiaire national — Loyer du parc privé Plafond intermédiaire local — Loyer du parc privé
Loyer du parc privé Loyer du parc privé

Etude réalisée par I’Uradil’O (Union Régionale des ADIL d’Occitanie) - janvier 2020
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Ecarts entre les plafonds de loyers intermédiaires de I’Anah
et les loyers du parc privé

—
B

Plafonds nationaux - Ho Plafonds locaux

Montpellier Méditerranée Métropole Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé Loyers du pare privé

-10% “10% -+

-20% -20% -

-30 % -30% --
40 %

zone1 zone2 zone3 zone4 zone5 zone6 zone7  zone8
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone & zone 7 zone 8

Nimes Métropole Nimes Métropole

Loyers du parc privé Loyers du parc privé

A0% - A0% -

20% 20% o

30 % 30%
40%

e P P I NN Lovendupscpis

0%
30%
-40%

Toulouse Métropole Toulouse Métropole

Loyers du parc privé
-10% -*
-20% -
B80% -
-40 %

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8
zone 1 zone2  zone3 zone 4 zone 5 zone 6 zone7  zone8

B-We 2 c Bl o

]
HH H
Plafonds nationaux e

4 Plafonds locaux

Montpellier Méditerranée Métropole

Montpellier Méditerranée Métropole

+10 % B
Loyers du pare privé Loyers du parc privé
0% 0% -
-20 % 20% -
-30 %

zone 1 zone2 zone3 zoned4 zone5 zone6 zone7  zone8
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole Nimes Métropole

F10 % rrrrrrrrerierieranianiany -

Loyers du parc privé
10 %
-20 %

+10 %
Loyers du parc privé

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

B Ms ez ¢ B EeWe o

Etude réalisée par I’Uradil’O (Union Régionale des ADIL d’Occitanie) - janvier 2020 22



Ecarts entre les plafonds de loyers intermédiaires de I’Anah
et les loyers du parc privé

Plafonds nationaux Plafonds locaux

Montpellier Méditerranée Métropole

Montpellier Méditerranée Métropole

+20 %
+10 % -] B R T RPN
Loyers du parc privé Loyers du parc privé
“10% -

-10%

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone § zone 6 zone 7 zone 8
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole Nimes Métropole

N S B S S S T T BT T i

Loyers du parc privé
A0% o
=20 %

zone 1 zone 2

R T B S S S e e S it
MADSE R R A ol N . . +10%
Loyers du parc privé —m——— Loyers du parc privé
-10% -

T e P

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

B-We 2 c B Eele= c

4 Plafonds locaux

Plafonds nationaux @ g

Montpellier Méditerranée Métropole Montpellier Méditerranée Métropole

+40% -
123 % FROBE oo e e o s A A T S e S W e e R S W
:10 i Loyers du parc privé

0% - 1 el 0000 [Geeesseesyl 0 S
20% - TN . .., 5 T 4 R e o o e i

Loyers du parc privé
=10 %

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole

Nimes Métropole

Loyers du parc privé
10 %

+40 %
+30% -
+20% -
+10%
Loyers du parc privé
=10 %

Toulouse Métropole

+40 %

+30% -

+20% -

+10% -+ Loyers du parc privé
Loyers du parc privé 10%

-10% 20%

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

B Ms ez ¢ B EeWe o
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Ecarts entre les plafonds de loyers sociaux de I'’Anah
et les loyers du parc privé

—
B

Plafonds nationaux B Plafonds locaux
(]

Montpellier Méditerranée Métropole Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé

Loyers du parc privé
20% -+
-20 % .
_“ % .
40 % -
-60 %
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8 60 %
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8
Nimes Métropole - .
Loyers du pars privé ) Nimes Métropole
Loyers du parc privé

20%
20% -+

40% -

Toulouse Métropole
Loyers du parc privé

“20% --
-40% -

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone5  zone6  zone7 zone 8

zone 1 zone2  zone3  zoned4  zone5 zone6 zone7  zone8

B-We 2 c B Eele= <

12|
i

Plafonds nationaux @ O Plafonds locaux
(|

Montpellier Méditerranée Métropole Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé

0% - Loyers du parc privé
20% -+ -10% -
30% - -20%
40 % 20%
~40 %

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole

Loyers du parc privé Nimes Métropole

A0% --- Loyers du parc prive
20 % - St
-30% - jg:
-40 % 40%
Eoyarey parc::v; E Loyers du parc privé
20% - -10%
il S0
-40% - 0%

Toulouse Métropole

Loyers du pare privé
-10% -+
<20 % -
=30 % - o
B T e o o P S

Loyers du parc privé
-10% -
20% -
-30% -
-40 %

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone5 zone6  zone7 zone 8

zone 1 zone 2 zone 3 zone4 zone5  zone6 zone 7 zone 8

B Ms ez ¢ B EeWe o
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Ecarts entre les plafonds de loyers sociaux de I'’Anah

et les loyers

—7

du parc privé

A H

Plafonds nationaux

Plafonds locaux

EE\H"

Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé
“10% -]
-20% -
-30% -

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole

Loyers du parc privé
0% -

Toulouse Métropole

Loyers du parc privé

0% -
20% -
=30 %
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8
B-We 2 c

Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé
0% -+
-20%
-30% -

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7 zone 8

Nimes Métropole
Loyers du parc privé
A0% o

=10 %

Loyers du parc privé

-10% -
20% -+
=30 %
-40 %
2one 1 zone2  zone3  zoned4  zone5 zone6 zone7  zone8
WP 2 ¢

Plafonds nationaux

Plafonds locaux

Montpellier Méditerranée Métropole

+10 %
Loyers du parc privé
=10 % -
=20 %

zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7

Nimes Métropole

+10 %

Loyers du parc privé
-10 %
-20 %

+10 %
Loyers du parc privé
10 %
-20 %

+10 %

Loyers du parc privé
-10% -
-20 % ..

zone 6 zone 7

zone 5

zone 4 zone 8

| YK

zone 1 zone 2 zone 3

B2 C
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Montpellier Méditerranée Métropole

Loyers du parc privé
-10% -

20% -

-30% -

zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7

Nimes Métropole

taedupie S —

=10 %

Loyers du parc privé
-10%
-20%
-30%
-40 %

Loyers du parc privé

-10% -
“20% -
=30 %
-40
zone 1 zone 2 zone 3 zone 4 zone5  zone6 zone 7 zone 8
HAMe g2 ¢
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Quels écarts de prix observés entre les loyers/
m? médians du parc privé et les plafonds fixés
localement par les délégataires ?

- la cartographie des écarts observés
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Montpellier Méditerranée Métropole (plafonds intermédiaires locaux)

~ Positionnement des plafonds intermédiaires locaux par rapport au parc privé : Tt~
Al N
i) u‘ﬂ-\ loyers du parc privé
B +10% ~ +20%

0% ~ +10%
-10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
e -30% ~ -20%
N -40% ~ -30%
0 -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%

-7 Ville centre
Jepa
0 Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
; | Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
- Positionnement des plafonds intermédiaires locaux par rapport au parc privé : T2~
g ’,:;4'”’: ! _ N ey o D et BT R X o

Sait Gely
uFesc

7 Ecarts rélatifs aux -
sa -, loyers du parc privé
L’ B +10% ~ +20%
0% ~ +10%
-10% ~ 0%

[0 -20% ~ -10%
S -30% ~ -20%

Lattes.

Vileneove:
& Wagoclane

e, I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
4 B -60% ~ -50%

777 Ville centre

Jepa

Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
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Montpellier Méditerranée Métropole (plafonds intermédiaires locaux)

Posﬂ:'onnement des plaf%nds mtermedlalres locaux par rappm't'au pa"i: »_yii_“f_’i_ emT 3

 Viols-en-Laval

Violsle Fort|

Vailhauqués

L u‘§ loyers du parc privé.
= ad B +10% ~ +20%
TR 0% ~ +10%
I -10% ~ 0%
0 -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
N -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
-7 Ville centre

CJepa |

Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

Golfe dAigues:

i
 vitteveille Rrguesy

paJ:c va'IV'e( ) 'If4*‘°"

Combailaux

hang de
Vendémian 0

”§ loyers du parc privé
- +10% ~ +20%
0%~ +10% b
[ -10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
"7 Ville centre

El EPCI |

Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

Golfe dAiques-
Mortes
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Montpellier Méditerranée Métropole (plafonds sociaux locaux)

i Gargues
il m

P S|t|onnement des’ pfafnnds somaux Iocaux par rapport a‘u par&ane T1

0% ~ +10%

-10% ~ 0%

0 -20% ~ -10%

e -30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
777 Ville centre

CJepa

Calculs et carfographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

* Garnigues

P, s1t|onnement des’ piafonds somaux Iocaux par rappbrt HU par&“’ﬁlve T2

uuuuuuuuuuu

" Cazeviive

Les Matotes

Pubchabon

Argeliers.

Sait Gely
uFesc

Combaillaux

Vailhauques

hang e
Vendémian 1or

0% ~ +10%
-10% ~ 0%
T -20% ~ -10%
S -30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
"7 Ville centre

l:l EPCI |

Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

santParadire.
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Montpellier Méditerranée Métropole (plafonds sociaux Iocaux)

Posmonnement des’ pfafonds somaux Iocaux par rapport au par&p’”rive T3 """
e ’IN"\, AT ,:. - & SR Carmnie s St | e\ g 'H' g
o S
T \: /ey
oy \\\ faguuce

§ A0 e £
iy . .

s — LEcarts relatifs aux> “
| i) = nu"\ loyers du parc privé
I +10% ~ +20%
hsat <4 : 0% ~ +10%

-10% ~ 0%
ad S B -20% ~ -10%
e s -30% ~ -20%
FE, W -40% ~ -30%
0 -50% ~ -40%
/.
- WECHM B -60% ~ -50%
™" Ville centre
Jepa
0 Frantignan— Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
) : } Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
Pos1t|onnement des’ pTafnnds somaux Iocaux par rapport au par&ﬁrlve NN e
: ,,;\‘{r o R Canvete LN s - "‘“““"‘,r o
04 Putnsson AL /: / BVAY]
. VN D313

Marsitargues

o o f;L Ecarts relatifs aux -
v Vel - s« =\ loyers du parc privé
L’ B +10% ~ +20%

0% ~ +10% i
-10% ~ 0%

[0 -20% ~ -10%
A e -30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
773 Ville centre

Jepa

Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

santParadire.

|
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Nlmes Metropole (plafonds mtermedlalres Iocaux)

Ecarts relatlfs aux

/i r _loyers du parc privé
' B +10% ~ +20%
[ 0% ~ +10%

S - -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
\/ [ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
-7 Ville centre

- Jepa
) ;ond de caits : Open
S ,8L é?_Fg(afonds Anah \

o raphfe; uimofuo

Ecarts relatlfs aux
__loyers du parc privé

B +10% ~ +20%
I 0%~ +10%

oo

B -20% ~ -10% -
-30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
"7 Ville centre

A El EPCI
tographie : UR ADIL'O ; de cafts': Open. \<
£ OLL 30, 31,34 données 201 *{FgafondsAnah \
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Nlmes Metropole (plafonds mtermedlalres Iocaux)

Ecarts relatifs aux
_ loyers du parc privé

B +10% ~ +20%
0% ~ +10%

-30% ~ -20%

I -40% ~ -30%
< [ -50% ~ -40%
Bl -60% ~ -50%

1777 Ville centre

N DEPCI

e carte Open
lafonds Anah \\

@ carts relatifs aux
_loyers du parc privé;
B +10% ~ +20%
0%~ +10%

0 -20% ~ -10% -
-30% ~ -20%
B -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
777 Ville centre

N |:| EPCI |
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Nimes Métropole (plafonds sociaux Iocaux)

S/ Ecarts relatlfs aux
BBBBB /3;5‘7‘;: _loyers du parc privé
B +10% ~ +20%

0% ~ +10%
-10% ~ 0%
I -20% ~ -10%
E -30% ~ -20%
W -40% ~ -30%
" 2 0 -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
“_ 4 Ville centre

\\.\_ |:| EPCI

C.;Ic arto@raphle UR ADIL'O /F{Jnd de caité : Openﬁa'eetMap X
Sources OL£[ 30,31 Rgg donnefs 2078 ef Plafonds Anah 20(8 \ \

_loyers du parc privé
B +10% ~ +20%
0% ~ +10%
-10% ~ 0%
I -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
© M -40% ~ -30%
2 [ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
'~\ 777 Ville centre

CJepa

= } /
Ca[c oyraphle URADIL'O ; onvd,de carte : Open?S‘\tcggyylap X
‘Sources : OLL| 30,31 Qﬁ donne 2018 et Plafonds Anah 20(8 "\
b =5 = \ ) S

6
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Nimes Metropole (plafonds sociaux Iocaux)

X

G¥P63|tlonnement dés Iafon

sonugses x o nen

% Ecarts relatlfs aux

>4 "} loyers du parc privé

Sl

X B +10% ~ +20%
& 0% ~ +10%

I -10% ~ 0%

S -20% ~ -10%

-30% ~ -20%
< I -40% ~ -30%
RV [ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
-7 Ville centre

X - Jera

5 raphle Uiﬁ‘#ﬁDIL'O ond de caité’: Open ap
: 7 Plafonds Anah \

Ecarts relatlfs aux
/‘L loyers du parc privé
O +10% ~ +20%
0% ~ +10%
1 -10% ~ 0%
W -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
B -40% ~ -30%
& [ -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
"7 Ville centre

A Cl EPCI
ond.de cafté : Open. ap
v 201&6? Plafonds Anah \
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Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
B +10% ~ +20%
I 0%~ +10%
[ -10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
L -30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[0 -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
-7 Ville centre

Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
B +10% ~ +20%
[ 0% ~ +10%
0 -10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
L -30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[0 -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
777 Ville centre
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Sete Agglopole Medlterranee (plafonds mtermedlalres Iocaux)

Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
B +10% ~ +20%
0% ~ +10%
-10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
- -60% ~ -50%
"~ Ville centre

D EPCI

f:" Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018

Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
B +10% ~ +20%
0% ~ +10%
-10% ~ 0%
[ -20% ~ -10%
-30% ~ -20%
I -40% ~ -30%
[ -50% ~ -40%
B -60% ~ -50%
777 Ville centre
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Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
f Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
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Seéte Agglopole Medlterranee (plafonds sociaux Iocaux)

wlaesttlojmement des plafonds SOCI
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Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
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Calculs et cartographie : UR ADIL'O ; Fond de carte : OpenStreetMap
f Sources : OLL 30,31,34 données 2018 et Plafonds Anah 2018
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Sete Agglopéle Méditerranée (plafonds sociaux locaux)

Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
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Toulouse Metropole (plafonds mtermedlalres Iocaux)
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Toulouse Metropole (plafonds somaux Iocaux)

Ecarts relatifs aux
loyers du parc privé
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Toulouse Metropole (plafonds somaux Iocaux)
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UNION REGIONALE DES ADIL D’OCCITANIE

Siege Régional :
4, rue Furgole — 31000 Toulouse

Www.adiloccitanie.org

Ont participé a cette étude :

ADIL du Gard
7, rue Nationale
30000 Nimes
04.66.21.22.23
www.adil30.org

ADIL de Haute-Garonne
4, rue Furgole
31000 Toulouse
05.61.22.46.22
www.adil31.org

ADIL de I'Hérault

4 bis, rue Rondelet

34000 Montpellier
04.67.55.55.55
www.adil34.org

Etude réalisée avec la participation financiére de la DREAL Occitanie
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Union Régionale des Adil d'Occitanie

LES LOGEMENTS CONVENTIONNES ANAH
DANS LES ZONES TENDUES D’OCCITANIE

QUELS NIVEAUX D’ATTRACTIVITE ?

Deuxiéme partie :

L"attractivité des logements conventionnés ANAH :

Etude comparée des niveaux de rentabilité entre la location au
régime réel et la location conventionnée

- conventionnement sans travaux
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Avant-propos :

L’URADIL’O, I'Union Régionale des Adil d’Occitanie

Créées a l'initiative des départements et de I'Etat, les Agences Départementales d’Information sur le Logement exercent une
mission de service public définie par I'article L366-1 du Code de la construction et de I’habitation. En Occitanie, les ADIL ont
été mises en place dans 12 départements’.

En 2000, la Loi SRU, tout en confirmant le caractere d'intérét général de leur activité, leur confére une nouvelle mission :

« L’association a aussi vocation a entreprendre toutes études, recherches ou démarches prospectives liées a son domaine
d’activité. Elle peut faire des propositions qui lui paraissent de nature a orienter les politiques publiques en matiére de
logement et d’habitat. ».

Depuis, les ADIL ont créé des observatoires et produisent régulierement des études thématiques en lien avec les
problématiques soulevées par les acteurs institutionnels qu’elles accompagnent.

Lors de la réforme territoriale instituant la grande Région d’Occitanie, elles se sont dotées d’une nouvelle entité,
PURADIL’O? afin de matérialiser le travail qgu’elles ménent en réseau depuis de nombreuses années, et de fournir aux
professionnels, aux élus et aux institutionnels d’Occitanie un interlocuteur unique a I’échelle régionale.

UNE ETUDE REGIONALE POUR :

- UN ETAT DES LIEUX COMPARE DES NIVEAUX DE LOYERS

Dans les territoires des grandes métropoles d’Occitanie, la ou la tension des marchés de I’habitat est la plus forte, les
difficultés d’accés au parc social HLM pour les ménages modestes et la cherté des loyers du parc privé font de la production
d’une offre a loyer abordable un enjeu fondamental.

La mobilisation du parc privé, par I'intermédiaire du conventionnement ANAH, est I'un des outils dont dispose |’action
publique pour répondre a cet enjeu en créant une offre a loyer abordable complémentaire au parc social public.

L'efficience de cette mobilisation repose cependant sur une double exigence : positionner les plafonds de loyers
conventionnés afin de garantir la vocation sociale de ce parc intermédiaire, tout en assurant une rentabilité locative
suffisamment incitative pour les propriétaires bailleurs.

Répondre a ces impératifs impliquait, en préalable a toute réflexion, de pouvoir construire une analyse comparée des
niveaux de loyers des logements locatifs privés, sociaux et conventionnés.

C'est I'objet d’'une premiere partie de I’étude réalisée par 'URADIL'O, avec |'appui des ADIL 30, 34 et 31, en réponse a une
sollicitation de la DREAL Occitanie pour mener une observation a I’échelle de Toulouse Métropole, Montpellier
Méditerranée Métropole, Nimes Métropole et Sete Agglopole Méditerranée. S’appuyant sur les travaux menés par les
Observatoires Locaux des Loyers, pour le parc privé, exploitant les bases de données RPLS dont les ADIL sont destinataires?®,
et analysant les Programmes d’Action Territoriale (PAT) des délégataires, 'URADIL'O a pu ainsi analyser, en 2019, le
positionnement des loyers des logements sociaux, du parc privé, et du parc conventionné.

- UNE ANALYSE COMPAREE DE LA RENTABILITE LOCATIVE DES LOGEMENTS, LOUES AVEC OU SANS CONVENTIONNEMENT
En 2020, la réflexion sur I'attractivité du conventionnement s’est poursuivie par une étude des différents niveaux de
rentabilité que les propriétaires bailleurs pouvaient attendre selon :

— le choix du type de location dans lequel ils s’engageaient (location libre, location conventionnée a loyer
intermédiaire, social ou tres social, avec ou sans intermédiation),

— La localisation du logement (Toulouse Métropole, Montpellier Méditerranée Métropole, Sete Agglopole
Méditerranée ou Nimes Métropole),

— La taille du logement (T1, T2, T3, T4).

Ce document a pour vocation de fournir, par une représentation graphique et cartographique des résultats de cette étude,
un repérage visuel des niveaux de rentabilité du conventionnement sans travaux par comparaison au régime réel. Les
éléments chiffrés ont quant a eux été fournis par ailleurs, sous un format tableur, a la DREAL Occitanie.

1. Aude, Aveyron, Gard, Gers, Haute-Garonne, Hautes-Pyrénées, Hérault, Lot, Lozere, Pyrénées-Orientales, Tarn, et Tarn-et-Garonne.
2. Union Régionale des ADIL d’Occitanie.
3. Décret n° 2009-1485 du 2 décembre 2009.
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Meéthodologie :

Pour estimer l'attractivité des différents types de conventionnement ANAH auprés des propriétaires
bailleurs, la trésorerie résultant de 6 années de location a fait 'objet de simulations comparées.

Ces simulations ont été réalisées en s’appuyant sur les loyers de marchés 2018, ainsi que, pour les logement
conventionnés, sur les loyers plafonds fixés localement la méme année (et figurant dans la premiére partie
de cette étude « le positionnement des plafonds de loyers ANAH au regard des loyers des parcs social et
privé »).

Des simulations ont été réalisées pour chaque zone d'observation des OLL, croisées avec les zones ABC.
Dans cette partie de I'étude, les communes en zone C ont été exclues du périmetre d’observation.

Différentes simulations ont été réalisées selon la typologie de l'appartement (T1, T2, T3, T4), le type de
conventionnement (intermédiaire, social, trés social) ou I'absence de conventionnement (réel), et le recours
ou non a I'intermédiation locative dans le cadre du conventionnement.

Pour des raisons de comparabilité, toutes les simulations de cette partie ont été réalisées avec les
parameétres communs suivants :

- Investissement locatif sans acquisition (et donc sans emprunt) et sans travaux réalisé par un couple sans
enfant percevant des revenus net annuels de 50 000 €.

- Surfaces habitables retenues selon le type d’appartement : T1:28 m?; T2 : 44 m?; T3 : 65 m?; T4 : 88 m>.

Nb : dans cette étude, les surfaces annexes sont considérées comme nulles afin que la surface habitable
utilisée dans les observatoires des loyers corresponde a la surface fiscale utilisée dans le calcul des plafonds
ANAH.

Les simulations réalisées prennent en compte les loyers pergus, les différentes charges liées au logement
loué, le montant des charges déductibles, les prélevements liés aux loyers percus, et les avantages fiscaux
liés a cet investissement.

Les taxes fonciéres ont bien entendu aussi été prises en compte et calculées a partir des fichiers fonciers
pour chaque typologie et pour chaque EPCI.

Pour des raisons de comparabilité, les éventuelles primes accordées au bailleur, notamment dans le cadre
d'IML ou de spécificités locales, n'ont pas été prises en compte dans ces simulations.

Pour toute utilisation des résultats présentés dans ce document, merci de citer la source " Etude URADIL'O réalisée avec
les données OLL, RPLS et Anah 2018" .
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Quels zonages d’étude ?

— les zones A, B et C
— les zones isoprix des OLL*

* |l s’agit des zones définies par chaque observatoire local des loyers (OLL) en
fonction des prix des loyers du parc privé. Toutes choses égales par ailleurs, les
loyers de la zone 1 sont plus élevés que ceux de la zone 2, eux-mémes plus
élevés que ceux de la zone 3 etc...
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Les zonages A, B et C
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Les zonages A, B et C
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Les zonages des OLL
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Les zonages des OLL

Zones de I'OLL
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Locations avec loyers libres sur les zones tendues :

Cash flow (trésorerie) obtenu en 6 ans

A +6 700€
T A'I'G 000€ - -
+5 300€
Y AR R +5 000€
t+4 900€
+4 800€
+4k€ ....................................... A +4 000€ ............ 4 +4 000€ ............................
+3 900€
A +3 800€
+3 300€
t+3 200€
+3 100€ +3 100€
+3k€ .........................................................................................................
+2 600€
+2 400€
T T2 T3 T4

A Montpellier Méditerranée Métropole

Sete Agglopdle Méditerranée

Nimes Métropole

A Toulouse Métropole
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Quels écarts de rentabilité observés entre les

locations a loyers libres et locations a loyers
conventionnés ?

- la mesure des écarts observés

Formule de calculs utilisée dans les pages suivantes :

Trésorerie sur 6 ans dans le ré . 6 I
. — résoreri r 6 ans av
cadre d’un conventionnement esore e:s.u a’ Ta ecle
Anah régime rée
Explication :

Si résultat est positif, le conventionnement est avantageux pour les bailleurs. Si le résultat est
négatif, celui-ci donne une estimation du montant de la prime qu’il faudrait accorder au bailleur
pour que le conventionnement soit aussi avantageux que le régime réel.
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Rentabilité des logements conventionnés avec
les LOYERS INTERMEDIAIRES de I’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé
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Rentabilité des logements conventionnés avec
les LOYERS INTERMEDIAIRES de I’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé
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Rentabilité des logements conventionnés avec
les LOYERS INTERMEDIAIRES de I’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé
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Rentabilité des logements conventionnés avec
les LOYERS INTERMEDIAIRES de I’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé
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Rentabilité des logements conventionnés avec
les LOYERS SOCIAUX de I’Anah
par rapport aux logements a loyers libres du parc privé
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Toquuse Metropole
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Toulouse Métropole
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Toulouse Métropole
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Toulouse Metropole
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Toquuse Metropole
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Toulouse Métropole
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Union Régionale des Adil d'Occitanie

LES LOGEMENTS CONVENTIONNES ANAH
DANS LES ZONES TENDUES D’ OCCITANIE

QUELS NIVEAUX D’ATTRACTIVITE ?

Deuxieme partie :

L'attractivité des logements conventionnés ANAH

Analyse synthétique de simulations de rendement locatif
réalisées dans le cadre du conventionnement avec

travaux

Les ADIL du Gard, de Haute-Garonne et de I'Hérault ont réalisé cette étude dans le cadre de I'Uradil’O



Avant-propos :

L'URADIL'O, I'Union Régionale des Adil d'Occitanie

Créées a linitiative des départements et de I'Etat, les Agences Départementales d'Information sur le
Logement exercent une mission de service public définie par I'article L366-1 du Code de la construction
et de I'habitation. En Occitanie, les ADIL ont été mises en place dans 12 départements’.

En 2000, la Loi SRU, tout en confirmant le caractére d'intérét général de leur activité, leur confére une
nouvelle mission :

« L'association a aussi vocation a entreprendre toutes études, recherches ou démarches prospectives
liées & son domaine d'activité. Elle peut faire des propositions qui lui paraissent de nature a orienter les
politiques publiques en matiére de logement et d'habitat. ».

Depuis, les ADIL ont créé des observatoires et produisent régulierement des études thématiques en lien
avec les problématiques soulevées par les acteurs institutionnels qu’elles accompagnent.

Lors de la réforme territoriale instituant la grande Région d'Occitanie, elles se sont dotées d'une nouvelle
entité, TURADIL'O? afin de matérialiser le tfravail qu’elles ménent en réseau depuis de nombreuses années,
et de fournir aux professionnels, aux élus et aux institutionnels d'Occitanie un interlocuteur unique &
I'’échelle régionale.

UNE ETUDE REGIONALE POUR :
- UN ETAT DES LIEUX COMPARE DES NIVEAUX DE LOYERS

Dans les territoires des grandes métropoles d'Occitanie, Id ou la tension des marchés de I'habitat est la
plus forte, les difficultés d'accés au parc social HLM pour les ménages modestes et la cherté des loyers
du parc privé font de la production d'une offre & loyer abordable un enjeu fondamental.

La mobilisation du parc privé, par l'intermédiaire du conventionnement ANAH, est I'un des outils dont
dispose I'action publique pour répondre & cet enjeu en créant une offre a loyer abordable
complémentaire a celle du parc social public.

L'efficience de cette mobilisation repose cependant sur une double exigence : positionner les plafonds
de loyers conventionnés afin de garantir la vocation sociale de ce parc intermédiaire, tout en assurant
une rentabilité locative suffisamment incitative pour les propriétaires bailleurs.

Répondre a ces impératifs impliquait, en préalable a toute réflexion, de pouvoir construire une analyse
comparée des niveaux de loyers des logements locatifs privés, sociaux et conventionnés.

C'est I'objet d'une premiere partie de I'étude réalisée par I'URADIL'O, avec I'appui des ADIL 30, 34 et 31,
enréponse a une sollicitation de la DREAL Occitanie pour mener une observation dl'échelle de Toulouse
Métropole, Montpellier Méditerranée Métropole, Nimes Métropole et Séte Agglopdle Méditerranée.
S'appuyant sur les travaux menés par les Observatoires Locaux des Loyers, pour le parc privé, exploitant
les bases de données RPLS dont les ADIL sont destinataires3, et analysant les Programmes d’Action
Territoriale (PAT) des délégataires, I'URADIL'O a pu ainsi analyser, en 2019, le positionnement des loyers
des logements sociaux, du parc privé, et du parc conventionné.

! Aude, Aveyron, Gard, Gers, Haute-Garonne, Hautes-Pyrénées, Hérault, Lot, Lozere, Pyrénées-
Orientales, Tarn, et Tarn-et-Garonne.

2 Union Régionale des ADIL d'Occitanie.

3 Décret n° 2009-1485 du 2 décembre 2009



- UNE ANALYSE COMPAREE DE LA RENTABILITE LOCATIVE DES LOGEMENTS, LOUES AVEC OU SANS CONVENTIONNEMENT

En 2020, la réflexion sur I'attractivité du conventionnement s'est poursuivie par une étude des différents
niveaux de rentabilité que les propriétaires bailleurs pouvaient attendre selon :

— le choix du type de location dans lequel ils s’engageaient (location libre, location conventionnée &
loyer intermédiaire, social ou trés social, avec ou sans infermédiation locative),

— La locdlisation du logement (Toulouse Métropole, Montpellier Méditerranée Métropole, Séte
Agglopdle Méditerranée ou Nimes Métropole),

— La taille du logement (T1, 12, T3, T4).

Le présent document vise a compléter, par une analyse synthétique des résultats obtenus dans
cefte deuxieme partie de I'étude, le fichier de restitution des simulations de rentabilité des
logements, transmis sous format Excel.



Méthode d’'analyse :

Pour estimer I'attractivité des différents types de conventionnement ANAH auprés des propriétaires
bailleurs dans le cadre d'un conventionnement, la trésorerie résultant de 9 années de locations (soit la
durée du conventionnement dans le cadre de travaux) a fait I'objet de simulations comparées.

Ces simulations ont été réalisées dans les zones d'observation des OLL correspondantes aux zones ou
sont pratiqués les loyers les plus élevés, ainsi que dans des communes périurbaines situées dans des zones
d loyers plus modérés.

Pour chaque cas de figure étudié, défini par la typologie et la localisation du logement loué, deux types
de travaux ont été expérimentés, les fravaux LHI et les fravaux énergies.

Pour chaque cas de figure associé d un type de travaux donné, 5 types de locations ont été simulés :
— Location au réel (absence de conventionnement)

— Location avec conventionnement intermédiaire

— Location avec conventionnement social

— Location avec conventionnement social et intermédiation locative

— Location avec conventionnement fres social et intermédiation locative

Ces simulations ont été réalisées en s'appuyant sur les loyers de marchés 2018, ainsi que, pour les
logements conventionnés, sur les loyers plafonds fixés localement la méme année (et figurant dans la
premiere partie de cette étude « le positionnement des plafonds de loyers ANAH au regard des loyers
des parcs social et privé »). Il convient aussi de souligner que ces simulations de rendement locatif ne
prennent pas en compte le prix d'achat des logements.

Au total 178 simulations ont été saisies dans le simulateur d’investissement locatif « Rendement locatif ».

Pour garantir leur comparabilité, toutes les simulations de cette partie ont été réalisées avec les
parameétres communs suivants :

- Investissement locatif sans acquisition (et donc sans emprunt) réalisé par un couple sans enfant
percevant des revenus nets annuels de 50 000 €.

- Montant des travaux retenus :

— Travaux LHI : 1500 €/m? hors taxes auquel une taxe de 10% a été ajoutée,

— Travaux énergies : 300 €/m? hors taxes auquel une taxe de 5,5% a été ajoutée.

- Surfaces habitables retenues selon le type d'appartement : T1 : 28 m? ;T2 : 44 m?; 13 : 65 m?; T4 : 88 m2.

Nb : dans cette étude, les surfaces annexes sont considérées comme nulles afin que la surface habitable
utilisée dans les observatoires des loyers corresponde a la surface fiscale utilisée dans le calcul des
plafonds ANAH.

Les taxes foncieres ont été calculées a partir des fichiers fonciers pour chague typologie et pour chaque
infercommunalité.

Les simulations réalisées prennent en compte les loyers percus, les différentes charges liées au logement
loué, le montant des charges déductibles, les prélevements liés aux loyers percus, et les avantages fiscaux
liés & cet investissement.

4 Montants fixés par la DREAL, & partir des montants moyens observés sur une année



|. Le conventionnement représente-t-il un intérét
pour le bailleur dans les zones tendues d'Occitanie ¢

1. LE CONVENTIONNEMENT AVEC TRAVAUX D'ECONOMIE D'ENERGIE EST RENTABLE POUR LE BAILLEUR
DANS TOUS LES TERRITOIRES OBSERVES.

Dans le cadre d’'un conventionnement intermédiaire, un appartement T3 pour lequel le bailleur a engagé
20 573 € de fravaux (soit I'équivalent du montant moyen de travaux observé par la DREALS) aura percu,
en sortie de conventionnement (année 9) :

— 34 253 € pour un logement loué & Toulouse
— 28 151 € pour un logement loué & Montpellier
— 26 797 € pour un logement loué a Nimes

— 25757 € pour un logement loué & Sete

Dans cette configuration, le montant cumulé de I'aide de I'ANAH et de la prime habiter mieux, soit
6 875 €, laisse au bailleur un reste a charge modéré (13 698 €), largement compensé par les loyers, quelle
que soit la politique locale de modulation des plafonds.

On observera a cet égard que la politique de tres forte modération des loyers engagée par le
délégataire Montpelliérain, susceptible de diminuer fortement la rentabilité locative sur ce territoire
particulierement tendu, est compensée par les aides percues : un T3 loué hors conventionnement &
Montpellier dans les mémes conditions de travaux que celles décrites plus haut rapporterait au bailleur
26 876 € au lieu des 28 151 € percus dans le cadre du conventfionnement.

Par contre, I'intérét du conventionnement intermédiaire est beaucoup plus fort dans les autres territoires
observés, particulierement & Toulouse ouU les plafonds fixés localement sont comparables d ceux du
niveau national, et, dans une moindre mesure, & Nimes et a Séte ou la politique du délégataire est issue
d'une application des consignes nationales de positionnement des loyers ANAH par rapport au marché
local.

On notera cependant que, par un effet de structure, I'intérét financier du conventionnement est bien
moins important pour les logements de type 1, produits cibles des investisseurs, en particulier dans les
villes universitaires. Ainsi, le résultat de trésorerie apres 9 ans de location d'un T1 (cash-flow cumulé) sera
plus élevé dans le cadre d'une location libre que dans celui d'un conventionnement : 20 611 € (loyer
libre) au lieu de 18 946 € (loyer conventionné) a Toulouse, et 20 466 € (loyer libre) au lieu de 15 782 € (loyer
conventionné) & Montpellier.

Dans le cadre d'un conventionnement social, avec travaux d'économie d'énergie, I'opération sera,
comme pour le conventionnement intermédiaire, rentable pour le bailleur dans la majorité des territoires
observés, a I'exception de Montpellier Métropole.

A Nimes, Séte et Toulouse, la rentabilité d'un logement loué dans le cadre de ce type de
conventionnement est en effet toujours plus forte que dans le cas d’'une location libre, malgré un
plafonnement des loyers plus bas correspondant a « I'effort social » demandé.

Ce n’est par contre pas le cas & Montpellier, oU un bailleur aura percu, aprés 9 ans de location d'un T3,
26 876 € dans le cadre d'une location libre, mais 24 273 € dans le cadre d'un conventionnement social.

5 Voir chapitre « méthodologie » en page précédente



Bien que la prime d'intermédiation locative de 1000 €, vienne en partie compenser ce déficit, le niveau
des plafonds de loyers fixés localement (7,43 €/m? pour un T3 conventionné social) accuse un
décrochage trop important par rapport au loyer de marché (11,70 €/m? pour un T3) pour maintenir une
rentabilité & la méme hauteur que celle de la location libre.

Enfin, sur Toulouse Métfropole, on observe que pour les T4, le conventionnement social local avec
intermédiation locative (IML) est toujours plus intéressant que le conventionné intermédiaire local.

2. LE CONVENTIONNEMENT AVEC TRAVAUX LOURDS (LHI) PRESENTE EGALEMENT UN INTERET
ECONOMIQUE POUR LE BAILLEUR, MAIS INSUFFISANT POUR FAVORISER SON ENGAGEMENT DANS LE
DISPOSITIF.

Les projets visant & réhabiliter un logement indigne ou frés dégradé représentent un coGt important pour
un propriétaire. Certes, les aides accordées par I'ANAH pour ce type de projet atténuent trés fortement
'impact de cet investissement en travaux pour le bailleur. Mais ce dernier restera, jusqu'a la fin du
conventionnement, dans une situation déficitaire qui I'obligera a payer chaque mois une somme
destinée a rembourser l'investissement initial, faiblement couvert par la perception des loyers. Cette
charge mensuelle peut constituer un véritable frein a I'investissement (voir développement partie Il.).

Dans le cadre d'un conventionnement intermédiaire, le cash-flow du bailleur pour un T3 dans lequel il @
engagé 107 250 € de travaux sera, en sortie de conventionnement (année 9), de :

— -36 241 € pour un logement loué a Nimes
— -24 603 € pour un logement loué a Toulouse
— -32 737 € pour un logement loué & Montpellier

— -35797 € pour un logement loué & Sete

Dans le cadre d'un conventionnement social avec IML, le cash-flow du bailleur pour un T3 dans lequel il
a engagé 107 250 € de fravaux (soit I'équivalent du montant moyen de travaux observé par la DREAL)
sera, en sortie de conventionnement (année 9), de :

— -38 045 € pour un logement loué & Nimes
— -38 219 € pour un logement loué & Toulouse
— -42 392 € pour un logement loué & Montpellier

— -40 352 € pour un logement loué & Sete

En toute logique, du fait d'un plafonnement de loyers plus contraignant et d'un montant de prime non
proportionné a I'effort social consentié, ce type de conventionnement est moins rentable pour le bailleur
gu'un conventionnement intermédiaire, quel que soit le territoire observé. Malgré ce, le
conventionnement social représente toujours un intérét supérieur a la location libre.

A Toulouse, par exemple, aprés 9 ans de location d’un T3, la trésorerie du bailleur affichera un déficit de
-43 533 € dans le cadre d'une location libre, mais & un déficit de -38219 € dans le cadre d'un
conventionnement social avec IML. L'écart se creuse encore sur la commune de Séte pour laquelle le
bailleur, aprés 9 ans de location d'un T3 constatera une trésorerie déficitaire de -56 583 € dans le cadre
d’'une location libre, mais de -40 352 € dans le cadre d'un conventionnement social avec IML.

6 La prime de I'Anah s'éléve, pour I'année observée, a 24 750 € pour un T3, dans le cas d'un
conventionnement social comme dans celui d’'un conventionnement infermédiaire



Dans le cadre d’'un conventionnement social sans intermédiation locative, le solde comptable du bailleur
ayantréalisé 145 200 € de fravaux pour la mise en location de son T4 sera, en sortie de conventionnement
(année 9) de :

— -55 449 € pour un logement loué & Toulouse

— -55 374 € pour un logement loué a Nimes

Si le bailleur n'avait pas conventionné son logement, le cash-flow serait alors de -66 952 € & Toulouse et
de -79 334 € & Nimes.



Il. La politique locale de modulatfion des loyers a-t-elle
réellement un effet sur l'intérét du
conventionnement ¢

La réussite d'une politique de développement d'un parc locatif privé conventionné passe
nécessairement par la concrétisation simultanée de deux objectifs :

- La production de logements réellement abordables

Les loyers proposés aux candidats locataires aux revenus modestes ou trés modestes doivent étre
suffisamment bas pour faciliter leur accés au parc locatif privé et accroitre leur reste & vivre. Pour
atteindre cet objectif, le locataire doit y trouver un intérét économique, ou, si nous nous placons du point
de vue de la collectivité, le dispositif doit répondre & un « intérét social ».

- La production d’'un nombre significatif de logements conventionnés

Un parc d loyer abordable ne peut exister et se développer que si le propriétaire adhére au dispositif en
y frouvant un intérét financier suffisant. Dans le cas contraire, cette volonté politique de créer un parc
privé 4 loyer abordable restera un veeu pieux.

Exemple pour un T3 en LHI sur le territoire de Nimes Métropole (zone 1 de I'OLL) :
Loyer réel = 604 €
Loyer plafond Anah local social = 507 €
= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur de 97 €/mois
Résultats cash-flow année 9 en réel = -54 590 €
Résultats cash-flow année 9 en conventionné social = -39 815 €
= Intérét pour le bailleur : le bailleur a économisé 14 775 € dans le cadre du conventionnement
ANAH. Cependant, il reste déficitaire et devra débourser, tous les mois pendant 9 ans, 369 €.

La politique locale de modulation des loyers intervient pleinement sur ces deux objectifs mais en sens
contraire : une baisse marquée des plafonds de loyers conventionnés améliorera I'intérét social du
dispositif mais le rendra, en I'état, moins attractif pour un bailleur.

1. L’EFFORT SOCIAL DU CONVENTIONNEMENT EST-IL OPERANT SUR LES TERRITOIRES OBSERVES ?

Pour le conventionnement social et trés social, I'intérét social est indéniable. Les plafonds nationaux y
sont déjd bas et les modulations locales sont généralement marginales car elles correspondent déjd aux
préconisations de I'ANAH.

En revanche, ce n'est pas toujours le cas pour le conventionnement intermédiaire oU I'on observe
d'importantes variations territoriales :

Les agglomérations de Nimes et de Séte ont un positionnement des loyers qui correspond aux
recommandations nationales de I'’ANAH, et s’assurent a minima que ce parc intermédiaire propose des
loyers inférieurs de 10% au loyer de marché. Toutefois, reste a savoir si cela est suffisant au vu des ménages
visés par cette politique.

La métropole de Montpellier a choisi un positionnement volontariste en imposant des plafonds de loyers
particuliérement bas pour chacun des types de conventionnement.

A l'inverse, Toulouse Métropole ne propose pas de modulation locale sur le conventionnement
intermédiaire. Les simulations réalisées montrent que, pour les logements a partir du type 2, les plafonds



de loyers fixés par I' Anah sont supérieurs au loyer libre pour la plupart de zones d’observation avec un
risque manifeste d'effet d'aubaine.

2. QU’EN EST-IL DE L'ATTRACTIVITE ECONOMIQUE DU DISPOSITIF POUR LE BAILLEUR ?

Ces politiques de loyers ont un effet direct sur I'attractivité économique, coté bailleur, dont la résultante
est le nombre de conventionnements effectivement réalisés. Alors que le parc locatif privé de Toulouse

Métropole est pratiquement deux fois plus élevé que celui de Montpellier Métropole, elle a produit 3 a 4
fois plus de conventionnements (fous types de conventionnements confondus, fravaux et sans fravaux).

Entre 2017, année de mise en place du dispositif « louer abordable », et 2019, 549 conventionnements ont
été signés sur les 4 territoires faisant I'objet de la présente étude (source DREAL, infocentre ANAH).

- Toulouse Métropole : 271 conventionnements

- Montpellier Méditerranée Métropole : 75 conventionnements
- Sete agglopdle méditerranée : 44 conventionnements

- Nimes Métropole : 159 conventionnements

Ce faible volume de conventionnement s’explique notamment par le fait que, dans le cadre de travaux
lourds (LHI), bien que les simulations financiéres montrent que la subvention pour travaux, couplée au
dispositif fiscal, est économiquement avantageuse pour pratiquement tous les territoires et d’autant plus
lorsque le délégataire a une politique des loyers peu contraignante, le dispositif ne parvient pas a
compenser un déficit de trésorerie qui peut étre rédhibitoire pour le bailleur.

En d'autres termes, tous les mois pendant 9 ans, le propriétaire devra débourser une somme pour
équilibrer son investissement. Cette situation peut décourager les propriétaires-bailleurs a s'engager dans
un conventionnement, surtout si leur situation financiére ne leur permet pas de supporter ce débours.

Exemple pour un T3 a Séte :
Loyer réel (OLL —zone 1) = 604 €
Loyer modulé social = 501 €
= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur de 103 €/mois
Résultats cash-flow année 9 en réel = -56 583 €
Résultats cash-flow année 9 en conventionné social = -42 266 €
= Gain économique : le bailleur a économisé 14 317 € grGce aux aides de I'ANAH. Cependant,
il devra débourser, tous les mois pendant 9 ans, 391 €.

Le risque est alors de les voir s'orienter plutdt vers un financement -voire une réalisation- autonome de
fravaux qu'ils estimeraient suffisants pour une remise en location sans plafonnement du loyer.

Ainsi, sous I'angle purement financier, le conventionnement avec travaux dans le cadre de la lutte contre
le logement indigne ne pourra se développer qu'avec une aide importante de la collectivité telle qu'une
majoration significative des taux de subvention pour travaux.

C’est d’autant plus vrai pour les petits logements puisque I'atirait financier du conventionnement varie
considérablement selon la taille du logement. En effet, les plafonds de loyers nationaux, et davantage
encore s'il y a modulation locale, sont trés contraignants pour les petites surfaces. En conséquence, peu
de studio-T1 font I'objet d'un convenfionnement. Pourtant, dans les villes estudiantines comme
Montpellier et Toulouse, le développement d'une offre & loyer abordable sur les petites typologies est un
enjeu.

Nombre de logements conventionnés ANAH entre 2017 et 2019 par tranche de surface



214

167
139
29
Moins de 35m? 35m? & 54m? 55m? & 74m? 75m” et +

Source : source DREAL, infocentre ANAH / territoires : Montpellier méditerranée Métropole,
Sete agglopdble méditerranée, Toulouse Métropole, Nimes Métropoles

Par conséquent, tout comme pour compenser la politique volontariste de Montpellier Métropole ou dans
le cadre d'opérations de réhabilitation lourde, la production de logements conventionnés pour des
petites typologies ne peut se faire qu'avec I'aide financiére complémentaire de la collectivité pour
combler le manque d’afiractivité. A minima, le montant de cette prime complémentaire pourrait
correspondre d I'écart de trésorerie entre une location au régime du déficit foncier au réel et une
location au régime du conventionnement ANAH.

Dans I'exemple, ci-dessous cette prime/subvention minimale atteint 11 111 £€.

Exemple pour un T1 en LHI a Toulouse Métropole :
Loyer réel (OLL —zone 1) = 450 €
Loyer modulé social =218 €
= Intérét social : le locataire paie un loyer inférieur au loyer libre de 232 €/mois

Résultats cash-flow année 9 en réel = -6 349 €
Résultats cash-flow année 9 en conventionné social =-17 460 €
= Perte économique pour le bailleur: =11 111 €




lll. Le conventionnement trés social a-t-il une raison
d'éfre ¢

En France, les politiques de I'habitat ont toujours dissocié les interventions publiques selon qu’elles
s'adressaient au parc privé ou au parc social : amélioration de I'habitat, aide aI'accession d la propriété
et & la construction dans le premier cas, logement des ménages a faibles ressources dans le second.

De ce fait, l'idée que le parc locatif privé puisse éire mobilisé pour accueillir les ménages les plus
modestes a bien du mal a étre mise en pratique : en 2018, année d’observation de la présente étude,
seuls 56 logements ont fait I'objet d'un conventionnement trés social en Occitanie’.

Pourtant, cette mobilisation constituerait une réponse & la confradiction bien connue entre une
conception généraliste du logement social, exigeante en termes de mixité, et la considération que seul
le logement social est en mesure de loger les ménages les plus fragiles, au risque d'organiser leur
concenfration.

Les simulations de rendement locatif réalisées ici dans le cadre d’'un conventionnement trés social
monfirent que le solde comptable du bailleur en sortie de conventionnement est toujours positif lorsque
les fravaux engagés sont liés a I'’économie d’'énergie, soit relativement modérés (20 573€ en moyenne
pour un T38).

Pour un appartement de type 3, ce cash-flow sera de :
— 22 339 € pour un logement loué & Toulouse

— 21 847 € pour un logement loué & Montpellier

— 20 346 € pour un logement loué & Nimes

— 18 458 € pour un logement loué a Sete

Dans le cadre d’'un conventionnement trés social ou des travaux de type LHI ont été engagés par le
bailleur pour un montant de 107 250 euros en moyenne, le résultat du cash-flow en sortie de
conventionnement sera toujours négatif, le cumul cides de I'Etat/encaissement des loyers n’offrant
gu’'une solvabilisation partielle par rapport au montant initialement investi. Pour un T3, ce solde
comptable est de :

— - 46 351 € pour un logement loué & Toulouse
— - 46 869 € pour un logement loué & Montpellier
— - 48 177 € pour un logement loué a Nimes

— - 50 262 € pour un logement loué & Séete

Le faible volume enregistré en Occitanie pour ce type de conventionnement mérite réflexion afin de
développer, Ia aussi par une compensation financiére du déficit, cette offre qui représente d’indéniables
intéréts :

- Développer une offre locative sociale en secteur diffus, ouU les bailleurs sociaux ne vont pas volontiers
en raison du colt que représente la gestion de ces logements éloignés et éparpillés,

- Mobiliser un parc au potentiel important en termes de volume,

7 Source : rapport du CRHH, séance du 12 mars 2019
8 Montant moyen des travaux observés par la DREAL



- Favoriser la mixité du parc social,

- Loger, en alternafive & I'hébergement, les ménages dépourvus de logement.

Le développement de cette offre passe aussi sans aucun doute par la sécurisation du bailleur, ce qui ne
peut s'envisager sans une intermédiation locative qu'il serait nécessaire d’adosser systématiquement au
conventionnement trés social. Cette systématisation a un coUt. Cependant, selon une analyse parue en
Février 2015 dans le « Plan triennal pour réduire le recours aux nuitées hoteliéres », « ce codt unitaire de
I'intermédiation locative est largement inférieur & celui de I'hébergement hételier. Rapporté au budget
de I'Etat, le co0t annuel moyen des principaux dispositifs d’hébergement est le suivant :

— Nuitées hoteliere : 6 237€ , soit 17,08€ par jour
— Hébergement d'urgence : 8 761€, soit 24€ par jour

— Intermédiation locative : 2 428€ soit 6,65€ par jour ».



