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Le Haut Conseil de la Famille n'a ni la vocation les compétences pour dessiner une
politique globale du logement. Il est en revancégitime qu’il examine les propositions
formulées publiguement sur le sujet, dans la petsf@equi est la sienne : permettre a toutes
les familles de se loger, dans de bonnes condigbrsun prix abordable. Les conditions de
logement constituent en effet un aspect esserm@getdnditions de vie des familles.

Dans le cadre de ces travaux, le HCF a choisi deaseaborder deux situations spécifiques,
qui posent d’'importants problemes et méritent & &@ités en tant que telles : le logement des
jeunes de 18 a 25 ans d’une part, le logement eéhaog et I'hébergement des personnes en
difficulté d’autre part.

|. Eléments de constat

1. La diversité des situations familiales appellene évolution des solutions de logement

La croissance démographique de la France acceesutehsions en matiere de logement :
chaque année 300 000 a 400 000 personnes suppi@reentivent en France, en particulier
dans les grandes agglomérations ou a proximitéeeseci.

En outre, trois grandes tendances sont a prendrerspte :

- la taille des ménages va continuer de se réduirerasson de la diminution des
familles nombreuses mais surtout des séparatiapatents et du veuvage, entrainant
des besoins supplémentaires de logements : erileet 2006, le nombre de ménages
est passé de 19 millions a pres de 26 millions,tklle moyenne passant de 2,9 & 2,3
personnes ;

- les trajectoires familiales devraient poursuivrar leiversification : séparations,
isolement, recompositions, garde alternée ;

- les parcours professionnels sont de moins en mébm&ires et la mobilité
professionnelle devra étre favorisée par des donditde logement facilitant les
mutations géographiques.

Autant d’évolutions qui appellent des solutiondafgement souples et variées.

La politique du logement ne peut donc plus reposgguement sur le modéle traditionnel
d'une trajectoire résidentielle normée, aboutissaritacces a la propriété d’'une maison
individuelle et correspondant a un couple paresttdle avec plusieurs enfants.

2. Les spécificités de la France par rapport aux dtes pays europeens

Par rapport a la plupart des autres pays européangrance compte une proportion
relativement élevée de ménages propriétaires oédaot a la propriété et est plus
pavillonnaire. C'est un des pays les mieux poureunslogements sociaux (20% des
logements), juste aprés les Pays-Bas (34%) etyaulroe-Uni (21%).



Des pays comme les Etats Unis, la Grande-Bretd&spagne ou les Pays-Bas ont connu une
forte augmentation des couts du logement, comparabla France, ce qui n'a pas été le cas de
pays comme ['Allemagne, la Suisse ou le Japon. eSipdids du logement dans la
consommation des ménages est plus faible en Frameedans la moyenne des pays de
I'Union européenne, il a augmenté plus fortemef#ildgurs depuis 1984.

Ce qui caractérise également la France est ldditéle proportion de ménages supportant une
dépense excessive de logemenhoins de 10% des ménages (moins de 2% des soayde
enfants et 5,5% des foyers monoparentaux) tandi<etie proportion dépasse 20% pour tous
les types de ménages en Grece (33% pour les coapdesun enfant, 57% pour les foyers
monoparentaux) et 19% en Allemagne (19% pour leples avec un enfant et 37% pour les
foyers monoparentaux). Pour autant, la France'@stdes pays les moins bien placés en
Europe en termes d'arriérés de paiement des dépaasegement.

3. Les conditions de logement s’améliorent globaleent mais restent problématiques
pour un nombre significatif de familles

Si, globalement, les conditions de logement s’aonétit au fil du temps, la situation est
difficile en zone tendue, et la hausse du coltogdeerhent pose de nombreux problemes aux
familles, dont une part est en situation de ma¢tognt.

a) Les conditions de logement sont plutét en amsdimn mais sont contrastées selon les
ménages

Entre 2005 et 2010, la surface par personne augnpeogressivement, en particulier pour les

propriétaires. La grande majorité des famillesevitsituation de sous-peuplement (62%) ou

de peuplement normal (22%), la situation étant sié@wvorable pour les familles nombreuses

et les foyers monoparentaux. Ceci étant, globalérmest sachant que les situations de

surpeuplement et de sous-peuplement varient selrzdnes géographiques et les bassins
d’emploi - les couples sans enfant habitent desnwnts presque aussi spacieux (4,2 pieces)
gue les couples avec enfants (4,6 piéces) et phrglg que les foyers monoparentaux (3,8

pieces).

Le surpeuplement a diminué : 16% des familles ewaien 2006 en situation de
surpeuplement (dont 2% en surpeuplement accerdlagry qu'elles étaient 25% dans cette
situation en 1984 et la quasi-totalité des famitlegpose désormais des éléments de confort
minimaux (coin cuisine, salle de bains, WC, eawdey situation qui était minoritaire il y a
50 ans.

b) La hausse du colt du logement conduit a des theffort trés lourds pour certains
ménages

Le Compte du logement évalue la dépense annuefeme pour se loger a 9800 € en 2010
(7000 € de loyer, 1800 € de dépenses d'énergieat @t 1000€ de charges). Elle varie de
6400 € pour les locataires du secteur social, @0B&pour les locataires du secteur privé et a
11 400 € pour les propriétaires avec ou sans chargecession.

! Dépense nette de logement supérieure & 40% douelisponible du ménage.



Entre 1984 et 2006, les dépenses nettes de logemeatigmenté de 19% en euros constants.
La hausse touche prioritairement les locatairesypte tenu de la forte augmentation des
loyers dans le parc privé et des charges, et eistsante avec le nombre d'enfants. Le colt du
foncier a également progressé tres rapidement ans cie la période. Ainsi, au cours des 25
dernieres années, la dépense courante de logenpeogr@ssé plus rapidement (+5% par an
en moyenne) que le revenu disponible, conduisanfadea une augmentation des taux
d’effort.

Ce sont les ménages locataires du parc privé eétdaots a la propriété qui ont les taux
d'efforf les plus élevés :

- les taux d'effort médians décroissent avec le nivdEarevenu : pour les locataires du
parc privé, ils représentent 42% des revenus desges relevant du premier quintile
et 19% de ceux relevant du cinquiéme quintile ;

- ils ont augmenté entre 1984 et 2006, en particplaer les locataires du parc social
(+86%) - en raison de la paupérisation des loastaat, dans une bien moindre
mesure, de l'augmentation des loyers - mais awsgsi geux du parc privé (+27%) et
pour les accédants a la propriété (+19%).

c) La situation du logement reste cependant pdigieument tendue dans certaines zones
géographiques, en particulier en lle-de-France

Le niveau des prix y est particulierement élevit &al’achat qu’a la location. Cette situation
a de nombreuses conséquences négatives :

- une part croissante des ménages, hotamment lemplisstes et les familles, accede a
la propriété ou au logement dans des zones deeplptus éloignées des centres villes,
avec pour conséquence un accroissement des tenm@ndport et des colts associes.
Cet éloignement peut avoir des conséquences négaiur I'acces a I'emploi, mais
aussi pour la vie familiale (diminution du tempsg@& ensemble et augmentation du
nombre de couples vivant séparément tout ou pdetia semaine) ;

- une moindre mobilit¢é des ménages dans les zoneplusstendues, en particulier
lorsqu'ils sont locataires du parc social (tauxrakation de 5,4% en lle de France
contre 8,7% au plan national), qui a pour consécpieles difficultés accrues d’acces
au parc social. A titre d'illustration, dans le oadles procédures DALO, le « délai
anormalement long pour accéder a un logement so@aété fixé a 3 ans en Seine
Saint Denis, 4 ans dans les Hauts de Seine, 6 Bagsapour un studio, 8 ans pour un
T2 ou un T3 et 10 ans pour un T4.

d) Un nombre important de familles est confrontéraal logement"

Plus de 5 millions de personnes (dont 2,6 millidfenfants), vivent dans des foyers avec
enfants ou il manque au moins un élément de conéarisont les foyers monoparentaux et les
familles avec trois enfants et plus qui sont les pbuchés

2 Taux deffort : dépense effective de logementdteyou remboursements d'emprunts, charges et ad&pens
d’énergie), nette des aides au logement éventuelienecues par les ménages, dépense rapportéecsu riu
ménage par unité de consommation.

% Au total, la Fondation Abbé Pierre estime que pleid0 millions de personnes seraient touchéeséseop de

loin par la crise du logement.



Un nombre relativement important de ménages segn@at du froid, en particulier les
ménages monoparentaux (prés d'un sur cing). Ay teaont 1,6 millions d'enfants dont les
parents se plaignent du froid et un peu plus d'ililomd'enfants dont les parents se plaignent
d'infiltrations d'eau dans leur logement. 122 C@fifles avec 243 000 enfants vivent dans un
logement insalubre ou menacant de tomber en ruidajsant différentes pathologies pesant
sur leur santé et leur développement

Un enfant sur cing vit en situation de surpeuplein&tuation qui touche en premier lieu les
familles nombreuses et les foyers monoparentaugs Bu tiers des familles relevant du
premier décile de revenus estiment que leur logeesrirop petit.

Ce sont surtout les familles locataires, en pdrécwans le parc social, qui vivent dans un
logement surpeuplé : 31% d’entre elles sont datte sduation (28% dans le secteur locatif
privé). En revanche, les trois quart des familleppétaires ou accédant a la propriété vivent
en situation de sous-peuplement. C’'est aussi lelta® partie importante des locataires du
parc social.

Plus de 100 000 décisions d'expulsion ont été proées en 2009. On estime que le nombre
de ménages potentiellement concernés par le DAL® eatre 461 000 et pres de 800 000.
Fin 2010, prés de 200 000 recours avaient ete dépdsnt prés des deux tiers en lle de
France. Les familles sont surreprésentées parrmésmges recourant au DALO.

Par ailleurs, plus d'un million de ménages aveamsfdéclarent avoir connu des difficultés
pour faire face a leurs dépenses de logement e sétiation touchant un cinquieme des
ménages locataires dans le parc social. Les impdgdsyer sont plus fréquents pour les
ménages ou le nombre d'unité de consommation (genéent des enfants) est éleve.

Le nombre de ménages aidés par les FSL est estprgsade 560 000 en 2009, soit 2% de
I'ensemble des ménages ; leur nombre tend & augment

4. Le secteur du logement est globalement peu sdsa

Avec plus de 430 Mds€ de dépenses consacrées améog) en 2009, soit pres de 23% du
PIB, le logement est un enjeu majeur pour I'‘écorondtionale. C'est le premier poste de
consommation des ménages auquel ils consacrenbygenme un quart de leur revenu.

Les aides publiques au secteur du logement reperdget0,6 Mds€ en 2010, soit environ 2%
du PIB.

Le taux de socialisation (part des aides rapporééés dépense) se situe selon l'approche
retenue entre 8,5% (ensemble des aides publigppsntée a la dépense totale de logement)
et 35% (somme des aides personnelles au logemeetl&tide procurée par I'écart de loyer
entre parc public et privé, rapportée a la dépderdeyers des locataires majorée de I'écart de
loyer entre parc public et privé). Cette fonctiost donc peu socialisée par rapport aux
dépenses de sante, d'éducation ou de garde d'emfiaeont socialisées a plus de 75%.

Par ailleurs le taux de socialisation de la dépdpae des aides rapportée a la dépense) a
diminué d’'un cinquiéme depuis 25 ans.



5. Des aides publiques multiples dont 'impact eshcertain

a) La politigue francaise poursuit une diversitgbgctifs en matiére de logement

Les différents objectifs poursuivis en France etiégnade logement sont les suivants :
- un soutien a la construction de logement ;

- un soutien a l'accession a la propriété, désortasgement recentré sur I'acquisition
de logements neufs ;

- un soutien a l'investissement locatif privé ;
- un soutien aux ménages modestes pour le paiemésuirdedépenses de logement ;
- la fourniture de logements sociaux a un prix irgéria celui du marche.

Par ailleurs, I'Etat joue un réle important, tamt matiere de fixation des régles de
construction que d'encadrement des relations batleurs et locataires.

b) Cette politique s'accompagne d'une multiplidigddes

Les principales sont les aides personnelles aurlege versées par les CAF, les aides a la
pierre (aides de taux, subventions, mise a didpasile terrains, garanties,...), les aides
fiscales (en matiere de TVA, de droits de mutatotaxe fonciere, d'impot sur le revenu),
les aides a I'accession avec des préts aidésides a 'investissement (aides a la rénovation
(ANRU) ou aux travaux (ANAH)), les aides aux mérmga difficulté (FSL), etc.

c) Les principales interrogations sur I'efficadités aides

En matiére de logement sogideux grandes interrogations se font jour

- sur la localisation des logements construites logements construits ne le sont pas
nécessairement dans les zones considérées comonigapes en matiere de tension
du marché ainsi que le souligne la Cour des Comgiées son rapport public de
2012 : «en 2009, selon le ministéere chargé dunhege, 75% des logements sociaux
étaient construits la ou n’existaient pas de besoianifestes et seuls 25% ['étaient
dans les zones les plus tendues ». Outre le fat lga financements n'ont été
réorientés vers les zones les plus tendues qu’'é0-2011, la Cour des Comptes
estime que les techniques de zonages utiliséesniepas cohérentes avec le zonage
des aides au logement et semblent inadaptées gfinirdes besoins en matiere de
logements sociaux ;

- sur la gestion du parc social existanta faible mobilité des locataires conduit a des
difficultés d’accés (en moyenne, un tiers de dersardia accés chaque année & un
logement social). A l'inverse, certains locataigant la situation a évolué (leurs
revenus ont augmenté, leurs enfants ont quittéoderhent familiale) voient leur
situation de logement inchangée.

Les aides personnelles au logemsant fortement familialisées et sont devenues des
principaux outils de la politique du logement depi®77. Elles constituent aussi la prestation

* Le nombre de ménages demandeurs est estimé aillish mais la mise en place du numéro unique
départemental a conduit a dénombrer 1,7 milliomeimandes dont prés de 500 000 de la part de médages
logés dans le parc social ; il n'est actuellemast ossible de connaitre avec précisions le noadmoublons
enregistrés.



la plus redistributive du systéme social francéigvolution de leur bareme a cependant
conduit & une baisse de leur efficacité, qui sguitgpar des taux d’effort en forte hausse, en
particulier pour les familles locataires dans lecgarivé. Cette hausse du taux d’effort résulte
notamment de ce que les plafonds de loyer (etrfaifacharge) sur lesquels on calcule les
aides personnelles ont évolué beaucoup moins Jte lgs loyers réels (avec une
augmentation de 12% et 32% respectivement entré 200010), I'écart s'amplifiant avec le
nombre d'enfants des ménages concernés. |l falgnégat souligner la tres faible modulation
des aides en fonction des zones géographiques.

Pour les accédants a la propriétéalgré des aides importantes - prét a taux Z&BNIdE),
crédits d'impdt sur les intéréts d’emprunt (1,8 Maf aides personnelles au logement
principalement (0,9Md€), la part de ménages prégirs ne progresse que lentement, en
raison notamment de 'augmentation des prix (let celatif moyen en années de revenu est
passé dans le neuf de 3,5 années de revenu auddeP001 a 4,5 actuellement et de 3,1 a 4,6
dans le neuf).

En outre, I'accession a la propriété est de momsmwins fréquente pour les ménages
modestes Une grande partie des aides & I'accession caitldirdes effets d’aubaine, voire
pour certains encouragerait la hausse des prachat.

Les dispositifs de soutien a l'investissement ibpaitvé ont également fait I'objet de critiques
récurrentes, portant tant sur leur impact réell'sidfre de logement locatif (en raison de
l'existence d’effets d’aubaine) que sur leur impagir le marché (possibles effets
inflationnistes, localisation dans des zones naoripaires, faible conditionnalité en matiére
de niveau des loyers et de ressources de locataires

Dans ce contexte — et sans exclure une augmentig®dépenses publiques — 'objectif doit

étre de concentrer les aides sur les prioritésunegeet d’en éviter le saupoudrage d’une part,
de mieux gérer le parc social d’autre part.

Il. Les pistes de proposition retenues par le HCF

Sur la base de cet état des lieux et de ce diagntstHCF a retenu parmi les propositions
eévoquées par de nombreux rapports publics un nertambre d'entre elles qu’il juge
prioritaires.

Ces propositions visent principalement a favorisaetéveloppement de I'offre de logements,

dynamiser la gestion du parc social, faciliter d@s au logement a un prix raisonnable dans le
parc privé, restaurer I'efficacité des aides pengtie au logement et des aides a I'accession,
prévenir les expulsions et plus globalement amglites conditions de logement des familles
et en particulier de celles qui connaissent le ghudlifficultés.

° Actuellement, le revenu imposable brut moyen pardd$Cde 13200 € pour les locataires du parc sdcigé)0
€ pour les locataires du parc privé et 25600 € jpesipropriétaires occupants.



1. Pour développer I'offre de logements, en partidier de logements sociaux

a) Maintenir un objectif de construction élevé eillant a I'adaptation de leur localisation et
a leur accessibilité a la majorité des ménages

En moyenne, 360 000 logements sont construits eamqnée depuis dix ans, mais la
situation n’est pas pour autant satisfaisante dartaines zones trés tendues (en lle de France
et, dans une moindre mesure, en région PACA et glagisues grandes métropoles).

Si le HCF n’est pas compétent pour se prononcemusuobjectif quantitatif en matiere de
nombre de logements a construire, il considére goe)pte tenu des besoins liés a la
démographie et a I'évolution des structures famediail faut conserver un rythme éleveé et
régulier de construction et concentrer les effdess les zones les plus tendues dans le cadre
d’'une programmation pluriannuelle. Il faut égaleneraintenir la diversité de I'offre et les
possibilités de mobilité, sans s’enfermer dans odéte unique, en s’appuyant sur 'ensemble
des segments du parc.

Afin d’atteindre ces objectifs, le Haut conseillddamille juge particulierement pertinentes et
prioritaires les propositions suivantes.

Pour faciliter globalement la construction et lahabilitation de logements| s’agit avant
tout — ainsi que le préconise le Conseil d’'Etae—~«dléverrouiller les principaux obstacles a la
production de l'offre » de logements et d’actualis&s normes juridiques, techniques et
environnementales en les mettant en cohérenceeadlase

L'augmentation du nombre de logements sociask particulierement nécessaire dans les
zones tendues et notamment en lle de France, darelte d’une politique équilibrée entre
logements privés et publics s’appuyant sur unerméfode la gouvernance dans cette région
tres spécifique en matiére d’habitat. L’'augmentati@s droits a construire (COS) dans des
communes ou la proportion de logements sociauypasiculierement faible y contribuerait.
La loi du 20 mars 2012 sur 'augmentation temperdies droits a construire portant ceux-ci
de 20% a 30% sur trois ans va dans ce sens.

Afin _de favoriser leur accessibilité a la majeurarfe des meénagesune option
complémentaire, en particulier en lle de Francegisd'imposer, dans tout programme de
construction d’'un certain nombre de logements, uota minimum de logements a loyers
accessibles (logements sociaux ou logements priv@gentionnés).

b) Renforcer la loi SRU

Seules 63% des communes qui y sont assujettiesatesp la loi relative a la solidarité et au
renouvellement urbains (SRU) leur imposant de cemgui moins 20% de logements sociaux
dans l'ensemble des logements de leur territoieeHaut conseil de la famille estime donc
nécessaire d’accroitre les sanctions en cas deespect de la loi.

Dans le méme sens, il parait nécessaire de métisespstéematiquement en ceuvre le droit de
préemption urbaine par les Préfets ainsi que Iaipiti&¢ qui leur est accordée de passer
convention avec des organismes en vue de la catistitet de I'acquisition de logements
sociaux.



Par ailleurs, une faible part des logements coistpar les communes concernées sont
accessibles aux ménages aux ressources les filestai

Dans ce contexte, les membres du Haut conseil tierldle estiment qu’il est indispensable
d’adapter la loi SRU aux spécificités de certamsitbires dans les zones tendues : le taux
obligatoire pourrait étre relevé a 25% voire a 3&%es modalités de décompte des logements
sociaux mériteraient d'étre revues (notamment diBnpondérer davantage les logements
destinés aux locataires les plus modestes) puigisées.

c) Lutter contre la rétention de terrains non bétide logements vacants

Pour lutter contre la rétention de terrains nonsbéit constructibles et contre la vacance des
logements, particulierement en zones tendues,reliffés pistes souvent mises en avant sont
soutenues par le Haut conseil de la famille :

- réformer la fiscalité sur les plus-values afin diter a la vente rapide des terrains (le
caractére dégressif dans le temps du taux de ¢axdes plus-values immobilieres
aujourd’hui applicable pourrait au contraire inciles propriétaires a différer les
ventes) ;

- lutter contre la vacance des logements en zoneu¢endelon les estimations, le
potentiel de logements vacants susceptibles didiseen location s’éleve a 410 000
dont 180 000 dans les péles urbains et entre 4500430 000 dans les zones tres
tendues. Afin de réduire les situations de vacaiha@nviendrait de s’assurer de la
fiabilité des modalités actuelles de recensemeatlogements vacants, d'élargir le
périmetre géographique de la taxe annuelle sutolgsments vacants, d’améliorer
I'information des propriétaires qui y sont assigettaugmenter le niveau de la taxe et
de faciliter la mise en ceuvre du droit de préemmptio

Le Haut conseil de la famille estime par ailleur® grertaines pistes encore expérimentales
mériteraient d'étre soutenues comme le développerdes dispositifs de SCI ou de
coopératives d’habitat pour faire le lien entre pprétaires impécunieux et locataires
souhaitant habiter en centre-ville ou encore larftion du bail & réhabilitation.

2. Pour adapter et dynamiser la gestion du parc s

Initialement concu comme une étape dans le parcasgislentiel de toutes les familles,
I'habitat social est aujourd’hui devenu une solutite logement fréquemment durable et, pour
certaines familles, la seule possible, compte tnliécart avec les codts de location dans le
secteur privé, en particulier dans les zones les péndues. Il faut donc envisager des
solutions qui permettent de s’adapter a cettetsiuaouvelle.

® Entre 2002 et 2009, 50% des logements sociauxreitssdans des communes relevant de la Loi SRUtENt
financés par un PLUS et peuvent donc bénéficieesandénages relevant des 7éme et 8éme décilesatmisev
soit a 90% des ménages locataires et a 77% desiidrls des ménages. Seuls 35% des logements sociaux
construits au cours de cette période ont bénédicié financement PLS et 15% d'un financement Pld&sdtinés

a des ménages dont les revenus sont plus faildesg¢pondant respectivement a 60% et 26% des m&Endye

les loyers du parc social sont fixés en référenlmuamode de financement, a leur localisation ket tille du
ménage et non aux revenus des locataires.
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Au vu du faible taux de rotation du parc et d’'uanxflde construction qui reste limité par
rapport au stock, la gestion du parc ne peut sielim la seule attribution des logements
nouveaux ou libérés. Elle doit également concde®locataires en place.

Il s’agit également de concilier I'objectif de mi&isociale avec les exigences nées du droit au
logement opposable pour l'attribution des logemsntsaux.

a) Poursuivre les avancées sur la transparencerithygs d’attribution

La politique d’attribution des logements sociaukdEpuis plusieurs décennies soumise a des
exigences contradictoires : souci de loger privataent les ménages les plus modestes et
objectif de « favoriser la mixité sociale des \sllet des quartiers » (art L 441 du Code de la
Construction et de I'Habitation), sans que cettiomcsoit définie explicitement.

Actuellement, les procédures dattribution des logets sociaux ne conduisent pas a

défavoriser les actifs, y compris ceux des classegennes : 73% des emmeénagés récents
sont actifs (63% pour I'ensemble des ménages ldgas le parc social), et parmi eux seuls

17% sont inscrits au chémage, contre 16% pour detide des ménages actifs logés dans le
parc social. La part des chdmeurs parmi les ménlagés dans le parc social (12,5%) n’est

donc que légerement supérieure a la moyenne nbdiona

Ce sont souvent, au contraire, les ménages lesddfas/orisés qui peinent a accéder au
logement social, en raison notamment de politigl@isribution tendant a écarter les ménages
dont le taux d’effort dépasserait 30 a 33%, et edgm la mise en place de la loi sur le droit
au logement opposable (DALO). Le HCF considere e ces ménages, il conviendrait de
veiller a ce que les seuils de taux d’effort quevest utiliser les bailleurs ne constituent plus
des seuils dexclusion de l'accés au logement koci@mis au contraire des seuils
d’intervention devant déclencher une procédureaapagnement du ménage pour l'acces
au logement.

Les membres du HCF sont partagés sur I'opportutit@e diminution des plafonds de
ressources pour I'accés au logement social, quiagourd’hui trés peu discriminants (seuls
un peu plus de 20% des locataires ne sont pablébgau PLUS par exemple). Pour certains,
une diminution de ces plafonds pourrait étre emdsa Pour d’autres, elle ne constitue pas
une solution. Dans tous les cas, il convient delgag I'esprit qu’une telle évolution ne
modifierait pas radicalement les conditions d’acess logement social, la majorité des
entrants dans le parc se situant bien en decasdelafends.

Enfin, le Haut conseil de la famille estime indispable de tout mettre en ceuvre pour
ameéliorer la transparence des procédures datimibuies logements sociaux et afficher
clairement les criteres d’attribution, en s’appuyaotamment sur les bonnes pratiques
identifiées en France ou a I'étranger.

b) Faire évoluer les modalités de fixation des tsye

Le Haut conseil de la famille estime qu’il seraitéressant d’envisager une évolution des
modalités de fixation des loyers afin qu’ils ne edgent plus uniguement des modalités de
financement de l'opération et de son équilibre éanque mais qu’ils tiennent compte
également des revenus des locataires.
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Pour certains membres du HCF, il s’agit de poursula logique du surloyer de solidarité
voire de l'intensifier. Ces surloyers pourraiemeé&nutualisés et reversés aux ménages qui ont
les revenus les plus modestes, sous la forme panm@e d’'une remise sur quittance

Pour d’autres membres du HCF, il serait intéresdaiter plus loin en fixant les loyers a
partir d'une logique de taux d’effort (politique jdéexpérimentée par certains bailleurs
comme Fonciere logement). Un membre du conseilguediqu’il considére que le taux
d’effort logement, intégrant les dépenses de |l@yate charges, ne devrait pas alors dépasser
20% du revenu mensuel (sans que I'on puisse évéineidence financiere globale de ce
taux).

Une telle évolution ne pourrait toutefois avoiuligue de fagcon progressive, afin de lisser les
effets redistributifs entre locataires et de s'asswu’elle ne déséquilibre pas I'équilibre
economique des bailleurs. Cette modulation condugéarevoir le systeme des aides
personnelles dans le parc social, ce qui permetinancer une revalorisation des aides dans
le parc privé (cfinfra au 4). Cette option impliquerait vraisemblablemgune I'on desserre le
loyer plafond et que I'on étudie des modalités@@guation entre bailleurs.

Le HCF insiste sur la nécessité de disposer d'éisnehiffrés permettant de connaitre
annuellement le niveau effectif des loyers et desges dans le parc social.

c) Encourager la mobilité au sein du parc social

Au-dela de la loi de mobilisation pour le logementle lutte contre I'exclusion de 2009 (dite
« loi MOLLE ») qui a parmi ses objectifs d’améliota fluidité du parc social, et qui devra
faire I'objet d’'une évaluation rapide, les membdesHCF sont favorables au développement
de dispositifs incitatifs réalistes permettant dewrager la mobilité au sein de ce parc, tout en
étant respectueux des situations individuelledat=gaires :

- par 'amélioration des mutations avec la mise éatiom des demandeurs au sein du
parc social, la priorité donnée aux mutations ogdeantie d’'une diminution du loyer
en cas de mutation pour un logement plus petit ;

- par l'utilisation d’'une partie des sommes issuesdilioyer pour la constitution d’'un
« pécule » restitué au meénage concerné s’il guétegarc social dans un délai
prédéfini ;

- par le durcissement des critéres relatifs au dépaesst des plafonds de ressources ou
a la sous-occupation, tout en veillant a ne patabéiser les ménages qui sont dans
ces situations ;

- a contrarig pour les personnes de plus de 65 ans, le drattaatien dans les lieux
devrait étre maintenu, mais la sous-occupationrpd@wonduire a une modification du
niveau de leur loyer.

Les membres du HCF estiment indispensable queokstdires soient informés, dés leur
entrée dans le parc, des conséquences d’'une @votldileur situation personnelle.

Il apparait aux membres du HCF que ces pistes wésd@velopper la mobilité seraient moins

nécessaires si les modalités de fixation des lofertuaient, comme évoqu@praau b) afin
de limiter I'écart entre les codts de location diensecteur privé et dans le secteur social.
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3. Pour favoriser la mise en location de logemenésdes conditions raisonnables

a) Encadrer les relations locataires/bailleurs deupgrc privé

Dans les zones tendues, la majorité des membreCéuest favorable a ce que les dispositifs
d’encadrement des loyers existants pour les lgestagn place soient étendus pour les
premiéres locations et les relocatibn€ertains membres craignent toutefois qu'un tel
encadrement conduise a décourager les propriétdigagretenir ou de louer leur bien, et les
investisseurs de choisir l'actif immobilier plutgu’un autre, en raison de la baisse du
rendement des biens loués. En sens inverse, endatirement pourrait contribuer & modérer
I'évolution des prix a I'achat, ce qui serait deura a relancer le marché locatif et celui de
I'accession.

Il conviendra par ailleurs d’évaluer I'efficacitéu dlispositif récent de récupération fiscale
opérée sur les locations de petits logements ariledépassant la norme réglementée.

Un systéme de « bonus-malus » sur les loyers pbégalement étre instauré en deca ou au-
dela d’un certain prix de location aif moption qui demande une connaissance exhaustive e
précise des loyers pratiqués dans la zone et dormréation d’Observatoires locaux du
logement.

Les membres du HCF estiment en revanche qu’il @&t souhaitable de faire évoluer
I'encadrement des baux de location, que ce sdieenes de durée ou de modalités de fin de
bail. Il leur semble en effet que la situation fraise est équilibrée et qu’il convient de ne pas
la déstabiliser.

b) Développer, voire généraliser, la garantie dssies locatifs

La garantie des risques locatifs (GRL) est un miéoaa assurantiel qui permet d’amortir les
effets d’'une défaillance des locataires qui ne ipanent plus a payer leurs loyers. Ce
dispositif sécurise également les bailleurs et peuatribuer a vaincre leurs réticences a louer
un logement a des ménages qui ne présentent gdas tes garanties qu’ils attendraient. Ceci
étant, ce dispositif ne couvre actuellement qué&%ales logements.

Aussi, les membres du HCF souhaitent-ils voir seelidper le systeme GRL. lls seraient
favorables a sa généralisation pour autant que $ache définir un modele juridique et
financier équilibré qui ne conduise pas d’'une Pafavoriser les stratégies de non paiement
des loyers par les locataires et d’autre partcaenles bailleurs a laisser courir la garantie
jusqu’a son terme en cas de non paiement.

A minima, les membres du HCF estiment souhaitabke spit élargi le champ actuel de la
GRL aux ménages dont les ressources sont infesi@urglafond PLS et dont le taux d’effort
dépasse 33%.

Certains membres souhaiteraient que soit expl@admste d’'une mutualisation des cautions
locatives pouvant conduire a la création d’'un Foddsgarantie universelle et mutuelle

associant le secteur public et le secteur privedetrant a la fois les risques d'impayés et les
accidents de la vie.

"ce dispositif, prévu par la loi Besson a déja g@iqué dans les années 1990 en lle de France.
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c) Encourager l'intermédiation locative

Toujours dans le but de faciliter I'accés a la tmrade ménages en difficulté, les membres du
Haut Conseil de la Famille sont trés favorables ra développement des dispositifs
d’'intermédiation locative.

Ces dispositifs passent par des associations iathaines ou des agences immobilieres a
vocation sociale (AIVS) qui se chargent de la lmratet de la sous-location ou se voient
confier un mandat de gestion par le propriétaiteesEgarantissent le paiement du loyer, la
réparation des dégradations éventuelles, assurebés®in I'accompagnement social du

locataire et prennent en charge le différentieteetd prix du marché et le montant du loyer
demandé au locataire.

4. Pour restaurer I'efficacité des aides personna$ au logement

Les aides personnelles au logement constituent utih @ssentiel de redistribution et de
réduction des taux d’effort en matiere de logemeas. membres du HCF sont tres attachés a
leur amélioration, ainsi qu’ils I'ont déja exprindans leur avis du 28 avril 2011 sur
« l'architecture des aides aux familles: quellamldions pour les quinze prochaines
années ? ».

a) Ne pas déconnecter les aides personnellesdépémnse de logement

Le remplacement des aides au logement par une radeaffectée, sous condition de

ressources et versée aux ménages qui font face alépenses de logement éviterait leur
éventuelle captation par les propriétaires et pdraie aux ménages concernés d’affecter
librement cette prestation en fonction de leursfé@pefices. Ainsi que le soulignait par

exemple la Commission « Familles, vulnérabilité,u\paté », cette déconnexion qui

conduirait a une nette simplification et permettran rapprochement avec le RSA ne
modifierait guére la situation actuelle dans lapu86% des locataires du secteur privé ont un
loyer réel supérieur au loyer plafond

Les membres du HCF sont plutbt opposés a cettetlgpe de déconnexion par rapport aux
dépenses de logement dans la mesure ou ils craignen l'aide n’étant plus affectée, les

meénages les plus modestes ne réduisent leur dégeriegement au bénéfice d’autres types
de dépenses, et détériorent ainsi leurs conditienbgement. En outre, une telle évolution
conduirait a la disparition des contreparties awgbwi fixées au versement de l'aide en

matiere de décence et de conditions de peuplemsaimment, et au contrble que ces
contreparties sont supposées permettre de la ear€CAF. Enfin, 'absence d’affectation de

I'aide serait susceptible d’accroitre le risquéanpleur des situations d’'impayés de loyer.

Les membres du Conseil ont au contraire considaiié sgrait intéressant d’encourager la
diffusion voire la généralisation du tiers payaanhsl le parc privé, sous réserve que soient
approfondies toutes les conséquences d’une tetiienop

b) Restaurer I'efficacité des aides personnellee®a@ement

Pour les membres du HCF, il est essentiel de nestéiafficacité des aides personnelles au
logement en réduisant les disparités de taux defflpe ce soit entre zones géographiques ou
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entre parc privé et parc social. La division duriteire national en trois zones parait
insuffisante pour rendre compte de la diversité migsaux de loyers. Par ailleurs, le taux
d’effort des allocataires est presque deux fois @levé dans le secteur privé que dans le
secteur social.

Cette restructuration semble prioritaire par rappaine politique de meilleure indexation des
barémes.

Afin de réduire les disparités de taux d'efforts lmembres du HCF considérent comme
prioritaire uneaugmentation du loyer plafond dans le parc priecas échéant limitée aux
zones les plus tendues (ce qui supposerait unémitidé@ du zonage a un niveau plus fin).

A titre d’exemple, un relevement du loyer plafored30% de I'ALF location, aurait - a champ
constant — un codt de 918 K€t prés de 92% des allocataires de I'ALF verralent aide
progresser, pour un gain moyen de 105 € par maén 8ntendu, le taux de relevement du
loyer plafond devrait étre modulé selon les zoeeégfinies comme proposeé ci-dessus.

Pour beaucoup de membres du conseil, 'augmentdtidoyer plafond dans le parc privé ne
devrait étre mise en ceuvre que si on optait pouengadrement accru de I'évolution des
loyers dans ce parc, tel qu’évoqué au 3.a ci-dessus

Une amélioration générale des modalités d’indexatides barémepermettrait certes de
contenir les taux d’effort mais elle le ferait damiere identique pour tous les ménages, quelle
gue soit leur situation. S'agissant d'une mesuremfuainerait des consequences financieres
importanted les membres du HCF lui préférent une amélioraties aides personnelles qui
viserait prioritairement, de maniére ciblée, lesifees dont les taux d’effort sont les plus
élevés.

De facon alternativel'instauration d’'un « bouclier logementeconsisterait a uniformiser les
taux d'effort des ménages, en garantissant poucuchgue le taux d'effort en matiere de
logement ne dépasse pas — pour un logement judéroma ses besoins - un taux maximal,
fixé en fonction de son niveau de revenus et dmsgosition.

Une telle évolution modifierait assez profondémkntiogique des aides personnelles, et
pourrait notamment se traduire par une disparitierces aides dans le secteur public, si les
loyers y étaient fixés en fonction du revenu etlalecomposition familiale, intégrant en
guelque sorte les aides actuelles dans le niveailoygers.

L’ampleur d’'une telle réforme plaiderait & tout meoins pour une montée en charge
progressive et une évaluation de son impact évesitmdée montant des loyers.

8 Les résultats détaillés de cette simulation réaligar la Cnaf sont disponibles dans I'annexe lad®te du
HCF « Architecture des aides aux familles : queBeslutions pour les quinze prochaines annéesUne.
augmentation similaire pour I'ALS, sur le champ deénages hors étudiants et hors foyers, auraitodhde
'ordre d’'1 Md€.

® Une indexation sur le SMPT aurait un codt de 4,581d I'horizon 2025, et sur un indice mixte (1/8pi/3
SMPT, 1/3 croissance) aurait un colt de 3,2Mds&téharizon (en Euros constants 2010) : Cf. noteH@
« Architecture des aides aux familles : quelledtians pour les quinze prochaines années ? ».
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c) Des pistes de financement de ces réformes

Dans le contexte socio-économique actuel, il est \paisemblable de disposer a court ou
moyen terme de ressources supplémentaires peridédimancer les réformes précit€es
Mais leur financement pourrait se faire par redé&phent :

- au sein de I'enveloppe des aides personnellesrabétre envisagé un redéploiement
du « forfait charges » qui est régulierement antigpour son caractére uniforme quelle
gue soit la zone géographique ; cette mesure deita# obligatoirement par une
diminution des aides au logement pour certains gesa I'enveloppe maximale
concernée serait d’environ 3,7 Mds€ sur le chamfa diecation ; le redéploiement de
cette somme permettrait de diminuer les taux dfeffes plus importants,
principalement dans le parc privé, mais égalemans de parc social ; cette option est
toutefois rejetée par certains membres du Conpelir qui I'amélioration de la
situation de certains allocataires ne doit pas gwadh augmenter le taux d’effort des
autres ;

- siles loyers du parc social étaient fixés seloa lagique de taux d'effort, la réforme
des aides personnelles au logement qui en déciuperamettrait d'améliorer les
montants de I'ALS et de I'ALF afin de réduire laax d’effort les plus élevés dans le
parc privé ;

- au sein de I'enveloppe des aides au secteur dunlegfe le redéploiement pourrait
passer de maniére privilégiée par une évolutioladiscalité, préconisée par exemple
par 'OCDE qui considére que «la fiscalité faverimefficacement le secteur du
logement, et en particulier la résidence princigatn-imposition des loyers imputés,
exonération des plus-values) » et «les travauxra®vation et d’entretien qui
bénéficient d’'une niche fiscale peu justifiable @aue taux de TVA réduit ». L'OCDE
préconise ainsi la création d’'une « nouvelle trendé la taxe fonciére », applicable au
niveau national. A titre d'illustration, une cotigen additionnelle de 10% a la taxe
fonciere dégagerait environ 2,5 Mds€ de recettesy pin supplément de taxe par
ménage propriétaire de I'ordre de 140 € / an,rmeoins de 0,5% du revenu moyen des
propriétaires. Sans rejeter cette piste, certamsiomes du Conseil considerent qu'elle
devrait s'intégrer dans une réforme plus globalelaldiscalité sur le patrimoine
immobilier.

5. Pour faciliter 'accession a la propriété

a) Maintenir des mécanismes protecteurs pour |emges

Comme l'ont illustré certains exemples étrangers tte la crise, il importe de ne pas exposer
les ménages a des opérations aventureuses, notammautorisant des taux d’effort abusifs
ou des systemes de taux trop risqués. De ce peiati€, le choix francais d’un encadrement
fort du crédit immobilier a permis de protéger fasilles d’opérations d’accession trop
risquées. Il ne semble donc pas souhaitable dargag@ I'avenir d’'un systéme qui a fait ses
preuves, méme s'’il peut évincer certains candidat@ccession qui, dans d’autres pays,
auraient trouvé préteur.

10 Certains membres du Conseil tiennent touteforsdégiier qu'ils considérent qu'il serait possibledisposer
de telles ressources si le choix en était fait.
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Afin de sécuriser I'accession a la propriété, étesa une baisse durable des ressources du
meénage, le maintien dans les lieux pourrait étrdité en transformant le ménage propriétaire
en locataire, avec un transfert de la propriété uarorganisme de gestion locative a vocation
sociale. Celui-ci pourrait ainsi adapter les rembements aux ressources des locataires.
Expérimenté par quelques acteurs, ce dispositiitenait d’étre généralisé.

Par ailleurs, les aides personnelles & I'accessiostituent un « filet de sécurité » permettant
de protéger les ménages pendant le déroulemeidpsidtion d’accession et il importe de les
maintenir.

b) Recentrer les aides a I'accession en limitameféets d’aubaine

Si I'on peut souhaiter encourager I'accessionrdgriété de maniére générale, tant en raison
de ses avantages économiques et sociaux que paelke dait partie des aspirations des
francais, I'état des finances publiques plaide poe concentration des aides sur les ménages
pour qui elle représente un véritable apport susideple déclencher I'opération d’accession.
Les membres du HCF sont favorables a ce recentteg@ides publiques, le nouveau PTZ
restant a leur yeux, malgré le rétablissement dagmalition de ressources, trop peu sélectif et
souffrant encore d’importants effets d’aubaine.

Ce recentrage permettrait de renforcer le Pré&iazaro (PTZ+), en réfléchissant aux moyens
de concentrer son effet sur les opérations et &sages pour qui il joue un réle réellement
décisif dans le bouclage d’un projet d’acquisit{areux pour qui le PTZ+ permettrait de faire
passer le taux d’effort sous le seuil usuel de 33%)

Les membres du Conseil considerent également egtiimportant de continuer a encourager
I'accession sociale a la propriété et la locatiooeasion, en les sécurisant davantage.

c) Réfléchir au rétablissement d'aides a I'accassioa la réhabilitation des logements dans le
parc ancien

Un certain nombre de membres du HCF estiment geliit nécessaire d’étudier, pour les
ménages modestes, le rétablissement d’'une aidegcquisition ou a 'amélioration dans le
parc ancien, aide aujourd’hui fortement réduitdesai la restriction du Prét a taux zéro au
neuf et a la suppression du Pass travaux.

L'objectif serait de prévenir une dégradation deabitat des ménages logés dans le parc
ancien mais également d’éviter le recours au travam déclaré pour réaliser les travaux

nécessaires.

Le recentrage des aides évoqué ci-dessus pouégidtgdr quelques marges financiéres qui
seraient utilement affectées a des soutiens tlest$e a des opérations dans le parc ancien.

6. Pour préserver les familles d'une dégradation dkeurs conditions de logement

En période de crise et de risque de diminutionalwpir d'achat des familles, veiller a ce que
leurs conditions de logement ne se dégradent passsntiel pour la vie familiale.
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Il s'agit avant tout de préserver et d'améliorer amsemble de mesures ou dispositifs
concourant a la prévention et la lutte contre legutsions locatives, a la lutte contre la
précarité énergétique et contre la privation d'éalg lutte contre I'habitat indigne. Il s'agit
€galement d'ceuvrer a leur articulation avec le DALO

Par ailleurs, il parait souhaitable de continuaequalifier en profondeur des quartiers en
« politique de la ville », dans lesquels résidemrétspde 8 millions d’habitants, sans négliger
pour autant les zones de revitalisation rurale.

a) Prévenir les expulsions en cas d'impayé de loyer

En cas d'impayé de loyer et dés lors que ces aidesversées aux bailleurs, les membres du
Haut conseil de la famille sont favorables a unntien du versement de I'AL et de 'APL
pendant un temps déterminé (proposition formulédedgent par Comité de suivi de la mise
en ceuvre du DALO).

lls soutiennent également une autre propositiomdidée par plusieurs actelrs mieux
articuler les procédures liées au surendettemeat péévention des expulsions et le DALO,
ne serait-ce qu’en termes de communication desnv#tions et de priorisation des ménages
déja classés comme prioritaires au titre du DALO.

Mises en place en 2010-2011, les Commissions dedic@bion de la prévention des
expulsions locatives (CCAPEX) ont vocation a asseedte coordination, mais |'objectif
poursuivi ne semble pas avoir été systématiquenteint.

b) Lutter contre la précarité énergétigue et lsgiion d'eau

Développer des actions de prévention et d’accom@agmt a I'éducation a la consommation

Afin d’aider les familles dans la maitrise de ledépenses d’'eau et d’énergie notamrfets
HCF souhaite que soient intensifiées et soutenues actions d'information et
d’accompagnement. Les initiatives intéressantesettains bailleurs sociaux, qui visent a
accompagner leurs locataires pour leur permettrenid@x connaitre et de mieux maitriser
leurs charges, gagneraient a étre généralisées.

Mettre en place des aides spécifiques ? Affectde coempétence aux FSL ?

La mise en place d’aides tarifaires en matiereid@htation en eau, sur le modéle de celles
qui sont en vigueur pour I'électricité ou le gagt eendue difficile compte tenu du nombre

d’opérateurs (environ 15 000 services distributelgau) et de I'importance des charges fixes
dans certaines zones.

Si les membres du HCF considerent gu'’il convientdeux prendre en compte les charges
associées au logement pour les ménages modestent dlébattu des voies a emprunter pour
cela : revalorisation du forfait charges des amedogement, création d’une aide spécifique

™ UNAF (Principes et positions de I'Unaf - Droit lngement opposable — septembre 2011), Comité dedsi
la mise en ceuvre du DALO, Fondation Abbé Pierre.

12 | e décret du 6 mars 2012 relatif & l'automatisatibes procédures dattribution des tarifs sociaex d
I'électricité et du gaz naturel permettra d’aidgstématiquement les ménages modestes avec urieatawii
sociale systématique de I'électricité et du gammht
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(tarifaire ou sous forme d’allocation versée soosadition de ressources et affectée aux
dépenses d’énergie et d’eau), affectation de resssumouvelles aux FSL.

La majorité des membres du Conseil juge légitimecdaserver des outils spécifiques

permettant d’accompagner les ménages modestesvéptales difficultés a faire face a ces

charges. Ces dispositifs devraient par ailleurgirsde support a une politique de services aux
ménages sur la maitrise de leurs consommations.

c) Lutter contre I'habitat indigne

Afin de lutter contre I'habitat indigne, une profms reprise par différents acteurs serait
d’'imposer aux copropriétaires des provisions poavaux ; provisions qu’ils récupereraient
en tout ou partie au moment de la vente de leur. bie

L’ANAH devrait également étre dotée de moyens plumuels a la hauteur de I'enjeu.

d) Renforcer les moyens des FSL et harmoniser nditions d'intervention

Une augmentation des crédits attribués aux FShéstssaire compte tenu de I'augmentation
des recours a ces fonds en raison de la crise guque et sociale et de 'augmentation du
co(t du logement et de ses chatdes

Par alilleurs, il paraitrait plus efficace et ligbtle réunir au sein des FSL, I'ensemble des
compétences et des moyens disséminés au planelocahtiere de prévention et d’aides aux
ménages en difficulté en termes de logement ainsiles différents projets de Comités ou de
Fonds envisagés.

Créé en juillet 2011, le Fonds national d’accomeagent vers et dans le logement
(FNAVDL) est alimenté par les astreintes payéesljgdat pour non relogement dans les
délais impartis des ménages prioritaires au titne DALO. Les aides accordées par le
FNAVDL pour les seuls requérant du DALO sont compétaires de celles du FSL mais il
s’agira la aussi de veiller a la meilleure coordomapossible avec ce nouvel acteur.

Sur la majeure partie des sujets abordés dans/isgtlea HCF a regretté qu’ils ne soient pas
mieux documentés, en particulier pour ce qui caredes familles. Il estime qu'il est
indispensable d’améliorer I'évaluation des poliggudu logement et de leurs outils.

Il souhaite également mettre I'accent sur le faituge bonne part des recommandations
formulées dans cet avis supposent, pour étre nd@seplace, que des moyens humains
suffisants soient mis a disposition des différeopgrateurs (CAF, FSL,...), pour mieux
informer et accompagner les familles afin qu’edlesédent a leurs droits et puissent faire face
a leurs éventuelles difficultés en matiere de logigim

Le détail des constats et des recommandations durHiGure dans la note
« Famille et logement »
disponible sur le site du HCF
www.hcf-famille.fr

13 Les FSL sont de la compétence des départementegpivent & cet effet une compensation finandiére
I'Etat d’'un montant de 93,52M£.
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