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OFFICE FONCIER SOLIDAIRE ET BAIL REEL SOLIDAIRE,

DE NOUVEAUX OUTILS DE L’OFFRE DE LOGEMENTS

Mardi 11 juillet 2023 de 09h30 a 12h

Bonjour, vous étes au bon endroit !
Veuillez patienter quelques instants, nous arrivons...
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Pour une rencontre en toute serenite...
 N’oubliez pas de couper vos micros et vos caméras pendant la
présentation pour éviter les interférences et réduire la bande passante
* La rencontre va étre filmée et enregistrée. Si vous ne souhaitez pas
apparaitre au sein de cet enregistrement vous pouvez couper votre
caméra pour la durée de la rencontre et vous renommer en anonyme

pour ne pas faire apparaitre votre identité

« Pensez a vous renommer et indiquez vos Nom Prénom - Structure afin de
permettre votre identification lors des echanges

« N’hésitez pas a poser des questions directement sur le fil de discussion

« Des temps d’échange sont prévus entre les interventions, ainsi qu’un
temps final avec tous les intervenants et les organisateurs

* Les supports présentés et une fiche de capitalisation vous seront
communiqués a ’issue de la rencontre
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Programme

9h30 - Début du webinaire - Introduction et quizz

9h50 - OFS / BRS : Définitions, acteurs, panorama en Bretagne et modéele économique - Serge

BARANIECKI, Co-gérant Foncéo Citéliance et Guy Taieb Conseil

10h20 - Répondre aux problématiques locales : La gouvernance des OFS et le role des collectivités -

Patrick SCIBERRAS, Directeur Général de Keredes

10h50 - Les outils et modes de financement des OFS / BRS - Philippe BESSON, Directeur territorial

Bretagne, Banque des territoires

11h10 - Habitat participatif et logement abordable : le projet Riveterie a Nantes - Rabia ENCKELL,

Dirigeante de Courtoisie Urbaine et Victorine CRAHES, Directrice de projets

11h40 - Habitat participatif et logement abordable : l’expérience du Comité Ouvrier du Logement

(Pays Basque) - Imed ROBBANA Directeur général du Comité Ouvrier du Logement

12h30 - Fin du webinaire
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Mot de bienvenue

Ronan BARBEDOR, Chargé du développement des centralités et de
’habitat, Région Bretagne
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QUIZZ INTRODUCTIF !
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Question 1
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Quelle est la date de création des OFS ?

A.
B.
C.
D.
E.
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2000 (Loi SRU)
2014 (Loi ALUR)
2016 (Ordonnance)
2018 (Loi ELAN)

2021 (Loi Climat et Résilience)
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Réponse : 2014 Loi pour l'acces au logement et un urbanisme rénové (ALUR)

Les Organismes Fonciers Solidaires ont été introduits le 24 mars 29014 par la loi ALUR. Ce sont des structures a but non
lucratif agréées et contrdlées par le préfet qui ont pour objectif 'acquisition de terrains ou d’'immeubles pour les mettre a
disposition d’acquéreurs au moyen de baux de longue durée. Ces organismes dissocient le bati du foncier grace a un outil
spécifique : le Bail réel solidaire (BRS).

Lordonnance du 20 juillet 2016 créée le Bail Réel Solidaire (BRS) qui permet a un acquéreur, sous condition de ressources
du PSLA, de bénéficier de la jouissance d’un logement en accédant a la propriété du bati tout en payant une redevance a
I’OFS pour la propriété et la gestion du foncier, dans le neuf comme dans I'ancien.

La Loi ELAN permet aux organismes d’HIm de solliciter 'agrément d’OFS pour céder des biens avec un BRS.
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Question 2

Dans le cas d’un BRS neuf, quels sont les avantages assurés a I'lacquéreur ? (plusieurs
réponses possibles)

A. Une baisse de la TVA de 20% a 5%
B. Un plafonnement du prix d’acquisition

C. Un abattement de 30% a 100% de la taxe fonciéere
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Réponse : Une baisse de la TVA de 20% a 5% et un plafonnement du prix
d’acquisition

LUexonération de taxe fonciere est une possibilité mais le choix revient a la
collectivité.

La dissociation du bati et du foncier permet de faire baisser de 30 % le prix
d’achat en moyenne.
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Question 3

Un particulier peut-il louer un logement acheté en BRS pendant I'été ?

A. Oui

B. Non
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Reponse : Non
L'acquéreur via un BRS doit se conformer a certaines regles :
. Respecter les plafonds de revenus du PSLA au moment de I'acquisition
o S’acquitter d’'une redevance correspondant au droit d’'occupation du terrain et aux frais de
gestion du propriétaire du terrain (entre 1 et 4 euros du m?).
. Occuper le logement a titre de résidence principale
. Revendre a un acheteur respectant les plafonds PSLA en respectant un prix plafond du m?2.
. Ne pas sous-louer son logement

Ce dernier point varie cependant selon, les OFS. Pour envisager une sous-location, le propriétaire
s’engage a étre résident du bien qui constitue sa résidence principale, c’est-a-dire un logement occupé au
moins huit mois par an sauf cas de force majeure. En cas d’aléas le propriétaire peut alors mettre en
location son appartement ou sa maison, mais uniquement sous contréle de I'OFS.
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Question 4

Combien d’OFS étaient agréés en avril 2023 en France et en Bretagne ?

A. 52 en France et 7 en Bretagne
B. 79 en France et 10 en Bretagne
C. 123 en France et 13 en Bretagne

D. 191 en France et 22 en Bretagne
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Réponse : 123 en France et 13 en Bretagne

En avril 2023, le réseau des OFS comptait 123 membres agréés dont 13 en Région Bretagne.

* Aiguillon Construction * Groupe CIB

* Archipel Habitat * LaRance

* Bretagne Sud Habitat e OFS Golfe du Morbihan / Vannes Agglomération
*  Espacil Accession * Procivis Bretagne Ouest

* Espacil Habitat * Keredes Promotion Immobiliére

*  Foncier Coopératif Malouin * OPH Emeraude Habitat

* Foncier Solidaire Rennes Métropole
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NORMANDIE
1
g ILE-DE-FRANCE GRAND EST
1
BRETAGNE o
| s Ok
PAYS DE LA LOIRE  CENTRE-VAL DE LOIRE
Oé 1 BOURGOGNE-FRANCHE-COMTE
EX
BINISTIRS Organismes de foncier solidaire (OFS)
AUVERGNE-RHONE-ALPES DU LOGEMENT . s . s .
NOUVELLE-AQUITAINE it agrees et -en peret par region
og @ Pt Situation au 02/12/2022
13 Etat des agréments OFS par région
PROVENCE-ALPES-COTE D'AZUR 3 Projet [20]
occmm: 2 g:’s @ En cours d'instruction [11)
g © Agréé [129]
® 110 Certains OFS peuvent étre agréés dans plusieurs régions
Source : DGALN/DHUP/ADS
CORSE Cartographie : DGALN/ICAPP/NUM
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Kélim et Marion ont deux enfants et gagnent chacun 1800 euros par mois. Peuvent-ils

profiter du BRS ?

A. Oui

B. Non

EN

PREFET ¢ 3¢

DE LA REGION ‘.
BRETAGNE

Liberté
Egalité

Fratermité

En .
OO ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER

A S

DE BRETAGNE

0

BANQUE des &
TERRITOIRES




. . .
. . ” B ®
. . . .
. » . o B .
. L ° . .
. P 2 . . @ »
. . . . e . .
o . o . .
.
PR ® . . .
3 . . . . .
. . . .
. . . .
. .
. . .
g B
L4 B

les TERRITOIRES - -
innovent

POUR
DES CENTRES & 3
VIVANTS

Réponse : Oui

Leurs revenus sur une année sont de 43 200 euros et le plafond pour un ménage composé de 4
personnes est de 59 142 euros en Bretagne.

Paris et Paris et
lle-de-France, hors Autres lle-de-France, hors Autres
P - communes . L P . communes . .

Catégorie de ménages - Paris et communes régions Catégorie de ménages - Paris et communes régions

limitrophes (en - limitrophes (en -

g limitrophes (en €) (en €) 9 limitrophes (en €) (en €)
1 personne seule 35.088 35,088 30.504 4 pErsonnes ou Une pers, seule avec deux pers,

a charge ou trois personnes dont au moins une 82.075 75.507 59.142

est en situation de handicap
2 personnes ne comportant aucune pers. &
charge a l'exclusion des jeunes ménages ou 52.440 52.440 40.737

o 5 PETSONNES U OU UNe pers. seule avec trois
une pers. seule en situation de handicap

pers. a charge ou quatre personnes dont au 97.651 89.385 69.573
moins une est en situation de handicap

3 personnes ou une pers. seule avec une pers. a
charge ou un jeune ménage sans personne a
charge ou deux personnes dont au moins une
est en situation de handicap

68.743 63.036 48.988 6 personnes ou une pers. seule avec quatre
pers. a charge ou cing personnes dont au meins 109.883 100.587 78.409
une est en situation de handicap

Par personne supplémentaire +12.246 +11.208 + 8746
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OFS / BRS : Définitions, acteurs, panorama en
Bretaghe et modele économique
Serge BARANIECKI, Co-géerant Foncéo Citéliance et Guy Taieb

Conseil
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Introduction — principes, avantages et objectifs du BRS

Le BRS en Bretagne — évolutions des prix et enjeux

Le BRS et ses différentes possibilités de montage
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Le Bail Réel Solidaire — Principes de base

Détacher le foncier du bati lors de I'acquisition en lien avec I'application d’'un Bail Réel Solidaire = le
prix du bati est dissocié du prix du terrain

Le terrain appartient a un organisme foncier solidaire (OFS) et celui-ci cede les droits sur le bati & des
ménages aux revenus encadrés

Par I'acquisition du bati sans le foncier = diminution du prix d’acquisition pour le ménage

Economie escomptée pour 'acquéreur entre 15 et 30% selon les territoires = bénéficie d’un prix
réduit par rapport aux prix de marchés libres en VEFA neuf

En contre partie, quittance / loyer sur le foncier sur la durée du bail = 'acquéreur est en location du
territoire selon un principe de bail (99 ans) rechargeable a chaque mutation

Lors de la revente, le prix reste encadré = limitation des possibilités de plus value
Possibilité de revente qu'a un menage équivalent = reste dans le cadre des plafonds de ressources

Une accession a la propriété securisée = une garantie de rachat du logement par 'OFS en cas de
difficulté a la revente et une garantie de relogement en cas de difficulté de paiement

. ee%e ﬁ
GUY TAQIEB e @e-
conselL®s

POLITIQUES LOCALES ET HABITAT ﬁ"‘“o - Citéliance



Le Bail Réel Solidaire — Rappel des plafonds de ressource et de prix de vente éligibles au BRS

Il s’agit des mémes plafonds de ressources que le

~ . . . - .y
PSLA (Prét Social de la Location-Accession) ~
Plafond de ressources BRS 2023 \
Composition du foyer Plafond ERS Zone A Plafond BRS zone B et C Des plafonds de ressources Inférleurs a ceux du
1 personne 35515« 26921€ PLS et du I_I_I
2 personnes 49 720 € 35899 €
] L
3 personnes 56 825 € 41525 € Hors lle-de-France (en €) PLAI PLUS PLS PSLA BRS Zonim ZonesB2, C
1 personneseule 12 032 21878 28441 26921 37 869 34083
4 personnes 64 638 € 46014 £ -
2 personnessanspersa
charge (a l'exclusion des
5 personnes et plus 73732 € 50 489 £ jeunes ménages)/ pers. 17531 29217 37982 35899 50572 45512
seules en situation de
handicap
3 personnes/ pers. seule
. . 2 :‘;icti:’?nco/ijsm':‘;:"es 21082 35135 45676 41525 60814 54733
Prix de vente maximal au m2 hors taxes ot o une
fixés pour chaque zone geographique au [ personnes/pers.seule
. . avec2 PAC/ 3 pers.dont
1 er Jan\”er 2022 . au moins une en situation 23857 42417 55142 46014 73417 66 076
de handicap
5 personnes / pers. seule
e - 3PAC/4
e Zone A bis: 5.502 € /m? SU s mo/insi‘;’:‘;:"es 27445 49898 64 867 86 366 77730
° ZOne A . 4 1 68 € /mz SU situation de handicap S5 4RG
’ ' 2 6 personnes/ personne
» Zone B1 : 3338 € /m? SU seuleavec4 PAC/5 pers. 30930 56236 73107 97 334 87 601
dontau moinsuneen
| ‘ZOne 82 = 291 4 € /m2 SU situation de handicap
-Zone (': — 2548 €' /m2 éU Par pers. supplémentaire +3449 +6273 +8155 0 +10 859 +9769
-y -
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Le Bail Réel Solidaire — Avantages et objectifs

Il bénéficie d’'une TVA réduite = est de 5,5% au lieu de 20% si le logement est neuf.
Il peut bénéficier d’'un abattement sur la taxe fonciere = de 30% a 100%

La possibilité de financer le logement avec le prét a taux zéro = réserve aux primo-
accedants

Constituer un parc pérenne en logement a prix maitrisé au sein de territoire aux prix de
marcheés élevés et dits « tendus » = en résidence principale

Permettre a des ménages intermédiaires et modestes de pouvoir continuer a accéeder a
la propriéte sur des territoires ou ils pouvaient auparavant et qu’ils ne peuvent plus
désormais

La constitution d’'un capital pour ces ménages selon une mensualité réduite

Contribuer a re-fluidifier 'offre et a apporter de nouvelles possibilités d’accession au sein
du parcours résidentiel « bloqué » par la cherté du foncier et de 'immobilier
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—[ Introduction — principes, avantages et objectifs du BRS }

Le BRS en Bretagne — évolution des prix et enjeux

—[ Le BRS et ses différentes possibilités de montage
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Rappel des zonages de référence par territoire en Bretagne

Zonage ABC au 01/10/2014
en Bretagne

-
‘O
%,
’/
~
ABC & rdu01/10/2014
Zonage parti 110/ Thvime : Zonage ABC (01/10/2014)
- L) % réactualisg avec les communes au 01/01/2019
D 82 \ Souwrce | DREAL Bretagne
e . Production : DREAL/SCEAL - février 2020
D ¢ ‘ ZONAGE_ABC_COM_2019_BDCARTO_RS3_2020_02_12.qgs
) DREAL BRETAGNE
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Un zonage en
B1 sur la
Métropole de
Rennes

En B2 sur les
autres
principales
agglomérations
littorales

Un rétro-littoral,
dans les terres
et en « coeur
de Bretagne »
en zone C



Des valeurs de marchés et des prix a la vente en neuf qui ont fortement progressé en Bretagne

De nombreux marchés en B2 ou les prix de vente en promotion immobiliére tendent a atteindre ou dépassent déja
les 4.000€ du m2 et sont supérieurs a la valeur de la Métropole de Rennes

5500 €

Prix moyen logts réservés a la vente (en euros/m?)
en promotion immobiliére - Brest Métropole

4500€

4000 €

3500€

3000€ —

2500€
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3500€
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3695€

3271€
301€

290a€ 2925€ 2953€

Source : SDES MTECT, ECLN

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Prix moyen logts réservés a la vente (en euros/m?)
tn promotion immobiliére - CC Auray Quiberon Terre

Atlantique

Source : SDES MTECT, ECLN

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Prix moyen logts réservés a la vente (en euros/m?)
en promotion immobiliére - CA Saint-Brieuc Armor

Agglomération
5500€
5000€
4500 €
4123 €
4000€ /
3500€ 3441¢
/_\‘/3 3a4¢€
3000€ 2769 €
2809¢ /
2394€
2500¢€ \\_Zjﬁ
Source : SDES MTECT, ECLN
2000€
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Prix moyen logts réservés a la vente (en euros/m?)
en promotion immobiliére - CA Golfe du Morbihan -
Vannes Agglomération
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Des prix désormais supérieurs y compris pour des territoires en zone C

Beaucoup d’EPCI ont un écart de 20% a 30% entre le plafond de vente en BRS et les prix libres en
promotion immobiliére et certains EPCI ont des prix de vente en promotion qui dépassent le plafond
de vente BRS d’un voir de plusieurs zonages supérieurs :

Zonage prix
applicable
C B2 B1 A Abis
] Rennes Métropole
CA Lamballe Terre et Mer
CC du Pays d'lroise
CC Val d'llle-Aubigné
CC du Pays Fouesnantais
CC Pays de Chateaugiron Communauté
CC Liffré-Cormier Communauté
CA Quimper Bretagne Occidentale
CC Auray Quiberon Terre Atlantique
CA Vitré Communauté
CA Saint-Brieuc Armor Agglomération
CA Concameau Cornouaille Agglomeération
CA Lorient Agglomération
CC Cote d'Emeraude
| CA du Pays de Saint Malo Agglomération
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Brest Métropole
CA Golfe du Morbihan - Vannes Agglo.

Source : ECLN
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Le BRS face aux enjeux de tension des territoires

Tension entre le maintien d’'une offre en résidence principale et la captation via les
résidences secondaires du parc a la vente / revente existant

Tension entre ménages locaux, aux budgets plus limités, et demandes extérieures, aux
budgets supérieurs dans un principe d’achat d’agrément et de location saisonniére (et non
d’occupation a 'année)

Tension sur le maintien des familles sur les territoires face au vieillissement, a I'arrivée de
couples plus agées, de retraités par I'attrait du bord de mer

Tension sur 'aménagement du territoire, et la sobriété fonciere, face a la demande forte en
maison individuelle

Tension sur la capacité a reguler les prix dans un marché libre, d’éviter les effets
d’uniformité des prix sur le niveau le plus élevé
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Le BRS face aux évolutions récentes

Le BRS a été imaginé en France dans un contexte de quasi absence d’inflation et de taux d’intérét
tres bas

Le contexte récent d’inflation, de renchérissement des colts de construction, et d'augmentation des
taux d’intérét d’'emprunt pour les ménages, viennent quelque peu changer la donne initiale

Une attention toute particuliére doit étre portée sur :
Le prix retenu en sortie du BRS = difficulté des primo-accédants a obtenir leur crédit

Un prix a corréler avec le produit proposé et sa surface = des surfaces trop importantes aboutissent a
une incapacité des ménages a acquérir (incompatible avec les regles de crédit et des plafonds de ressource)

Le niveau de départ du loyer indicé qui sur la durée peut aboutir a mettre en difficulté les futurs
acquéreurs = le niveau de loyer initial et I'indice retenu ont une importance sur la pérennité du BRS
sur un temps long (a 50-60 ans)

Un contexte de faisabilité plus difficile des opérations qui améne les opérateurs a faire un choix =
minoration du prix moindre ou application d’'un loyer plus élevée ?

La prise en compte des charges de copropriéeté dans le calcul de I'effort réel du ménage (quittance + prét
mensuel)

. ee%e ﬁ
GUY TAQIEB e @e-
conselL®s

POLITIQUES LOCALES ET HABITAT ﬁmceo - Citéliance



Introduction — principes et objectifs du BRS

.

Le BRS en Bretagne — évolutions des prix et enjeux

J

Le BRS et ses différentes possibilités de montage
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Les différentes possibilités de montage via le BRS

Le BRS peut étre consenti :

1. & un opérateur (promoteur immobilier ou bailleur social) 1
qui s’engage a construire un ou plusieurs logements afin de
louer les droits réels immobiliers a un ou des ménages ;

Le Bail réel solidaire « opérateur » consenti en vue de la location
o des logements

OFS — & | Opfrateur | — | Constrection | | Location des droits
" logement 4 un ménage

[ Signature d'un BRS |

2. a un opérateur (promoteur immobilier) qui s’engage a
construire un ou plusieurs logements afin de céder les droits
réels immobiliers & un ou des ménages ;

3. a un preneur (foyer a revenu modeste) qui va construire 2 ) - ) )
. ~ " Le Bail réel solidaire « opérateur » consenti en vue de la vente des
lui-méme et occuper son logement ; droits réels immobiliers attachés aux logements
4. a un preneur (foyer a revenu modeste) qui occupera le OFS ‘ —» | Oplmter |—s w —o | Yoate det droit
logement construit directement par 'OFS. G ]
3' Le Bail réel solidaire «preneurs» consenti en vue de la 4' Le Bail réel solidaire = preneur» consenti en vue la simple
construction et I'occupation du logement par le foyer & revenu occupation par un foyer a4 revenu modeste d'un logement
maodeste préalablement construit par I'OFS
OF$ — | Prensur ‘_, Construction ‘_ﬁ 1) Occupation - _
a logement logement OFS — ﬁill:i!ﬁ];lm “_’ peur | ——p | L1Qccupation
| Signature d'un BRS | 2) location/vente d
droits i un e [ Signature d'un BRS 2] location/ vente des
fover modeste diroits & un avire
m—[—l fover modeste

D
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Répondre aux problématiques locales : La
gouvernance des OFS et le role des

collectivités
Patrick SCIBERRAS, Vice-président Foncier coopératif Malouin
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POURQUOI UN OFS SUR LA COTE D’EMERAUDE ?

» Des couts du foncier qui augmentent inexorablement et une politique
fonciere inexistante en zone tres tendue, notamment littorale

« Une inegalite d’acces au territoire =» processus de relégation
* Des entreprises pénalisées dans leurs recrutements

 Des politiques publigues existantes (solvabilisation des ménages,
diminution du prix de sortie) qui trouvent leur limite

« Une faible perennite des aides publiques
» Des effets d’aubaine et une spéculation en hausse

= Des difficultés croissantes d’acces a la proprieté pour les ménages
modestes et les classes moyennes sur une tres grande partie du
territoire

=8 FONCIER
gl COOPERATIF
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Le FCM : une coopérative des acteurs de la Cote d’Emeraude au
service des politiques publiques de I’habitat

LES MEMBRES DU FONCIER COOPERATIF MALOUIN

F W
‘ vvvvvvv >< COMMUNAUTE DE COMMUNES SR —
e ™HiININIIW = z 2
Dinard COTE D'EMERAUDE E%\M & Saint-malo
O
/’ﬁ\" /&G)LQAM" La Rance® =
EAMBEIMHEE Groupe ActionLogement Simm%l!erB

GGGGGGGGGG Crédit Mutuel |
le Bretagne

Em—
== — ILLE-ET-VILAINE
To——>=——" BANQUE ET ASSURANCES /

d g J /),:_S‘¥ “\\‘o
@ BATI-ARMOR & m

BATISSEURS D'AVENIR » o
[LalmlolT]T[E]

uuuuuu

ROULLIER

Avec la participation de la Société pour le Financement de I'Habitat Coopératif
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Une SCIC SAS comme structure support

° COLLEGE A : ACTEURS PUBLICS

° COLLEGE B : ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL
@ COLLEGE C : UTILISATEURS

@ COLLEGE D : ACTEURS PRIVES

G COLLEGE E : PRODUCTEURS DE BIENS OU SERVICES ET SALARIES

115 associés représentant 8 119 parts sociales
Contre 97 en 2021 représentant 8 101 parts sociales

A ce jour, suite au CA du 4 mai 2023, 133 associés représentant 8 137 parts

sociales =an FONCIER
Bl COOPERATIF

MALOUIN



Une gouvernance souple et réactive

Assemblée générale des coopérateurs

College
Conseil d’administration (14 membres dont un associé-acquéreur)

College

College Comité d’engagement Comité d’engagement
Stratégique « Preneurs »
(Collectivités et (OFS, Ville, opérateur

College . :
organismes HIim) BRS, Action Logt)

College

=8 FONCIER
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MODALITES DAGREMENT DES MENAGES

* Les candidatures doivent répondre aux criteres d'éligibilité du
dispositif prévus par la loi (Plafonds de ressources + Résidence
principale)

Nb de personnes destinées 3 occuper le logement Zone A ZoneBetC
1 35515 26 921
2 49 720 35 899
3 56 825 41525
5 64 638 46 014
Set+ 73732 50 489

Saint Malo et Dinard = Zone B

* Le territoire détermine ses modalités d'agréement des ménages en
BRS en fonction d’'un bareme de cotation : age moyen des parents,
nombre d'enfants et leur age, lieu de travail, secteur privé privilégié

e Le comité d’engagement (Ville, OFS, opérateur, ALS) examine et
valide les candidatures des ménages pour |I'acquisition en BRS selon
les criteres définis

=3 FONCIER
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Livraisons, commercialisation, programmation

352 logements en programmation sur 7 communes (2 en B1; 5 en B2)

3 programmes en cours de commercialisation
4 programmes prévus en commercialisation sur la fin d’année a Dinard et Saint Malo

3 programmes livrés (ROZVAL, LES PREAUX, ALBATROS) pour 78 logements

Programmes a Saint-Malo Programmes a Dinard

LORETTE ENJOY z s
SAINT-MALO (35400) SAINT-MALO (35400) IIES EGIUSES LA SCENE CHEMIN DE LA MER
DINARD (35800) DINARD (35800) DINARD (35800)
APPEL A CANDIDATURES DERNIERES OPPORTUNITES
DERNIERES OPPORTUNITES DERNIERE OPPORTUNITE AVENIR
Appel a candidatures pour la mise en 3 logements T4
place d'une démarche participative A partir de 212 000 € Maisons individuelles T5 Appartements T2 Appartements du T2 au T5

concernant 5 a 6 logements d'un 3 lots disponibles Au prix de 113 000€ 9 lots disponibles

programme d'ensemble de A
e e A partir de 254 000€
e découvre

Site internet : https://www.foncier-cooperatif-malouin.coop/
Contact : contact.fcm@keredes.coop

=8 FONCIER
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https://www.foncier-cooperatif-malouin.coop/

Modalités économiques

* Des prix de vente maxi (inférieurs aux plafonds nationaux PSLA/BRS)
défini par 'OFS et uniforme sur le territoire couvert par I'OFS
(2750€/m2 SHAB + parking)

* Un prix d’achat de foncier plafonné a 300€ m2 surf habitable (en
révision)
* Une redevance fixée a 1€ par m2 / mois (indexée a I'IRL)

* Un financement CDC du foncier (Gaia) par un prét de longue durée
(60 ans) garanti par les communes

* Des garanties permanentes de rachat (reglementé) et de relogement
(a I'échelle régionale — Charte ARO HIim)

* Un prix de revente maximum (indexation IRL + travaux éligibles)

* Une convention avec Action Logement pour favoriser I'acquisition
fonciere et I'acces aux ménages salariés

* Un fonctionnement sans salariés et avec des prestations de services

=8 FONCIER
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Zonage ABC et tension du marché en Bretagne

m Zonage ABC au 01/10/2014

n en Bretagne @

.
§

H

- :

[ o Ry 0
b gt §

3 -iggr

Carte synthétique de la tensi

Zonage ABC & partir du 01/10/2014 de I'habitat en Bretagne
0 0w wm Document validé par le bureau du Com

[Eapd I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH) £
B2 dérogatoire (au dispositi Duflot - Pinel) Theme : zupageﬁﬁsaéc ‘(gﬁugzunqlrx“ S ‘-i
e ‘tw Source : DREAL Bretagne H
= b Production : DREAL/SCEAL - Janvler 2018 i
C dérogatoire (su dispositr Dufiot - Pinel] w, ZONAGE_ABC_COM_2018_BDCARTO_RS3_2018_01_04.095 3
© DREAL BRETAGNE ;

Classement des territoires  parti
d'un indice composite de la tension

Zone détendue (< 45) [346]
Zone meyennement détendue (4,5 & 5,74) [301]
Zone tendue (5,75 4 6,99) [257]

I zone tendue & trés tendue {7 & 8,25) [185]

B Zzon tés tendue (> 8,25) [141]

[ communaute diaggiomération et métropole

W Communes SRU

‘Theme : Tension du marche d Mhabitat &n Bretagne
Source : DREAL Bretagne

Production : DREAL/SCERL - octobre 2018
“Tension_marché_habitat_2018_10_24.905

& DREAL BRETAGNE




Les enjeux actuels

4 enjeux majeurs en cours :

* Financement du

*Equilibres des

* Acces des au credit

* Gestion des et de la revente
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r BANQUE des | i@
v’ TERRITOIRES | E&Z

Doctrine de financement de la Banque des

Territoires
Philippe BESSON, Directeur territorial Bretagne, Banque des
territoires
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1. Principaux criteres d’intervention

= Eligibilité de 'emprunteur :
v Tous les membres fondateurs (maintenant une majorité des droits de
vote sur la durée du prét) éligibles aux préts BdT
v’ Opérations sous BRS Accession
v" Opérations situées en zones tendues (A et B1, B2 sous dérogation)

= Analyse des opérations
v" Analyse financiére de chaque membre
v Apport en Fonds propres de 5% sur chaque opération,
v’ Capacité a racheter les invendus (5% du codt du parc de logements)

v Pré-commercialisation
(30% si le promoteur est un bailleur social, 50% sinon)

Banque des Territoires Webinaire « Les Territoires innovent » - 11 juillet 2023



2. Modalités de financement

= Prét Gaia long terme :
v" Taux : TLA + 0,60%
v Durée de 15 a 60 ans
v" Garantie de la commune ou de 'EPCI

v’ Possibilité de financer la période de commercialisation
par un prét Gaia Court terme (5 ans, différé d'amortissement de 4 ans
max)

= Principaux points d’attention
v" Equilibre de I'opération
v" Niveau de la redevance BRS Accession

v Pertinence globale de I'opération a partir d’'un échange en amont avec
OFS, afin d’avoir une lisibilité sur son plan d’affaires.

Banque des Territoires Webinaire « Les Territoires innovent » - 11 juillet 2023
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coyrtoisie
CC urbalne
Habitat participatif et BRS : une

combinaison qui doit servir un projet social

Victorine Crahes, Directrice de projets a Courtoisie Urbaine et
Rabia Enckell, Dirigeante
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Notre structure :

concevoir des espaces a

Ccco r|-®|s|e construire du lien pour
Cl|ne co-vivre

Construire I'adhésion et I'envie de faire ensemble.

Former les habitants,non experts, afin de les rendre capables de
porter l'intérét commun et de s'inscrire dans une dynamique de projet.

Outiller le faire ensemble en créant un environnement de
collaboration et en faisant appel a des outils de design social,
toujours réinventés.



Sommaire

1. L'habitat participatif
2. Le projet de la Riveterie
3. Le projet Lepage

4. Enseigements

Sauf mentions contraires, I'ensemble des graphes et images intégrées a cette présentation, sont la propriété de Courtoisie urbaine.
Ne pas difffuser cette présentation considérant les droits a I'image non données pour certaines photos.



1. L'habitat participatif




Qu'est ce que I'Habitat Participatif ?

Loi Alur 24.03.2014,

Article. 47

” L'habitat participatif est une démarche citoyenne qui permet a des
personnes physiques de s'associer, le cas échéant avec des personnes
morales, afin de participer a la définition et a la conception de leurs
logements et des espaces destinés a un

usage commun, [...] et, le cas échéant, d'assurer la gestion ulté- rieure des
immeubles construits ou acquis [...] . L'habitat parti- cipatif favorise la
construction et la mise a disposition de loge- ments, ainsi que la mise en
valeur d'espaces collectifs dans une logique de partage et de solidarité
entre les habitants ”.

Le projet vous intéresse ? Contactez-nous H
: habitat.riveterie@gmail.com !

07 67 69 66 44 courtelsie :

':‘: urpalne


mailto:habitat.riveterie@gmail.com

Il y a autant de montages que de
projets

Les coopératives d'habitants
Les sociétés d'attribution et d'autopromotion

Les copropriétés
Le locatif social

L'accession abordable :
PSLA
Le BRS

Le montage choisi doit répondre
a une demande sociale du territoire.




Trois acquis, communs a tous les projets

Donner aux ménages une capacité a choisir leur territoire/quartier ou vivre ;

La question du logement devient une question de |I'habiter et elle est abordée par la
cellule privative et les communs ;

Le colt de revient de I'immeuble est abordé au regard de la capacité financiere de ceux
qui vont I’habiter ;



De multiples projets d'habitat
participatif en France

Des espaces communs souvent généreux, des projets ayant, pour l'instant, une taille
n e n
critique™.

L'Arche en l'ile, accompagné par Courtoisie urbaine, livré en 2017



2. Le projet de la Riveterie




- Le quartier Bottiere Pin-Sec, un QPV en zone
NPNRU en pleine mutation

- Unilot de la Nantaise d'Habitations

Une architecture représentative des années 60 /
70

Herblain

Orvault
Thouaré-sur-
Loire
A Sainte-Luce-sur-
RENAUDIERE Loire
5 A Boire Coury
BARBERIE JFALUCHERE
NANTES
ZOLA Basse-Coulaine
Saint-Sébastien-
sur-Loire
Haute-G
Rezé




2. Un projet issu d'une commande politique

- Le BRS : un dispositif systématisé par la anN/%rt'FgSole
ville de Nantes L’habitat

participatif
- L'habitat participatif, une démarche forte a Nantes Métropole

portée par la ville de Nantes

Zdition : février 2021
habitat. participatif @nantesmetropole.fr
INEES]
NS e

metropole.nantes.fr



mailto:habitat.participatif@nantesmetropole.fr

3. Les acteurs du projet

Les riverains et
locataires voisins

Le groupe
d'habitants

@? N@ntes Les associations du
Metropole quartier

Groupe ActionLogement

Coop Logis@ CC (o) rr0|5|e
alne

HANTES

METROPOLE [/
AMENAGEMEMNT

La Nantaise d’Habitations@

Groupe ActionLogement

Baltique. "™



4. L'évolution de la programmation

Nombre de logements créés :
Modularité des typologies
* " logements en BRS.

logements en accession libre (ajoutés pour permettre I'équilibre financier)
* Un de 40 m?.

* Un pour chaque logement

Un grand local / atelier pour les
Redevance : 0,83 €/ m? SU.
Prix d'achat : entre 2 500 €/m? et 3 400 € /m? pour le BRS



4. Les étapes du projet

La concertation et |a
cooptation locale

Juillet 2020
Entretiens avec
Octolbrg 2019 les premiers Sept. 2020
Rbelynlond Mars 2020 foyers Ateliers
;7u ique de Permangnces intéressés habitat
lancement sur site participatif



4. Les étapes du projet

Travail sur les premieres orientations du
groupe

orient

ati
carnet d

ons du
e Bord

Travailler la
notion de seuils.

Du quartier a
I'immeuble, de
I'immeuble au
logement : préserver
I'intimité a toutes les
échelles.

Une esthétique qui se
démarque, mais qui
s'insére dans le quartier.

Un immeuble écologique,
des habitants
responsabilisés.

Chacun est responsable de
sa propre consommation
d’eau et d’énergie. Trouver
une solution pour diminuer
les charges et gagner en
écoresponsabilité.

Penser les espaces
communs adaptables,
multi-usages, et
s’adaptant aux saisons.

Un architecte dans
I'échange et I'écoute.

1l doit porter notre réve, avoir
une approche pédagogique
et un vocabulaire a portée de
tous, et savoir s'adapter lors
des mesures sanitaires.

Juillet 2020 Nov. 2021
Entretiens avec Décembre Juillet 2021 Implication des
OctRolbre‘ 2019 Mars 2020 les premiers Sept. 2020 2020 . Atelier habitants dans
;.umon d ars foyers Ateliers Ateliers Féurier 2021 hraparation du le choix de la
ﬁ:ncf:\:nte Permanences intéressés habitat Valeurs Atelier choix de la maitrise
sur site participatif communes communs MOE d'ceuvre




4. Les étapes du projet

Travail avec les arch

Atelier

\es

Octobre 2019
Réunion
publique de
lancement

s avec
arch'\ted'-es

Juillet 2020
Entretiens avec
les premiers
foyers
intéressés

Mars 2020
Permanences
sur site

Sept. 2020
Ateliers
habitat

participatif

Décembre
2020
Ateliers
Valeurs
communes

Juillet 2021
P Atelier
Fevrler.2021 préparation du
Atelier choix de la
communs MOE

itectes

Nov. 2021
Implication des
habitants dans

le choix de la
maitrise
d’ceuvre

Février 2022
Premier atelier
participatif avec
les architectes

Avril 2022

Second atelier
participatif avec

les

architectes

os du projet
os intéresses

portes ouvert

aux person”

Sept. 2022/ Juin
2023 Portes
ouvertes du projet
(permanences)



4. Les étapes du projet

Prochaines étapes : dépot de PC et co-gestion

RéunzioJrL:nMA CONTRAT
DEPOT DU PC DE RESERVATION LIVRAISON
Consultation des entreprises Chantier T4 2025
Novembre 2023 Printemps 2024 T4 2024-2025

TRAVAIL DU PROJET
ARCHITECTURAL

Entretiens individuels financiers

Orgarillisat_ion de lavie Gestion
| Présentation de Entretiens Répartition Collective. dc%sn?r%pl?r?se,s
I'évolution du projet indivjduels plans  des foyers dans
validation des des logements. immeuble.

acquis et des

ommuns Plusieurs ateliers en autonomie

ounon pouppréparelr lavie de
immeuble.

Fenétres,

matérialité, facade et
esthétiques.



5. Freins et leviers du projet

- BRS et Habitat Participatif : un outil intéressant de )
lutte contre la gentrification et accompagnement au changement

- Des groupes , et souvent dans leur lieu de vie au
sens large

- Un outil de qui doit s'appuyer sur une dynamique forte de
quartier en renouvellement

- Un parcours résidentiel pas forcément assuré : difficulté pour les locataires

sociaux d'atteindre les , permettant le financement du
projet
- Difficulté de faire coincider le (5a7ans)

avec les profils des personnes en-dessous des plafonds BRS



3. Regards croisés ; le projet Lepage




Le projet Lepage : contexte

- Un quartier dans une zone tendue de Paris,
en plein coeur du 14eme arrondissement

Boulevard Raspai)

\/,\

. 9 @ y
\ 2

4 Accés piétons
Ji

N

3
et



Le projet Lepage : contexte

- La ZAC Saint-Vincent de Paul, place la participation au coeur du projet




Le projet Lepage : contexte

Une démarche héritiere de I'urbanisme transitoire des Grands Voisins




Le projet Lepage : programmation

- 23 logements en BRS

- 10 logements tres sociaux (jeunes non
voyants)

- Espaces communs (chambres
blanches, coursives

habitées)




Le projet Lepage

- Un appel a projet lancé a I'échelle de la Ville de Paris : 2 700 candidatures re- cues pour 23
logements. Une analyse poussée des situations financieres et motivations : mementos
financiers.

Mémento financier - BRS participatif a Saint-Vincent-de-Paul a Paris (14&)

Nom(s) du ménage : V1 éditée le par Courtoisie Urbaine et transmise au ménage le

Nombre de personnes :
Enfant(s) a charge :

Type de logements : RESSOURCES BUDGETS ACQUISITION 4 PLAN DE FINANCEMENT o

MENSUELLES MINI/MAXI € TTC : Selon base étude Crédit Mutuel i-

M? habitables (mini/maxi) : DU MENAGE : Apport disponible : 3

: I dont : dont : PTZ: E

Indicateur éligibilité BRS : Revenus net, aprés impéts : Prix mini/maxi: Prét Action Logement : >

e Frais d'actes mini/maxi : 8 é ire : 5

S (igibilite stable ) o / Prét complémentaire : s

[.I Prestations de droit, justifiées : Période d'amortissement maximale : S

\] o REDEVANCE FONCIERE ) l

\L;‘t/[" Non dligible Natures revenus réguliers : MENSUELLE MINI/MAXI : Echéance maximale, assurances incluses : §

Fal

R

EFFORT APPORTS : POSITIONNEMENT PROJET ET RECOMMANDATIONS COURTOISIE URBAINE E

Couvre : g

1. Réservation en 2022 (eusien s e s en 202 3

2. A i : >
pport base financement 2 Notre

3. Frais de dossiers préts/assurances en 2023 :
4. Finitions spéciales en 2024/2025

(travauc moificatifs acquéreurs, selon capacités du ménage):

immeuble
en Bail Réel

&) STRUCTURATION DE L'EFFORT LOGEMENT DU MENAGE / SECURISATION DU RESTE A VIVRE :

solidaire
Participatif

Ce mémento financier est basé sur les déclarations et éléments

e (PP < P justificatifs du ménage. Il est construit au regard des textes de loi et
réguliéres) - charges fixes mensuelles (loyer et/ou crédit immo + charges copro modalités de financement en vigueur, au moment de son édition.

+ redevance fonciére + assurances/eau/électricité/chauffage + autres crédits) Il est transmis au ménage et a la Fonciére de la Ville de Paris, dans
le cadre de la mission d’accompagnement du projet Lepage, BRS
icipatif & Saint-Vi t-de-Paul (Paris 14°).

Reste a vivre = ressources mensuelles du foyer (revenus + prestations sociales

Base de calcul du reste a vivre minimal, a Paris : 900€ par adulte / 1 500€ par
couple/ 300€ par enfant P P!

Ce mémento n'est pas une étude de financement et ne peut
engager la responsabilit¢ de Courtoisie Urbaine.

(C (o) Heisie construire du lien pour

Le positionnement projet définit la surface habitable maximale du ménage dans le
programme  architectural.

ANNEXE : Liste des piéces transmises par le ménage.

Validé par le foyer le toncevoir des espaces a

urbalne wwiwe



Le projet Lepage

Les habitants du projet Lepage : pionniers du quartier, impliqués bien avant leur
emmeénagement




4. Enseignements




Enseignements

- L'habitat participatif permet d'
, et de réfléchir a leur future copropriété (notions de charges, redevance,
effort logement)

- Il est nécessaire que les habitants soient accompagnées finement sur
: via I'OFS, les opérateurs, et en repérant les établissements ban-
caires de proximité.

- Bien utilisés, I'habitat participatif et le BRS sont des outils de
-Une sont nécessaires dans la programmation, pour

permettre les évolutions du groupe d'habitants sur un temps long (ex: PSLA,
libre, logement social, ...) : le BRS n'est pas une finalité.
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Habitat participatif et logement abordable :

I’expérience du Comité Ouvrier du Logement
Imed ROBBANA, Directeur général du Comité Ouvrier du Logement
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ESPELETTE Kaminoa
5 BRS

Basse consommation, Haute solidarité
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' ESPELETTE Kaminoa
5 BRS

Basse consommation, Haute solidarité

Nombre de logements > 5

SHAB - 417 m? (83 m? moyen)

SU > 447 m? (88 m? moyen)

Charge fonciére > 347 K€, dont 200 K€ acquisition du corps de ferme
Financement

* Prét GAIA > 133 K€ (39 %)
* Subventions ou Fonds propres > 149 K€ (44 %) / Environ 30 K€ par logement

BRS capitalisé > 65 K€

Montant redevance > 1 € le m? de SU



~

Basse consommation, Haute solidarité

SIMULATION FINANCIERE PROGRAMME 5 LOGEMENTS a ESPELETTE

I DOMNMEES DU CLIENTS I PLAN DE FINANCEMENT DU CLIENT DOMMEES DU PROGRAMME
Prix du logament Ta 164 B48 € 5,50% 1 846 € par mz SU PSLA 2 oum
Avis d'impasition 24 TBI € 12382 € PTZ+ 7 oui oui
Frais de notaire 4045 € 3% Zaone c
Salaire net mensuel mini 2285 € &0 du plafond psla
Total & financer 160793 € 100%. Miveau BAG 7 oum
Homibre de parsonnes 4 Prix du logement TTC 164 84E €
Apport 14 000 € 8% Colt opération 164 84E €
Teux maxi dendatiement 3%
Suibwentions 0E 0% CARACTERISTIQUES DES PRETS
Mensualié maxi T E JATAIE
ofs B3 € 21789 € Awanoe & 0% o€ % PRETPRINCIPAL  PTZ- PHET 1% AVANCEA 0%
Mensualté choisie B45 €
Prét 1% 15000 € (113 (1 Mortant 122824 € 32 870 € DE 0E
Montant de Fappon 14 000 € 8,409
PTZ = 85830 € 32970 € 19°%. Capital difiéré o€ 32670 € oDE 0€
Eliginilné PSLAT oum
Pt principal 122624 € T2% Durée période 1 (ans) 25 15 20 14
Coeffigient famikal 2
total financement 169793 € 100%. Durée pérods 2(ans) 0 10 0 [
Trencha 1
Durée wotak effactivel{ans) 24,67 25 20 14
Durée totak affactiveimois) 236 300 240 168

TALE 25% 0% 2,500 e
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. ESPELETTE Kaminoa
5 BRS

Basse consommation, Haute solidarité

Profil des ménages

Personne seule Couple Couple avec
avec avec 2 enfants

2 enfants 1 enfant ou +

Nombre de 1 1 2 1
ménages
Revenus 1677 € 2619¢€ 1692 € 2380€

mensuels nets

Ages 42 33 44 34,5



s ANGLET Lagunekin
20 Habitats participatifs

Basse consommation, Haute solidarité




a . ANGLET Lagunekin

Basse consommation, Haute solidarité

20 Habitats participatifs

Nombre de logements > 20 (5T2,7 T3, 7 T4, 1 T6)

SHAB > 1416 m?

SU-> 1674 m?

Charge fonciére > 1 010 K€
dont 648 K€ acquisition foncier auprés de 1'Office 64
(435 € le m? de SDP)

Financement

* Prét GAIA > 677 K€ (67 %)

BRS capitalisé > 333 K€ (33 %)

Montant redevance > 1,32 € le m? de SU



~

Basse consommation, Haute solidarité

SIMULATION FINANCIERE PROGRAMME 20 LOGEMENTS PARTICIPATIFS ANGLET LAGUNEKIN

|  oonnessoucLents |

Huis dimposiion 22207 € 13063 €

Menzualé choisia 555 €

Montant de apport 10000 € 6,54%

Efigibilité PSLAT oul
Coatficiant {zmilial 1,7
Tranche 1

PLAN DE FINANCEMENT DU CLIENT

Salaire nat mensusl 2056 € 59% du plafond psla
Nomiore da parsonnes 3
[Taun: maxi dendetament  32%
Mensualig mexi 658 € 22 207 €
ols 103 € 1873 €

Prix du logament Ta 152847 €

Fraiz de notaine 4585 €

Totsl & financer 157 432 €

Appart 10000 €
Subventions ne
Avance 4 0% 0
Prét 1% 25000 € DE

PTZ 4 61133 € 61139 €

Prét principal 8523 £

total financemeant 157 432 €

5.50%

1003

6%

I9%

55%

DONMEES DU PROGRAMME
PSLA 7 oW
PTZ: ? oW ou
Zone B1
Miwaau BBC 7 o
Prix du legement TTCG 152 B47 €
Coiit opération 152 B4T €
CARACTERISTIQUES DES PRETS

PRET PRINCIPAL PTZ. PRET 13 AVANCE A 0%
Montant BE294 € 81139 € 0E o€
Cap'.a difiéré OE 81135 € 0E [+
Durée période 1 (ans) 25 15 20 14
Duréa périoda 2{ans)} o 10 o ]
Duréa totale aflactiva(zns) 2417 25 20 14
Drée iolale aflective (mois) 200 300 240 168
TALX 2,5% s 2,500 0%




ANGLET Lagunekin

20 Habitats participatifs

Basse consommation, Haute solidarité

Profil des ménages

Personne | Personne | Personne Couple Couple
seule seule seule avec avec

avec avec 1 enfant | 2 enfants
1 enfant 2 enfants ou +

Nombre de 8 3 1 1 3 2
meénages
Revenus 1535 € 1583 € 2100 € 3490 € 2847 € 3001 €
mensuels
nets

Ages 34 47 40 50 36 39
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Ou trouver les ressources du cycle ?

Marianne PABOEUF, Chargée de 'animation des réseaux

territoriaux, Région Bretagne
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Retrouvez les ressources

Sur notre chaine Youtube {3 YouTube

Les territoires innovent en Bretagne

Les Territoires innovent pour des centres vivants [

Sur les plateformes dédiées [~ s
* Les Territoires innovent pour des centres vivants
 Les Territoires innovent pour un foncier responsable

Demandez a vous inscrire aupres de :
lesterritoiresinnovent@bretagne.bzh
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https://www.youtube.com/channel/UC-yGDtL95ka1DZUuDaGfqOA
mailto:lesterritoiresinnovent@bretagne.bzh
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Nos prochains rendez-vous

Mardi 10 octobre [webinaire]

« Zéro Artificialisation Nette : une opportunité pour
repenser le foncier économique en Bretagne»

* Mardi 05 décembre [webinaire]

« Mieux observer pour mieux agir sur ’artificialisation »
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Merci pour votre attention !

Belle semaine !
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