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Evolution du prix du m2 dans le Finistére
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Carte synthétique de la tension du marché
de I'nabitat en Bretagne

Document de travail du 19/09/2023)

+
Classement des territoires a partir 2
d'un indice composite de la tension

Zone détendue (< 4,5) (298]
Zone moyennement détendue (4,5 a 5,74) [315]
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Bailleur social Parc
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mmmm Production de logements sociaux === liste d'attente des demandeurs
Les Foyers 559

Une programmation de logements sociaux stable sur la période 2017 — 2022, et en diminution en
2023, alors que la liste d'attente des demandeurs augmente ;

Un besoin qui s'étend aux classes moyennes qui ne parviennent plus a se loger ;

Un faible taux de sortie des occupants des logements sociaux ne favorisant pas leur remise sur le
marché.



DIFFICULTES

Un manque de logements pour faire face
a l'augmentation de la demande

Des logements de plus en plus chers
et un foncier tres rare

Des résidences secondaires tres présentes
dans les zones littorales

De nombreux logements vacants

Des logements parfois insalubres

LEVIERS

Construction de nouveaux logements
Rénovation de logements existants

Aide a lI'acquisition pour les primo-accédants
Soutien a la création d'organismes de foncier solidaire

Levier fiscal pour les communes des zones tendues
(la TH des résidences secondaires peut étre relevée jusqu’a
60%) et régulation des locations de courte durée (Airbnb)

Levier fiscal pour les communes (la taxe d’habitation des
logements vacants peut étre instaurée jusqu'a 34% en zone

Aide a la rénovation avec les aides de I'Etat (ANAH)




LOGEMENTS PROGRAMMES PAR FINISTERE HABITAT
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Finistere Habitat est |'office départemental HLM

Sa programmation moyenne annuelle sur la période 2015-2021
s'est élevée a 205 logements ;

Ses livraisons moyennes annuelles sur la période 2015 — 2021
se sont élevées a 172 logements ;

406 logements des programmations antérieures a 2022 restent
a livrer et devront étre financés sur ce mandat ;

Le Département a demandé a Finistere Habitat de doubler sa
programmation en 2022 et 2023 et de poursuivre cet effort en
2024, pour des livraisons a partir de 2025 ;

Le Département a voté 10 M€ de soutien exceptionnel a
Finistere Habitat en 2022 et en 2023 puis 4 M€ en 2024;

450 logements construits par an = 1000 Finistériens
supplémentaires logés chaque année.



LE DEPARTEMENT A DEMANDE A SON OFFICE DE CONSTRUIRE AUSSI

POUR LES CLASSES MOYENNES SANS CONSTRUIRE MOINS POUR LES
CLASSES POPULAIRES.

11,00 € 4 -
el a0 me U | LIBRE
(avis loyer 2022)

8,08 €

538 €

4,77 €

Plafonds de
ressources mensuel
{(arrété 2022)
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37 communes du Finistere sur 45
situées en zone tendue ont d'ores et
déja institué une majoration de la taxe
d'habitation sur les résidences
secondaires de 5% a 60%.

Les collectivités sont Invitées a
constituer des réserves foncieres avec
ces nouvelles recettes et a les flécher
vers la construction de nouveaux
logements.
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En bleu, les communes de zones urbaines continues, déja concernées.
En vert, les communes hors zone urbaine continue, nouvellement concernées.
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FONDS PROPRES

+
DETTE
+
SUBVENTIONS

Le financement d'un logement social s'appuie sur 'emprunt, les
subventions et les fonds propres de I'office. Les loyers
permettent de rembourser les emprunts et abondent les
fonds propres :

 la somme des loyers attendus sur la période de vie du
logement doit couvrir I'ensemble des charges au titre de ce
logement : gestion administrative, maintenance et travaux,
imp0ots, annuités de dette.

« A défaut, le bailleur social doit équilibrer l'opération par des
subventions (de I'Etat et des collectivités) puis par ses fonds
propres.
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HAUSSE
DU TAUX
DU LIVRET A

PLAFONNEMENT
DE LA HAUSSE
DES LOYERS (IRL)

HAUSSE DU COUT
DE LA CONSTRUCTION

NOUVELLE
PROGRAMMATION DE
FINISTERE HABITAT

La dette des organismes de logements sociaux est adossée au Livret
A dont le taux a fortement augmenté (0,5% en janvier 2022, 3 % depuis
février 2023)

Les loyers appliqués par les bailleurs sociaux sont indexés sur
I'indice de révision des loyers (IRL) limité a 3,5% en 2024
contre une inflation de 5,2 %

Forte augmentation des colts de la construction en 2022 (+30%)
qui se poursuit jusqu'en 2024

Doublement de I'effort de construction pour 2022 et 2023
Poursuite de cet effort en 2024
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3,50%

3.00% La dette des bailleurs sociaux
est majoritairement indexée
#o0% sur le taux du livret A, qui est
lui-méme basé sur l'inflation.
2,00%
A titre d'exemple, la charge
o0 d'intérét de Finistere Habitat
était de 3,7 M€ en 2021, 7 M€
oo en 2023 et sera de 12M€ en
2024.
0,50%
0,00%
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La hausse des taux reduit
I'autofinancement  disponible
pour l'investissement dans la
production de logements
soclaux.

Le soutien de la collectivité de
tutelle est indispensable pour

poursuivre I'effort de
construction de Finistere
Habitat.

Seuil d'alerte
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Evolution de I'indice du coiit de construction
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A fonds propres équivalents, la capacité a faire du logement est divisée par 2,5 !

Subventions

123 000 €

89000 €

2018

m Préts

Fonds propres

180 000 €

18 000 €

2023

I‘ AROHIm
BRETAGNE
fapscaton egosse

Depuis 2018, une augmentation du coUt
de la construction de 45 % qui conduit a
des besoins en fonds propres multipliés
par pres de 2,5.

Cette hausse du besoin en fonds
propres par logement  pourrait
logiquement conduire a la réduction du
nombre de logements construits dans
les mémes proportions (x 2,5).
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BESOIN DE FONDS PROPRES

pour répondre a la hausse du cout de construction
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MALGRE LE CONTEXTE TRES DIFFICILE,
LE DEPARTEMENT A DEMANDE A SON OFFICE HLM
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Programmations bénéficiant des subventions exceptionnelles

2017 2018 2019 2020 2021

® Emprunt Aides Besoin en FP

l

Subvention de 10 M€ en
2022 pour sortir 378
logements programmeés
avant 2021 mais qui
n'étaient plus finances

2022 2023

l

Subvention de
10 M€ en 2023
pour sortir 830
logements
programmeés en
2022 et 2023

Subvention de 4
M€ en 2024 pour
une
programmation
de 377
logements
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Un Plan Stratégique de Patrimoine a été défini pour la période 2024-2033
a hauteur de 75 M€ pour des actions :

- de démolition : 66 logements ;

- de réhabilitation : 2 200 logements ;

- d'entretien courant : 7 575 logements ;
- de vente : 565 logements,

Ces investissements sont complétés :
- d'un budget annuel d'entretien : 4,2 M€ en 2024 ;

- d'un budget annuel d'adaptation des logements aux personnes \

agées ou des personnes a mobilité réduite : 450 000 € en 2024,
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LE DEPARTEMENT SOUTIENT EGALEMENT LES PROJETS DE LOGEMENT

DANS LE CADRE DU PACTE FINISTERE 2030



Chargés
d'Accompagnement
Logement (CAL)

Accompagnement
Social Lié au
Logement (ASLL)

Accompagnement
social spécifique,
intégrant la
problématique
logement (ASR,
MASP)

Les visites Eau
Energie dans le
cadre du service
départemental
d'intervention pour
la maitrise des
énergies (SDIME)

Les interventions
techniques des
Compagnons
Batisseurs de
Bretagne

L'intermédiation
locative
départementale
(AGL)

Les Résidences
Habitat Jeunes

La mise a l'abri a
I'n6tel de femmes
enceintes et/ou
avec enfant de
moins de 3 ans

- Les aides a
I'amélioration de
I'habitat

- Les aides directes du
fonds de solidarité
logement (FSL)

-ADIL

- Le plan
départemental
d'action pour le
logement et
I'hébergement des
personnes
défavorisées
(PDALHPD)

- Le plan
départementale de
la lutte contre
I'nabitat indigne
(PDLHI)
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