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(Texte non paru au Journal officiel)

Le présent avis se substitue a I'avis du 10 février 2015 relatif a la fixation du loyer maximal des
conventions.
Il a pour objet, pour la période comprise entre le 1° janvier et le 31 décembre 2016, de:
— fixer les valeurs maximales des loyers et redevances de zone des logements et des logements
foyers nouvellement conventionnés;

— rappeler les modalités de révision des loyers et redevances des conventions en cours telles que
fixées par l'article L.353-9-2 du code de la construction et de I’habitation (CCH).

Ainsi, les valeurs maximales des loyers et redevances des conventions nouvelles signées au
cours de I'année 2016 seront réévaluées sur la base d’une hausse de 0,08 %.

S’agissant des conventions en cours, les régles sont fixées par I'article L.353-9-2 du CCH, lequel
précise que les loyers et redevances maximaux des conventions en cours sont révisés chaque
année au 1°¢ janvier en fonction de lI'indice de référence des loyers (IRL) du 2¢ trimestre de I'année
précédente. lls seront, ainsi, révisés, pour I'année 2016, sur la base de I'IRL du 2¢ trimestre de
I'année 2015, soit + 0,08 %.

J'insiste sur le fait que les valeurs fixées dans cet avis constituent des limites supérieures qui ne
doivent pas étre appliquées de maniere automatique. En effet, des valeurs maximales inférieures
a ces valeurs peuvent étre inscrites dans les nouvelles conventions conclues concernant des
logements ordinaires ou des logements foyers.

Les services de I'Etat en charge du conventionnement doivent &tre particuliérement attentifs a la
fixation de ces loyers maximaux.

Ainsi, ces loyers maximaux doivent faire I'objet d'un examen par vos services, lesquels doivent
se préoccuper, d'une part, du nécessaire équilibre de gestion des organismes et, d'autre part,
de la dépense globale de loyer (loyer + charges + consommations liées au logement) au regard
des ressources des locataires ou des résidents et du service rendu. Pour 2016, vous porterez une
attention particuliére a la solvabilité de ces derniers lors de la fixation des loyers maximaux en
tenant compte des surfaces et des loyers ou redevances maximaux pris en compte pour le calcul
de I’APL.

Par ailleurs, pour garantir le caractére social des logements, il convient de maintenir un écart
minimal d’environ 20 % entre les loyers du parc privé et les loyers maximaux des logements
conventionnés.

Enfin, je vous rappelle que le loyer maximal de la convention est égal au loyer maximal de base
(LM zone x CS) auquel sont éventuellement ajoutées des majorations. Celles-ci doivent correspondre
a une amélioration de la qualité de service ou a la maitrise de la quittance pour le locataire. Ces
majorations seront accordées conformément aux barémes locaux établis ou révisés en 2015.

Toutefois, la fixation de ces majorations doit faire suite a une concertation avec les bailleurs.

Dans ce cadre je vous invite, pour I'année 2016, a répondre favorablement a toutes sollicitations
de leur part visant a engager un dialogue dans la limite maximum de 12 % pour une opération
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sans ascenseur ou pour les opérations avec ascenseur obligatoire; jusqu’a 18 % pour les opérations
dotées d'un ascenseur non obligatoire (cf. annexe 4).

Des a présent, je vous informe que pour I'année 2017, en raison notamment des difficultés
croissantes des ménages les plus défavorisés pour accéder au parc locatif social, la limite sera
fixée, pour I'ensemble des opérations, a 15 %.

Dans le courant du deuxieme semestre de I'année 2016, un guide de référence national vous sera
transmis. Ce guide a vocation a devenir un outil a la négociation des marges «loyer» au niveau
local et devra permettre d'évaluer leur pertinence. Il rappellera notamment les critéres applicables
a partir du 1°¢ janvier 2017 qui s’inscriront dans deux orientations:

— contribuer a la transition énergétique et environnementale et permettre la maitrise des dépenses
des ménages;

— améliorer la qualité de service en tenant compte de la localisation des logements.

Le présent avis sera publié au Bulletin officiel du ministére de I'environnement, de I'énergie et de
la mer, en charge des relations internationales sur le climat.

Fait le 12 avril 2016.

Pour la ministre et par délégation :
Le directeur de I'habitat,
de 'urbanisme et des paysages,
L. GIROMETTI
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Le présent avis comporte 11 annexes:

Annexe 1. — Valeurs maximales des loyers et des redevances des opérations conventionnées
entre le 1°" janvier et le 31 décembre 2016 (nouvelles conventions Etat).

Annexe 1 bis. — Valeurs maximales des loyers des opérations conventionnées entre le 1° jan-
vier et le 31 décembre 2016 (nouvelles conventions Anah).

Annexe 2. — Valeurs maximales des loyers et redevances des conventions en cours.
Annexe 3. - Champ d'application du régime de la surface utile et de la surface corrigée.
Annexe 4. - Marges sur les loyers calculés sur la base de la surface utile.

Annexe 5. — Cas particuliers et dérogations.

Annexe 6. — Modalités de calcul des loyers sous le régime de la surface utile.

Annexe 7. - Recommandations nationales pour les marges départementales liées aux critéres
techniques.

Annexe 8. — Limitation du loyer au métre carré pour les opérations financées avec du PLUS et du
PLAI dans le cas d’annexes importantes.

Annexe 9. — Régles spécifiques au conventionnement des logements-foyers et des résidences
sociales.

Annexe 10. — Liste des communes constituant la zone | bis.
Annexe 11. — Liste des communes constituant la zone A bis.
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ANNEXE 1

VALEURS MAXIMALES DES LOYERS ET DES REDEVANCES DES OPERATIONS
CONVENTIONNEES ENTRE LE 1°" JANVIER ET LE 31 DECEMBRE 2016

Si un loyer prévisionnel a été convenu avec le bailleur lors du montage financier, et qu’une
nouvelle circulaire loyers intervient au moment de la signature de la convention APL, avec des
valeurs LMzone supérieures, les services peuvent examiner les demandes des bailleurs visant a
adopter ces nouvelles valeurs dans la convention APL. Toutefois, cet examen ne constitue pas une
réactualisation au sens juridique du terme: le Préfet est en droit de maintenir la valeur de loyer
initialement convenu si celui-ci permet déja d’atteindre I'équilibre de I'opération. Il importe, en tout
état de cause, que le loyer définitif inscrit dans la convention soit inférieur ou égal aux valeurs de
la circulaire en vigueur au moment de la signature de la convention.

A. — VALEURS DU LOYER MAXIMAL DE ZONE (LMzONE) DES LOGEMENTS CONVENTIONNES EN SURFACE UTILE
POUR LA PERIODE COMPRISE ENTRE LE 1" JANVIER ET LE 31 DECEMBRE 2016

Le loyer maximal de base mensuel est le produit du loyer maximal de zone (LMzone), tel
gu’indiqué dans le tableau A ci-aprés, et du coefficient de structure de |'opération (CS) tel que
calculé en annexe 6. Cette derniere rappelle les modalités de calcul des loyers sous le régime de la
surface utile.

Pour les nouvelles conventions, les valeurs ci-dessous ont été réévaluées sur la base d'une hausse
de 0,08 % (IRL du 2¢ trimestre de I'année 2015).

Tableau A
Loyer mensuel en euros par meétre carré de surface utile
TYPE DE LOGEMENT ZONE | | ZONE | BIS" |ZONE II| ZONE 1l
|. Logements financés en PLA d'intégration 5,61 597 4,92 4,56

II. a/ Logements réhabilités avec aides de I'Etat (PALULOS- PAM — ECO-
PRET de la CDC) i
b)Logements conventionnés sans travaux ni aide de I'Etat (quel qu'ait 593 6,36 5,27 4,86
été leur mode de financement initial, a I'exception des logements
prévus au IVb)

Ill. a) Logements financés avec du PLUS
b) « PALULOS communales »
c¢) Logements conventionnés sans travaux suite & une acquisition
sans aide de I'Etat

6,31 6,71 5,54 5,14

IV. a) Logements financés en PCL
b) ou ILM ou ILN ou logements financés avec des préts du CFF
en application du décret du 24 décembre 1963 et des régimes pos- 1,04 1,46 6,13 5,70
térieurs conventionnés aprés réhabilitation avec aide de I'Etat, ou
conventionnés sans travaux ni aide de I'Etat®

Dispositions relatives aux préts locatifs sociaux (PLS)

Cet avis modifie les loyers maximaux des nouvelles conventions signées a compter
du 1° janvier 2016 des logements dits « ordinaires » financés au moyen de PLS. Je vous rappelle
que ces modifications des loyers maximaux n‘ont pas d’incidence sur les conventions en cours
dont les loyers s’actualisent dans les conditions de droit commun (voir annexe 2).

' Définie a I'annexe 10.

2 Les opérations dites « PALULOS communales » concernent les subventions accordées pour financer les travaux réalisés sur des
logements (anciens logements d’instituteurs, presbyteres...) appartenant aux bénéficiaires visés aux 2° et 3° de I'article R.323-1 du CCH. Un
financement en PALULOS communale nécessite que le logement soit ensuite conventionné a I’APL.

3 1l s’agit des logements financés en application du titre Il de la loi du 13 juillet 1928, des décrets n° 63-1324 du 24 décembre 1963, des
immeubles a loyer moyen financés en application du décret n° 68-812 du 13 septembre 1968, de I'article R.311-1 (1¢" alinéa) et des arrétés
du 29 mai 1968 et du 16 novembre 1970, des immeubles a loyer normal financés en application de I'arrété du 25 mai 1961.
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Les loyers maximaux sont fixés dans la limite des valeurs suivantes (loyer mensuel en euros par
meétre carré de surface utile):

ZONE A BIS ZONE A ZONE B1 ZONE B2 ZONE C
13,08 10,07 8,67 8,32 172

Ces valeurs constituent des limites supérieures qui ne doivent pas étre appliquées de maniére
automatique. Elles doivent étre fixées en tenant compte de la solvabilité des locataires et du marché
locatif environnant.

Suite a la publication d’un zonage A/B/C révisé, le classement des communes est désormais défini
par I'arrété du 1° aolt 2014 pris en application de I'article R.304-1 du code de la construction et de
I"habitation.

La liste des communes classées en zone A bis est présentée en annexe 11.

Pour mémoire, les loyers maximaux des zones B2 et C correspondent aux maximaux préala-
blement applicables aux zones Il et lll, réévalués annuellement sur la base de I'IRL (soit 150 %
des loyers maximaux des logements ordinaires PLUS). Pour les zones A bis, A et B1 les loyers
maximaux correspondent aux plafonds préalablement applicables aux zones | bis, | et Il, majorés
respectivement de 30 %, 6 % et 4 % et réévalués annuellement sur la base de I'IRL.

Enfin, les dispositions spécifiques concernant les logements ordinaires, se substituent a la dispo-
sition de la circulaire UHC/DH 2/3 n° 2001-14 du 6 mars 2001 relative a la fixation du loyer maximum
des conventions des logements financés a I'aide de PLS fixant les plafonds de loyer PLS a 150 %
des plafonds de loyer PLUS.

Valeur de la partie de la redevance correspondant au droit a la jouissance d’un logement
pour les logements financés par un prét social de location-accession (PSLA)

Les opérations de construction ou d’acquisition de logements neufs financés par le PSLA font
I'objet d’'une convention spécifique entre I'Etat et I'opérateur bailleur, en application de I'article
R.331-76-5-14 du CCH, convention qui ouvre droit au bénéfice de I'aide personnalisée au logement
(APL accession) et n'est pas publiée aux hypotheques.

Les logements ainsi financés, occupés a titre de résidence principale, par des personnes sous
condition de ressources, sont soumis aux conditions fixées par un contrat de location-accession® .

Le ménage occupant le logement verse une redevance constituée d'une fraction locative, corres-
pondant au droit de I'accédant a la jouissance du logement et assimilable a un loyer, et d'une
fraction acquisitive imputable sur le prix du logement. La fraction locative mensuelle ne doit pas
excéder les plafonds fixés par arrété, exprimés en euros par metre carré de surface utile. La révision
des plafonds de la fraction locative de la redevance, le 1°" janvier de chaque année, se fait sur la base
de la variation de I'IRL, entre la valeur au 2¢ trimestre de I'année N — 2 et celle du 2¢ trimestre de
I'année N — 1. Les plafonds applicables pour les conventions signées a compter du 1° janvier 2016
sont ceux figurant dans le tableau ci-dessous:

Plafonds de la partie redevance mensuelle correspondant au droit de I'accédant
a la jouissance du logement fixés en application de I'article R.331-76-5-1 du CCH
(en euros, par métre carré de surface utile®, par mois)

ZONE GEOGRAPHIQUE” | PLAFOND
A bis 1319
A 10,14
B1 8,73
B2 8,38
C 1,18

4 Voir aussi I'arrété du 26 mars 2004 modifié, ainsi que les circulaires du 26 mai 2004 et du 20 février 2006.
5 Contrat régi par la loi n° 84-595 du 12 juillet 1984 définissant la location-accession a la propriété.

5 Pour l'application de ces plafonds, la surface utile peut étre augmentée, dans la limite de 6 m2, de la moitié de la surface du garage ou
emplacement réservé au stationnement des véhicules, annexé au logement (arrété du 26 mars 2004).

7 Le zonage est défini par I'arrété du 1°" ao(t 2014 pris en application de I'article R.304-1 du code de la construction et de I'habitation.
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B. — VALEURS DU LOYER DES LOGEMENTS CONVENTIONNES EN SURFACE CORRIGEE POUR LA PERIODE
COMPRISE ENTRE LE 1" JANVIER ET LE 31 DECEMBRE 2016

Le tableau B ci-aprés donne la valeur des loyers annuels maximaux de I'ensemble des logements
conventionnés sous le régime de la surface corrigée, par type de logements et par zone.

Les valeurs ci-dessous ont été réévaluées sur la base d’une hausse de 0,08 % (IRL du 2¢ trimestre
de I'année 2015).

Tableau B
Loyer annuel en euros par meétre carré de surface corrigée

1. TYPE DE LOGEMENT ZONE | ZONE | BIS ZONE Il ZONE 1lI

I. Logements appartenant ou gérés par les organismes d'HLM, a I'exception
de ceux visés au ll.a et IV ci-dessous, réhabilités avec des aides de I'Etat
(PALULOS — PAM ECO-PRET de la CDC) ou conventionnés sans travaux
ni aide de I'Etat pendant le cours de leur exploitation

41,64 4415 36,44 34,34

.a)Logements financés a I'aide des anciens préts CFF (autres que ceux men-
tionnés au IV ci-dessous) réhabilités avec des aides de I'Etat ou conven-
tionnés sans travaux ni aide de I'Etat pendant le cours de leur exploitation
b)Logements appartenant ou gérés par des organismes ou bailleurs autre 43,50 46,03 38,74 35,61
qu'HLM, notamment aux collectivités locales ou aux sociétés d’économie
mixte, conventionnés sans travaux ni aide de I'Etat pendant le cours de
leur exploitation

Ill. « PALULOS communales®» 46,66 49,49 41,42 38,80

IV. ILM ou ILN ou logements financés avec des préts du CFF en application
du décret du 24 décembre 1963 et des régimes postérieurs conventionnés
apres réhabilitation avec aide de I'Etat ou conventionnés sans travaux ni 5185 54,9 46,03 4309
aide de I'Etat pendant le cours de leur exploitation®

C. — VALEURS DES REDEVANCES MAXIMALES DES LOGEMENTS-FOYERS ET DES RESIDENCES SOCIALES
CONVENTIONNES ENTRE LE 1°" JANVIER ET LE 31 DECEMBRE 2016

Le conventionnement implique le respect des caractéristiques techniques notamment lors des
opérations de construction, d’amélioration ou d’acquisition-amélioration d'immeubles en vue d'y
aménager des logements-foyers a usage locatif (cf. arrété du 17 octobre 2011 abrogeant et remplacant
I"arrété du 10 juin 1996 relatif a la majoration de I'assiette de la subvention et aux caractéristiques
techniques des opérations de construction, d’amélioration ou d’acquisition d'immeubles en vue d'y
aménager avec |'aide de I'Etat des logements ou des logements-foyers a usage locatif).

Les valeurs maximales des redevances a ne pas dépasser indiquées dans le tableau ci-aprés

(tableau C), applicables aux logements-foyers et aux résidences sociales ont été actualisées sur la
base d'une hausse de 0,08 %.

Les valeurs maximales, fixées au niveau national, représentent la part maximale de la redevance
assimilable a I’équivalent loyer plus I'équivalent charges (cf. articles R.353-158 du CCH pour les
logements-foyers personnes agées et handicapées et les résidences sociales).

Le financement en PLS n’étant pas adapté aux caractéristiques des résidences sociales, a savoir
de répondre a la demande de nombreuses personnes défavorisées ayant difficilement accés aux
circuits traditionnels du logement, il ne peut donc étre mobilisé pour financer de tels établissements.

Pour plus d'informations, il convient de vous reporter a:

- l'annexe 2 «loyers maximaux et redevances maximales des conventions en cours»;
— lI'annexe 9 «régles spécifiques au conventionnement des logements-foyers et des résidences
sociales ».

8 Cf. annexe 1.
8 Cf. annexe 1.
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La part maximale de la redevance assimilable aux équivalents loyers plus charges pour la période
comprise entre le 1° janvier et le 31 décembre 2016 est réévaluée sur la base d'une hausse de

0,08 %.
TYPE DE LOGEMENT™ FINANCEMENT ZONE | ZONE | BIS ZONE Il ZONE Il
PLA d'intégration 375,79 394,33 340,76 315,67
Type 1 PLUS 396,69 416,27 359,76 333,09
PLS" / / / I
PLA d'intégration 495,14 520,46 453,63 419,84
Type 1’ PLUS 522,81 549,51 478,94 443,18
PLS 653,49 686,88 598,73 554,05
PLA d'intégration 544,78 571,86 499,31 461,16
Type 1 bis PLUS 575,01 603,67 526,97 487,04
PLS 8N 754,69 658,83 608,81
PLA d'intégration 567,30 594,58 516,69 476,56
Type 2 PLUS 612,35 641,60 557,81 514,93
PLS 765,56 802,10 697,35 643,59
PLA d'intégration 583,51 611,79 531,12 492,00
Type 3 PLUS 656,24 688,28 597,34 553,65
PLS 820,31 860,42 746,78 692,01
PLA d'intégration 650,72 682,74 592,39 550,51
Type 4 PLUS 731,96 767,73 666,71 619,09
PLS 914,99 959,65 833,35 773,86
PLA d'intégration 718,12 753,68 653,88 608,19
Type 5 PLUS 807,85 848,16 735,29 684,73
PLS 1009,88 1060,28 919,13 855,88
PLA d'intégration 785,73 824,86 715,17 666,33
Type 6 PLUS 883,75 928,03 804,30 749,53
PLS 1104,76 1160,10 1005,31 936,93
19 Cf. arrété du 17 octobre 2011 (JO du 28 décembre 2011).
" Rappel: les logements privatifs dans les logements foyers pour personnes dgées ou handicapées ne peuvent pas étre desT1.
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ANNEXE 1 BIS

VALEURS MAXIMALES DES LOYERS DES OPERATIONS CONVENTIONNEES PAR LANAH
ENTRE LE 1°r JANVIER ET LE 31 DECEMBRE 2016

La présente annexe a pour objet de vous donner les valeurs des loyers maximaux des logements
conventionnés en application de I'article L.321-8 du CCH a partir du 1°" janvier 2016.

Ces valeurs se substituent a celles édictées par I'avis du 10 février 2015 et constituent des limites
supérieures qui ont vocation a étre adaptées localement, notamment en fonction de la situation des
marchés locatifs.

Dans tous les cas, le loyer maximum retenu devra étre significativement inférieur a celui pratiqué
localement pour des logements comparables.

Les regles d’adaptation ont été définies par une instruction de I’Anah n° 2007-04 du
31 décembre 2007, parue au Bulletin officiel du ministere de I'équipement du 25 février 2008 relative
a I'adaptation des loyers conventionnés.

Le dispositif relatif aux loyers applicables aux conventions signées en application de
I"article L.321-8 du CCH est inscrit dans le programme d’actions qui, en application du 1° du | et
du Il de I'article R.321-10, du 1° de I'article R.321-10-1 et du a du 4° du lll de I'article R.321-11 du
CCH, est établi, suivant le cas, par le délégué de I'agence dans le département ou par le délégataire,
et soumis pour avis a la commission locale d’amélioration de I’habitat (CLAH) du territoire de
compétence concerné.

Le programme d’actions qui fonde |'attribution des subventions de I’Anah détermine les loyers
maximaux, notamment par secteur géographique et par catégorie ou taille de logement, dans le
respect des loyers maximaux fixés par I'annexe 1bis.

Les loyers mensuels maximaux définis dans les tableaux ci-aprés sont exprimés en euros par
meétre carré de surface habitable dite «fiscale » (surface habitable augmentée de la moitié des
annexes dans la limite de 8 m2 par logement).

Les annexes prises en compte pour le calcul de la surface habitable dite «fiscale» sont celles définies
par I'arrété modifié du 9 mai 1995 pris en application de I'article R.353-16 et de I'article R.331-10 du
code de la construction et de I’habitation. Il s’agit des surfaces annexes réservées a I'usage exclusif
de l'occupant du logement et dont la hauteur sous plafond est au moins égale a 1,80 meétre. Elles
comprennent les caves, les sous-sols, les remises, les ateliers, les séchoirs et celliers extérieurs
au logement, les resserres, les combles et greniers aménageables, les balcons, les loggias et les
vérandas et dans la limite de 9 m2 les parties de terrasses accessibles en étage ou aménagées sur
ouvrage enterré ou a moitié enterré.

Les annexes tels que emplacements réservés au stationnement des veéhicules, terrasses,
cours et jardins faisant I'objet d'une jouissance exclusive peuvent donner lieu a perception d'un
loyer accessoire. Toutefois, dés lors que ces éléments annexes ne peuvent étre loués a un tiers
indépendamment du logement, comme c’est le cas notamment lorsqu’ils ne sont pas séparés
physiquement du lieu d’habitation, ou que la location de ceux-ci est imposée au locataire comme
condition pour la conclusion du bail d’habitation, il ne peut étre fait abstraction du montant du loyer
accessoire pour l'appréciation du respect de la condition de loyer. Le loyer de ces annexes est fixé
en accord avec les services de I’ANAH et en fonction des pratiques locales. En cas d’abus de la part
des bailleurs, les locataires peuvent engager une procédure judiciaire au motif que les loyers de ces
annexes sont plus élevés que ceux habituellement pratiqués dans le voisinage.

Loyers mensuels maximaux en euros par métre carré de surface habitable dite «fiscale »

Les tableaux ci-dessous devront tenir compte du nouveau zonage (cf. annexe a l'arrété du
1er aolit 2014)

TYPE DE LOGEMENT ZONE A ZONE B ZONE C
I. Conventionnement Anah «social» 6,63 6,02 5,40
II. Conventionnement Anah «trés social» 6,27 585 5,21
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Dans les zones ou le marché locatif est particulierement tendu, il pourra étre dérogé aux valeurs
du tableau ci-dessus, dans la limite du loyer maximum dérogatoire figurant dans le tableau suivant.
Cette possibilité vise en particulier les logements de moins de 65 m2 afin de tenir compte de la
cherté au metre carré des petits logements par rapport aux grands, ainsi que ceux dont la superficie
des annexes non prise en compte dans le calcul de la surface de référence est trés élevée.

Loyers mensuels maximaux dérogatoires en euros par métre carré de surface habitable dite «fiscale»

TYPE DE LOGEMENT ZONE A ZONE B ZONE C
|. — Conventionnement Anah «social » déro-
gatoire 9,92 8,20 6,39
Il. — Conventionnement Anah «tres social »
dérogatoire 9,05 7,00 5,78

L'instruction de I’Anah précitée fixe, dans les limites ci-dessus, les conditions
tion du loyer dérogatoire en fonction du niveau des loyers de marché.

relatives a l'applica-
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ANNEXE 2

VALEURS MAXIMALES DES LOYERS ET REDEVANCES DES CONVENTIONS EN COURS

I. - LOYERS MAXIMAUX DES CONVENTIONS EN COURS

Pour les conventions déja signées, il est rappelé que le loyer maximum évolue, en application de
I'article L.353-9-2 du CCH le 1° janvier en fonction de I'IRL du 2¢ trimestre de I'année précédence
publié par I'INSEE, soit pour le 1¢" janvier 2016 + 0,08 %.

Pour mémoire

Avant le 1¢ janvier 1995, le loyer maximal était révisé en fonction des variations de I'indice
du colt de la construction (ICC), entre I'indice du 4¢ trimestre précédent I'année de révision et
I'indice du 4° trimestre de I’'année antérieure a I'année précédant la premiére date de révision.

Du 1¢rjanvier 1995 au 31 décembre 2005, la révision annuelle du loyer maximum des conventions
en cours s’'opérait selon la variation de la moyenne sur 4 trimestres (moyenne associée') de I'lICC.

Depuis le 1¢" janvier 2006, les conventions en cours sont réactualisées sur la base de la variation
de I'IRL, soit pour le 1¢ juillet 2009 2,83 % (4° trimestre 2008).

A compter de la loi n° 2008-111 du 8 février 2008 pour le pouvoir d’achat, I'IRL correspond
désormais a la moyenne sur les 12 derniers mois de I’évolution des prix a la consommation hors
tabac et hors loyers.

Pour I'année 2010, en application de l'article 65 de la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de
mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion créant I'article L.353-9-2 du CCH, les

loyers et redevances ont été révisés au 1° janvier 2010 sur la base d'une variation sur 6 mois de
I'IRL (de janvier a juin 2009) soit + 0,04 %.

A compter du 1¢ janvier 2011, les loyers maximaux des conventions en cours sont réactualisées
sur la base de I'IRL du 2¢ trimestre de I'année précédente.

Regle d'arrondie appliquée: les montants en euros s’expriment avec 2 chiffres aprés la virgule.
Pour obtenir un chiffre en euros ne comportant que 2 chiffres apres la virgule, la réglementation
européenne prévoit la régle d’arrondi suivante:

— si le 3¢ chiffre apres la virgule est inférieur a 5, on arrondit au centime inférieur;
— s'il est égal ou supérieur a 5, on arrondit au centime supérieur.
Exemples:
2,34128 sera arrondi a 2,34 €;
2,34551 sera arrondi a 2,35 €.

[I. - REDEVANCES MAXIMALES DES CONVENTIONS EN COURS

Evolution en pourcentage de la part de la redevance maximale
pour les conventions signées avant le 1¢" janvier 2016

Le pourcentage d’évolution applicable a compter du 1° janvier 2016 a la redevance maximale
est de 0,08 % pour I'ensemble des logements foyers et résidences sociales en application de
I"article L.353-9-2 du CCH.

" La moyenne associée est la moyenne des ICC du trimestre de référence et des trois trimestres qui le précédent. Pour les logements
conventionnés, le trimestre de référence est toujours le 4° trimestre, donc la moyenne se fait toujours sur les 4 trimestres de I’'année civile.
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Jusqu’en 1994, la circulaire annuelle des loyers indiquait des valeurs «lit» pour les logements-
foyers de typologie suivante: T1, T1bis et T2. Ces valeurs étaient appliquées a chaque résident

occupant une chambre avec d'autres personnes sans lien de parenté.

A partir de 1995 avec la création des T3, T4, T5 et T6, les valeurs maximales « lit» subsistent
uniqguement en cas de réhabilitation des logements foyers et pour les T3 et suivants uniquement.

Depuis cette date, en dessous des T3, le montant de la redevance pratiquée (prévue au tableau C
de I'annexe 1) est divisé par le nombre de résidents lorsque ceux-ci sont sans lien de parenté.

Pour I'année 2016, les valeurs maximales « lit» révisées sur la base de I'IRL du 2¢ trimestre de

I"année 2015 soit + 0,08 % et s’établissent comme suit:

en zone 1: 298,84 €;
en zone 1 bis: 313,98 €;
en zone 2: 273,36 €;

en zone 3: 252,85 €.

BO MEEM - MLHD n° 2016/8 du 10 mai 2016, Page 11



E l MINISTERE DE LENVIRONNEMENT, DE UENERGIE ET DE LA MER E _.
2 MINISTERE DU LOGEMENT ET DE 'HABITAT DURABLE Rirumiog FrAnGaIs

Liberté « Egalité « Fraternité : r

REPUBLIQUE FRANGAISE

Direction
de linformation
légale
et administrative

ANNEXE 3

CHAMP D’APPLICATION DU REGIME DE LA SURFACE UTILE
ET DE LA SURFACE CORRIGEE

I. - CHAMP D'APPLICATION DE LA SURFACE UTILE

Les nouveaux logements entrant dans le champ d’application de la surface utile sont ceux:

1. Appartenant a un organisme HLM ou appartenant a une collectivité locale et gérés par un
organisme d'HLM ou appartenant a une SEM ayant demandé a bénéficier de I'article L.353-18 du
CCH, et faisant I'objet d'une convention signée a partir du 1°" janvier 2016, pour leur construction,
leur acquisition ou leur acquisition-amélioration (financements PLUS, PLAI, PLS, PCL, fonds propres).

Textes: art. R.353-16 (1° et 2°) du CCH pour les HLM, art R.353-70 du CCH pour les SEM.

2. Appartenant a un bailleur autre que ceux mentionnés au 1 et faisant I'objet d’une premiere ou
d’'une nouvelle convention a partir du 1°¢ janvier 2016, excepté les logements déja conventionnés
avant le 1° juillet 1996 qui restent en surface corrigée (tous financements).

Textes: art. R.353-134 du CCH pour les PCL, art. R.353-208 du CCH pour les PAP locatifs, art. 8
de I'annexe a l'article R.353-90 du CCH pour les autres financements.

Il. — CHAMP D’APPLICATION DE LA SURFACE CORRIGEE

Les nouveaux logements entrant dans le champ d’application de la surface corrigée sont ceux:
1) dont le loyer est fixé au metre carré de surface corrigée et appartenant a un organisme d'HLM
ou appartenant a une collectivité locale et gérés par un organisme d’'HLM ou appartenant a une SEM
ayant demandé a bénéficier de I'article L.353-18 du CCH, et conventionnés sans travaux pendant
le cours de leur exploitation, ou aprés réhabilitation (conventions sans travaux, PALULOS, PAM).
Textes: art. R.353-16 (3°) du CCH pour les HLM, art. R.353-70 du CCH pour les SEM;

2) appartenant a un bailleur autre que ceux cités au 1, conventionnés avant le 1° juillet 1996, dont
le loyer maximal est fixé au meétre carré de surface corrigée (conventions sans travaux ou apreés
réhabilitation) et faisant I'objet d’avenants (notamment a I'occasion du rachat des logements avec
par un bailleur de statut différent).

Textes: art. R.353-134 du CCH pour les PCL, art. R.353-208 du CCH pour les PAP locatifs, art. 8
de I'annexe a l'article R.353-90 du CCH pour les autres financements.

lll. — TABLEAU DE SYNTHESE

CONVENTION TYPE SURFACE UTILE SURFACE CORRIGEE
HLM Conventions conclues postérieurement au 1 juillet 1996 | Conventions conclues avant le 1° juillet 1996.
(R.353-1 du CCH) et portant sur: Conventions conclues postérieurement au 1¢ juillet 1996 et
— de la construction neuve; portant sur des logements dont le loyer est fixé au métre
— de 'acquisition; carré de surface corrigée:
— de l'acquisition-amélioration. — conventionnés a |'occasion de travaux d’amélioration;

— appartenant a un organisme HLM et conventionnés sans
travaux pendant le cours de leur exploitation.

SEM Conventions signées apreés le 1° juillet 1996 si les loge- | Conventions signées avant le 1¢" juillet 1996.
(R.353-59 du CCH) ments n’étaient pas conventionnés avant cette date.

Nouvelles conventions ou avenants signés a partir
AUTRES BAILLEURS du 1¢"juillet 1996 mais portant sur des logements conven-
(R.353-90 du CCH) tionnés avant cette date.
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ANNEXE 4

MARGES SUR LES LOYERS CALCULES SUR LA BASE DE LA SURFACE UTILE

l. = MARGES LOCALES POUR LES OPERATIONS FINANCEES EN PLUS OU PLAI

Les criteres permettant le bénéfice d’'une majoration de loyer devront étre fixés aprés négociation
avec les bailleurs sociaux sur la base des principes exposés ci-dessous. lls seront repris dans un
baréme applicable localement.

Le bareme local

Pour tenir compte de la diversité du marché locatif et de la qualité des opérations, vous bénéficierez
d’'une marge locale pour accorder des dépassements au loyer indiqué au tableau A de I'annexe 1.
Ceux-ci devront étre la contrepartie, pour le locataire, d'une amélioration de la qualité de service
rendu et/ou de la maitrise de sa quittance.

La majoration accordée sera limitée a 12 % dans le cas d’opérations réalisées sans ascenseur
ou pour les immeubles pour lesquels un ascenseur est obligatoire, et limitée a 18 % dans le cas
d’'opérations avec ascenseur pour les immeubles pour lesquels I'ascenseur n’est pas obligatoire.

Dans ce cadre, un baréme établi localement devra définir un ensemble de critéres pouvant donner
lieu a ces majorations de loyer. Ces critéres devront s’inscrire dans les deux orientations suivantes:

— contribuer a la transition énergétique et environnementale et permettre la maitrise des dépenses
des ménages;

— améliorer la qualité de service des logements.

Les critéres et le pourcentage de majoration attaché a chacun d’eux, seront définis a I’échelon
local, plus approprié aux spécificités des territoires (bassin d’habitat, département). Toutefois,
pour les majorations qui seraient accordées eu égard a la performance énergétique et a la qualité
environnementale des opérations, il convient de suivre les recommandations nationales indiquées
en annexe 7.

Les incitations au développement d'une offre de logements adaptée aux spécificités du territoire
doivent, pour faire I'objet d'une majoration locale du loyer, relever d'une amélioration de la qualité
du service rendu au locataire ou de la maitrise de la quittance. Elles peuvent par contre faire I'objet
d’'une modulation des aides directes si la décision est prise au niveau local, dans le respect des
indications données dans les lettres de notification ministérielles.

Lors de l'application des majorations, il convient de veiller a ce que celles-ci ne soient pas
accordées a double titre ou pour des travaux et des équipements obligatoires.

Exemples de dispositifs obligatoires:

— recharge des véhicules électriques ou hybrides rechargeables dans les batiments et infras-
tructures pour le stationnement sécurisé des vélos (cf. Décret n° 2011-873 du 25 juillet 2011).
Conformément au décret du 25 juillet 2011, les locaux vélos équipés sont obligatoires pour les
batiments neufs dont la date de dépo6t de la demande de permis de construire est postérieure
au 1¢ janvier 2012 et pour les batiments existants a compter du 1° janvier 2015;

— constructions neuves soumises a la RT 2012: le recours aux énergies renouvelables devient
obligatoire pour les maisons dont la demande de permis de construire est déposée aprés
le 1¢" janvier 2013. Cette obligation n'étant pas valable pour les batiments collectifs la majora-
tion reste envisageable pour ces derniers.

Par ailleurs, ces marges ne peuvent étre utilisées pour tenir compte de la présence d'éléments
mobiliers dans le logement.

Il est recommandé d’établir le bareme local et pluriannuel aprés concertation avec les bailleurs
sociaux. Afin de permettre aux organismes de préparer au mieux leurs projets, le bareme fixé par
le préfet ou le délégataire devra étre largement diffusé dans le département concerné.
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La révision du bareme

Si la modification d'un ou plusieurs critéres ou du pourcentage de majoration liée a I'un ou
plusieurs de ces critéres est envisagée, il est préférable de mener une nouvelle concertation avec
les organismes. De méme, et pour éviter tout blocage des opérations, je vous invite a répondre
favorablement a toute sollicitation des bailleurs visant a engager un dialogue sur |'utilisation de ces
marges.

Le loyer a inscrire dans la convention APL

Le loyer obtenu en multipliant les valeurs des maxima de la zone (Lmzone) par le coefficient
de structure (CS) puis en mobilisant les marges locales est le loyer maximum qu’il est possible
d’inscrire dans la convention afin de favoriser la mixité sociale, les dépenses de logement doivent
étre accessibles a des locataires dont les ressources se situent dans une large gamme au-dessous
du plafond. Des regles claires et générales sur les loyers admissibles dans certains contextes locaux
doivent étre établies en cohérence avec les loyers plafonds des aides personnelles et doivent étre
fixées trés en amont et, en tout état de cause avant que les projets ne soient trop engagés.

Ainsi, la fixation du loyer maximum d’une opération, aprés simulation des majorations qui
pourraient étre accordées, devra faire I'objet d'un examen attentif de vos services qui doivent
se préoccuper d'une part du nécessaire équilibre de gestion des organismes et d’autre part, de
la dépense globale de loyer (loyer + charges + consommations liées au logement) au regard
des ressources des locataires et du service rendu. Vous porterez une attention particuliere a la
solvabilité de ces derniers lors de la fixation de ce loyer maximum en tenant compte des surfaces
des logements et des loyers plafonds pris en compte pour le calcul de I’APL.

Cas d'opérations avec des annexes importantes

En toute hypothése, le loyer maximum au m2 de surface utile qui est fixé dans la convention APL
aprés majoration, doit étre tel que le produit locatif maximum (égal au produit de la surface utile
totale par le loyer maximal au m2 conventionné) ne dépasse pas de plus de 18 % le niveau qui
aurait été le sien en I'absence de toute surface annexe et de toute majoration. Pour les immeubles
avec ascenseur non obligatoire, le dépassement maximal autorisé est porté a 25 %.

La vérification du respect de cette régle ne sera nécessaire que lorsque les surfaces annexes ou
les majorations prévues par le bareme sont importantes; deux exemples, développés a I'annexe 8
explicitent les modalités de ce contrdle éventuel.

Il. — MAJORATIONS DES LOYERS POUR D’AUTRES OPERATIONS

1. Logements financés avec du PLS pour les opérations neuves
ou d’acquisitions suivies le cas échéant d’améliorations

Aucune marge a la hausse n’est autorisée. Le loyer maximum de la convention est égal au loyer
maximal de base (LMzone x CS).

Dans le cas d’annexes importantes, le loyer maximum au meétre carré de surface utile qui est fixé
dans la convention APL, doit étre tel que le produit locatif maximum (égal au produit de la surface
utile totale par le loyer maximum au m2 conventionné) ne dépasse pas de plus de 18 % le niveau
qui aurait été le sien en I'absence de toute surface annexe.

2. PALULOS communales

Pour les opérations dites « PALULOS communales », le loyer maximal de zone est le méme que
pour les logements financés avec du PLUS, mais il n'y a pas de marge de dépassement sur cette
base.

Toutefois, vous veillerez a ce que la valeur LMzone du PLUS, indiquée dans le tableau A ou B de
I'annexe |, ne soit retenue que dans le cas ou I'équilibre financier de I'opération le nécessite et en
concertation avec la collectivité locale. Dans tous les autres cas, la commune devra adopter une
valeur inférieure.
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Les régles de plafonnement en cas d’annexes importantes sont identiques a celles fixées au 3)
ci-dessous.

3. Logements (autres que ceux mentionnés au 2) ci-dessus financés avec de la PALULOS ou d'un
prét PAM ou d'un ECO-PRET de la CDC ou conventionnés sans travaux, appartenant aux bailleurs
autres que les organismes d’'HLM

Aucune marge a la hausse n’est autorisée. Le loyer maximum de la convention est égal au loyer
maximal de base (LMzone x CS).

Dans le cas d’annexes importantes, le loyer maximum au m2 de surface utile qui est fixé dans
la convention APL, doit étre tel que le produit locatif maximum (égal au produit de la surface utile
totale par le loyer maximal au m2 conventionné) ne dépasse pas de plus de 18 % le niveau qui
aurait été le sien en I'absence de toute surface annexe.

4. Logements bénéficiant d'un financement prét conventionné locatif (PCL)

Pour les opérations financées a I'aide de PCL, vous pouvez appliquer le bareme local prévu pour
les opérations PLUS (marges locales pour critéeres liés a la maitrise des dépenses des ménages
ou liés a I'amélioration de la qualité de service, ne pouvant tenir compte des critéres liés au co(t
important du foncier ou de I'immobilier).

Vous pouvez également définir une majoration des valeurs fixées au IV. a) du tableau A de
I'annexe 1 (LMzone) pondérées par le coefficient de structure prévu a I'annexe 6 dans la limite de
50 %, proportionnelle au niveau de la charge fonciére (dans le neuf) ou immobiliére (en acquisition-
amélioration) réelle par rapport a la valeur fonciére de référence.

Le total des majorations (baréme PLUS et foncier) des valeurs fixées au IV. a) du tableau A de
I'annexe 1 pondérées par le CS, ne devra jamais excéder 50 %.
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ANNEXE 5

CAS PARTICULIERS ET DEROGATIONS

l. — CAS PARTICULIERS SELON LES DIFFERENTS TYPES DE FINANCEMENTS OU DE BAILLEURS

1. Le loyer des opérations financées en PLUS comportant moins de 10 logements
et regroupées dans une convention

Pour fixer le loyer maximum figurant dans la convention, il convient d'abord de calculer
séparément le loyer maximum de chaque opération en tenant compte de sa surface utile, de son
coefficient de structure et de ses marges spécifiques. Le loyer maximum de la convention est la
somme des loyers maximaux de chaque opération, pondérés par le rapport de la surface utile
correspondante a une surface utile de I'ensemble des opérations regroupées dans la convention.

Pour le calcul du loyer maximum applicable aux logements conventionnés, compte tenu de
I'hétérogénéité possible des opérations regroupées dans une méme convention, le coefficient
propre au logement devra systématiquement prendre en compte le coefficient propre a I'opération
(loyer maximum de |'opération par m2 de surface utile/loyer maximum de la convention par m2 de
surface utile), modulé éventuellement pour tenir compte de la taille, de la situation et de la qualité
du logement par rapport a I'opération a laquelle il appartient.

2. Le loyer des opérations financées en PLA d’intégration

Le loyer est calculé a partir des valeurs de base (LMZone) fixées au | du tableau A de I'annexe 1
pondérées par le coefficient de structure de I'opération et les éventuelles marges locales.

Pour ces logements, il convient d'étre particulierement attentif a ce que I'ensemble des dépenses
liées au logement soient compatibles avec les ressources des occupants. Les loyers inscrits dans
les conventions doivent étre les plus faibles possibles et le mode de chauffage doit étre d'un colt
de fonctionnement économique.

3. Logements ayant bénéficié d’anciens préts du CFF (avant le 3 janvier 1977)
ou conventionnés sans aide de I'Etat

En ce qui concerne les logements définis, dans I'annexe 1, aux Il. b) et IV. b) du tableau A et IV du
tableau B et ayant bénéficié des anciens préts du CFF, ou financés sans aide de |'Etat, vous pourrez
déroger, en fonction des loyers pratiqués, aux valeurs indiquées dans ces tableaux dans la limite
des loyers applicables aux logements financés en PLS.

4. Opérations PLUS - démolition (PLUS - CD)

En cas de PLUS - CD assorti d'une subvention Action logement ou d'une subvention de '’TANRU
au taux de 17 %, le loyer maximum d’au moins 50 % des logements du programme ne doit
pas dépasser 90 % du loyer maximum PLUS de référence. Lorsque le taux de cette subvention
de 'ANRU est de 22 %, ce plafond de loyer s’applique a 100 % des logements du programme.
L'article 1.1.1.2 du titre Il du reglement général de I’ANRU précise par ailleurs que les marges locales
pour |'établissement du plafond de loyer doivent étre limitées aux critéres techniques permettant
une réelle maitrise des charges des locataires et a l'installation d'ascenseur.

La rédaction des conventions ne prévoit que l'inscription d’un loyer maximum. Toutefois, afin de
faciliter la lecture des conventions passées pour ce type d’opération, il est toléré exceptionnellement
que le loyer égal a 90 % du PLUS apparaisse dans le descriptif du programme (tableau relatif aux
loyers). Ces deux plafonds de loyers restent applicables pendant toute la durée de la convention. En
outre, afin de veiller a la diversité dans |'attribution des logements, il est recommandé d’identifier
de maniéere détaillée les logements issus de I'application de ces maximaux dans ce méme descriptif.

Les regles de mixité sociale s’appliquent a I'opération dans son ensemble et restent valables
pendant toute la durée de la convention. Toutefois, les 10 % de logements pouvant étre loués a des
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