Loi n°2009-323 du 25 mars 2009
de mobilisation pour le logement et la lutte contré’exclusion

Logement locatif social

1- LE PILOTAGE DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

Mise en place des conventions d’utilité sociale (G3)
Article premier

Avant le 31 décembre 2010, les organismes HLM emmdl avec I'Etat sur la base du plan
stratégiqgue de patrimoine et en tenant compte degrgmmes locaux de I'habitat, une
convention d’utilité sociale d’'une durée de six aemouvelable qui se substitue a la
convention globale de patrimoine instituée en 2004.

Le plan stratégique de patrimoine est désormaisideédr la loi et vise, sur la base d’'une
description et analyse du parc existant, a défsir le moyen et long terme, les évolutions
du patrimoine des bailleurs sociaux dans le souwiedmeilleure adaptation de I'offre de
logements a la demande.

L’association des élus locaux a I'élaboration €adoption de ces conventions est renforcée
puisque les établissements publics de coopérattencommunale (EPCI) dotés d'un PLH et
les départementsont associés a I'élaboration des dispositionscdasentions relatives aux
immeubles situés sur leur territoire. Les modalitésette association sont définies par décret
en conseil d’Etat. Ills sont obligatoirement sigimat des conventions conclues par les
organismes qui leur sont rattachés et peuventel'gtur les organismes disposant d'un
patrimoine sur leur territoire.

Le respect des engagements pris par I'organisme ldazadre de la convention est apprécié
par des indicateurs permettant de mesurer si lgsctifb fixés pour chaque aspect de la
politique de I'organisme ont été atteints.

La convention peut prévoir un dispositif de modolatdu supplément de loyer de solidarité
dans les zones géographiques se caractérisanhgisequilibre entre I'offre et la demande
de logements. Un décret en Conseil d’Etat doité&fmut les seuils et modalités.

En cas de non transmission de la convention aea®® ljuin 2010 ou en cas de manquement
par un organisme aux engagements pris dans le cidia convention, la loi prévoit un
régime de sanction. Dans la premiére hypothes&dit de la faculté de retirer a I'organisme
une ou plusieurs de ses compétences pendant wée thaximale de cing ans voire de
majorer la cotisation due par I'organisme a la €aide garantie du logement locatif social
(CGLLS) dans des limites fixées par la loi. Dansséeconde hypothése, la loi prévoit un
dispositif de pénalité financiére, recouvrée auéfiéa de la CGLLS, et organise une



procédure contradictoire entre l'organisme et lprésentant de I'Etat signataire de la
convention avant le prononcé d’'une éventuelle samct

Le cahier des charges sociales de la CUS doit prdge mesures d’accompagnement menées
en lien avec les associations d’insertion en fadesrpersonnes défavoriséees.

Un décret en Conseil d’Etat définira d’'une part negdalités d’association des collectivités
locales et les indicateurs a prendre en compteitré’gart les modalités de modulation du
supplément de loyer de solidarité. Il sera pubdigéte.

Un dispositif expérimental de loyer progressif péte prévu par la convention, pour sa
durée, dispositif permettant de moduler les loygrgonction des revenus des locataires dans
les conditions fixées par le V de l'article premi€outefois, la possibilité est offerte en cas de
premiéere convention d'utilité sociale de dérogéx eemise en ordre des loyers.

Un décret en Conseil d’Etat détermine le minimunkeanaximum de la part des ressources
des locataires. Ce décret sera publié d’ici 'autem

L’abattement de 30% de la TFPB prévu jusqu’a 602 pour les organismes ayant signé une
Convention « qualité de service » est prorogé jesgR010 et ouvert aux organismes qui ont
signé une convention d’utilité sociale.

Mise en place d’un mécanisme de péréquation
Article 22

de la loi n° 2009-431 du 20 avril 2009

de finances rectificative pour 2009

Les dispositions de l'article 4 de la loi MLLE ayan été déclarées non conforme a la
Constitution par la décision du Conseil constitutiel n° 2009-578 DC du 18 mars 2009,
c'est l'article 22 de la loi n° 2009-431 du 20 avril 2009 de finanoedtificative pour 2009
qui créeun mécanisme visant a renforcer la mutualisation d®& moyens entre les
organismes de logement social en mettant en place prélevement sur les bailleurs
sociaux ayant une activité d'investissement réduitau profit des organismes ayant un
besoin d’'investissements important non satisfait pdeurs moyens financiers.

Ce prélévement sera applicable aux organismes HDRH, SA d’'HLM et Coopératives) et
aux SEM possédant des logements locatifs sociary, lds investissements annuels moyens
seront restées inférieurs a 50 % de leur poteniti@ntier annuel moyen au cours des deux
derniers exercices comptables.

La loi définit les notions d’investissements (augtagion des postes d’immobilisations et de
stocks en locatif et en accession) et de potefitiahcier (écart entre les ressources et les
emplois de long terme listés dans la loi).

Le taux de taxation du potentiel financier, quiigaen fonction du rapport entre les
investissements et le potentiel financier, estquiaé a 25%.

Ce prélevement sera versé a la CGLLS et alimenterdonds attribuant des concours
financiers aux organismes HLM et aux SEM pour lalisation de leurs opérations de
construction et d'amélioration de leur parc de thogets locatifs sociaux.

Le dispositif entrera en vigueur afl janvier 2010 mais de maniére progressive puisgue |
premiére année, les comptes pris en considératian Ip calcul pourront ne porter que sur



I'exercice 2009 et non sur la moyenne des deuxceoess 2008 et 2009 si cela est plus
favorable a I'organisme considére.

Un décret en Conseil d’Etat fixera les conditiotapglication de cette disposition.

Précisions sur les accords collectifs
Accords collectifs locaux
Article 70

L'article 70 modifie les articles L.441-1-1 et L144-2 relatifs respectivement a l'accord
collectif départemental et a I'accord collectifeimommunal. Ces accords conclus entre d'une
part le préfet, ou le président d'un EPCI compégentnatiere d'habitat, et d'autres part les
bailleurs sociaux présents dans le départementuouesterritoire de 'EPCI, assignent a
chaque bailleur un engagement annuel quantifiétridations au profit de personnes
défavorisées.

Les représentants des organismes titulaires désdioiéservation dans le patrimoine d'un
bailleur (exemple : les collecteurs du 1% Logemesiit)é sur le territoire du département ou
de I'EPCI peuvent étre signataires de I'accoractll Cet article est d'application immédiate.

Conditions de délégations du contingent préfectoral
Article 82

L'article 82 assouplit les conditions de délégatialu contingent préfectoral au profit du
président de 'EPCI qui a conclu un accord colfeictiercommunal : la délégation pourra
alors se faire directement, sans que I'accord dasesndes communes membres de 'EPCI
soit nécessaire.

Assouplissement des regles de calcul du respect gdefonds de ressources
Article 80

L’article 80 modifie l'article L. 441-1 du code da construction et de I'habitation pour
assouplir les regles de calcul du respect des mdafale ressources pour l'attribution d'un
logement social a un seul membre d'un couple, dans situations :

- Pour les personnes mariées en instance de divauckes personnes qui étaient liées
par un PACS dont la rupture est déclarée.

- Pour les personnes mariées, liées par un PACSwvamtvinaritalement, victimes de
violences au sein du couple.

En effet, dans ces situations, l'attribution d'wgeiment social pouvait se heurter au
dépassement des plafonds de ressources résultdatptsse en compte des ressources de
I'ensemble du couple, figurant sur l'avis d'imgpositde l'avant-derniére année précédant la
signature du contrat de location.

Afin de faciliter l'accés a un logement social gegsonnes en instance de séparation ou
victimes de violences conjugales, l'article L.44lprévoit désormais que les seules
ressources a prendre en compte sont celles du denmarsous réserve que la situation soit
attestée :

- pour le conjoint d’'un couple marié en instance dermde, par 'ordonnance de
non-conciliation ou le prononcé de mesures d’'urggrar le juge ;



- en cas de rupture d’'un PACS, par la déclaratiorugtire du PACS faite au greffe
du tribunal d’instance ;

- pour les personnes mariées, liées par un PACS \@antvimaritalement lorsque
elles sont victimes de violences au sein du coygae]e récépissé du dépot d'une
plainte.

L’article 80 prévoit que lorsque lI'un des conjoirda couple en instance de divorce ou
victime de violences conjugales est demandeur Wigement social, sont prises en compte
pour l'attribution de ce logement les ressourcebad@ant-derniére année du seul demandeur.

Cet article est d’application immédiate.

Répertoire de données relatives aux logements dungdocatif social
Article 112

Les dispositions de l'article 11@nt pour but d’instaurer un répertoire de donnédatives

aux logements du parc locatif social, qui a poucation de se substituer a I'enquéte
conventionnelle dite « EPLS ».

L’article 112 instaure ce répertoire, a partir @germations transmises chaque année par les
bailleurs sociaux, pour chaque logement dont ceéléelas sont titulaires d’'un droit réel
immobilier ou usufruitier.

Les préfets de région et de département, les dergg@iéraux et les établissements publics de
coopération intercommunale délégataires des aidkss merre auront communication des
informations relatives a chaque logement sociaks#tur leur territoire de compétence ; ainsi
gue les communes, établissements de coopératiercantmunale compétents en matiére de
PLH et conseils généraux qui en font la demandecaugu préfet de région.

La transmission annuelle d’informations vers leerépre vaudra production, pour les
personnes morales visées a l'article L 302-6 du C@Hl'inventaire prévu au méme article.
Elle vaudra également production pour les personm@siles visés a I'article L. 2334-17 du
CGCT, de l'inventaire prévu au méme article.

Un décret en Conseil d’Etat fixera la liste desinfations transmises et les conditions dans
lesquelles des informations extraites du répertpeavent étre communiquées a des tiers,
ainsi que les conditions de leur exploitation.

Ces dispositions s’appliquent a partir dii janvier 2011 pour les bailleurs propriétaires de
plus de 1 000 logements aff janvier 2010, et a partir di'ljanvier 2012 pour les autres
bailleurs.

Contrbles de la MIILOS
Article 120

L’article 120 ouvre la possibiliteé a la MIILOS dmontroler les associations de gestion
constituées par des opérateurs du logement sdell. disposera ainsi de capacités
homogenes de vérification et d’évaluation de l\at#i des organismes HLM au sein des
groupes, indépendantes du mode d’organisationighaises derniers (GIE ou association de
gestion).

Cet article est d’application immédiate.



2- LES ASSOCIATIONS

Simplification du régime des agréments pour les aiités en faveur du
logement de personnes défavorisées
Article 2

L’article 2 a pour objet de simplifier le régimesdegréments des activités conduites en faveur
du logement des personnes défavorisées. Ce rédantisation qui compte aujourd’hui
plus d’'une trentaine d’agréments (exemples : agnérpeur obtenir une subvention PLAI,
gérer une résidence sociale, participer a une cesiom d’attribution HLM, etc.) est
remplacé par la définition de trois grandes caiégat’activités, prévues a l'article L. 365-1 :

- la malitrise d’ouvrage,
- I'ingénierie sociale, financiere et technique,
- lintermédiation et la gestion locative sociales.

Ainsi, les organismes (unions d’économie sociadspeiations, fondations, etc.) qui ménent
pour tout ou partie une ou plusieurs de ces aétivdevront étre agréés.

L’activité de maitrise d’'ouvrage (article L. 365-8gra agréée au niveau national par le
ministre du logement, comme pour les organismesLBlH afin de sécuriser et de
professionnaliser ce secteur. Il permettra auxrosgaes agrées de bénéficier des concours de
la caisse de garantie du logement locatif sociamf@e les bailleurs sociaux ces organismes
ont I'obligation de pérenniser la vocation socidkee leur parc (maintien des plafonds de
ressources et de loyers).

Les deux autres agréments demeurent de la compétienceprésentant de I'Etat dans le
département.

L’agrément relatif a l'ingénierie sociale, finan@eet technique (article L. 365-3) sera
accordé pour les missions de conseil, d’appui, pketise menées par les organismes auprés
des particuliers afin de favoriser leur acces au lpaintien dans un logement de qualité.
Seront ainsi concernées, par exemple, les missiassistance des personnes dans
'amélioration de leur habitat ou de participati@ux commissions d’attribution des
organismes HLM.

Quant a I'agrément relatif a I'intermédiation lagatet a la gestion locative sociales (L. 365-
4), il reconnaitra le réle d’intermédiaire que jotides associations ou les organismes
concernés entre un propriétaire et une personrevai@$ée dont 'accompagnement ou le
soutien financier s'avére nécessaire. Ce roleistsa étre locataire, mandataire du parc
privé ou du parc public, exploitant d’h6tel so@al gestionnaire de logement-foyer (résidence
sociale, pension de famille, résidence accueil).

Par ailleurs, ce cadrage des activités liées aentegt tres social permet de définir pour partie
ce que constitue le « service social relatif alognt social » au sens européen. La directive
Services dans le marché intérieur du 12 décembdé 20 en effet, une incidence sur les
activités liées au logement social en excluantatrechamp d'application le logement social,
dans la mesure ou ces services sociaux « sont it®ndivectement par I'Etat, par des
prestataires didment mandatés par I'Etat ou paaskxiations caritatives reconnues comme
telles par I'Etat ». Elle donne donc la possibiditéx Etats d’encadrer le régime d’acces des
organismes aux activités liées au logement sat#als la mesure ou ils sont mandatés pour le
faire.



C’est pourquoi cet article 2 précise les modaliieés mandatement des organismes (par
exemple marché ou convention de subvention).

En dernier lieu, ce texte toilette les agrémentstants dans le Code de la Construction et de
I'Habitation (CCH) afin de faire référence au noawagégime d’agrément ou, le cas échéant,
les supprimer quand ils s’averent inutiles. Il @gpaussi la coordination avec le Code Général
des Impébts (CGI).

L’application de ce texte nécessite un décret en @seil d’Etat qui sera publié d’ici
juillet 2009.

La réforme s’appligue aux demandes d’agrémentc#tédis a compter du®ljanvier 2010.
Les agréments existant seront caducs®ajarvier 2011.

3 - LES RAPPORTS LOCATIFS

Commissions d'attribution
Article 3

L’article 3 permetatout agent désigné a cette fin par le préfet dandément d’assister a une
commission d'attribution d'un organisme d'habitedi@ loyer modéré. Précédemment, en
application de l'article L.441-2 du code de la ¢angion et de I'habitation, seul un membre
du corps préfectoral pouvait représenter le préfet.

Cette disposition est d'application immédiate.

Accords collectifs
Article 13

L’article 13 modifie l'article 42 de la loi n°862D0 du 23 décembre 1986 relatif aux accords
collectifs locaux que les bailleurs peuvent corelaur tout ou partie de leur patrimoine avec les
associations de locataires ou individuellement alex locataires. Ces nouvelles dispositions
assouplissent les conditions de participation etade afin de faciliter la conclusion de tels actsor

Cet article est d’application immédiate.

Quittance gratuite
Article 54

L’article 54 modifie l'article 21de la loi de n°89-462 du 6 juillet 1989 qui prévqiie le
bailleur est tenu de transmettre gratuitement uoitagmce au locataire, cette gratuité
s’étendant a I'éventuel honoraire facturé par &stataire, administrateur de bien ou notaire.

Cet disposition est d’application immédiate.



Cautionnement
Article 55

L’article 55 modifie l'article 22-1 de la loi n° 89-462 du 6 ljet 1989 qui comporte des
mesures protectrices du locataire, en matiere déocamement. Cette mesure supprime la
possibilité de demander a bénéficier d’'un cautiomear@ pour les bailleurs personnes morales
a l'exception des sociétés civiles constituéeseeptirents et alliés, mais en laissant la
possibilité d’avoir recours a une caution socill®eCAPASS etc..).

Elle crée un régime particulier pour les étudiaitavorise le recours au systeme assurantiel
pour les bailleurs personnes physiques.

Un décret pris en Conseil d’Etat, fixera la listesdorganismes qui peuvent apporter un
cautionnement. Il sera publié avant juin 2009.

Pieces justificatives
Article 56

L’article 56 modifie I'avant dernier alinéa de ltmte 22-2 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989
relatif aux pieces justificatives que le bailleer peut demander au candidat locataire, afin de
le mettre en cohérence avec l'article 22 de la migingui prévoit, depuis la loi n° 2008-111
du 8 février 2008 sur le pouvoir d’achat, que Ipatéde garantie ne peut désormais étre
supérieur a un mois de loyer en principal.

Cet article est d’application immédiate.

Délais de libération des logements en cas d’expusi
Article 57

L’article 57 prévoit de réduire les délais pouvétre accordés par le juge des référés ou le
juge de I'exécution conformément aux articles L3-@let L. 613-2 du CCH. Alors que ce
délai ne pouvait étre inférieur a trois mois ni &tgur a trois ans, le sursis a exécution des
décisions judiciaires d’expulsion est ramené a wmsrau minimum et a un an au maximum,
considérant qu’ils pouvaient étre une source dicdifé pour un certain nombre de petits
bailleurs qui n'ont parfois pas d’autres revenus geux issus des loyers.

Cet article est d’application immédiate.

Obligation de constitution des commissions de préméon des expulsions
au niveau départemental
Article 59

L’article 59 a pour objet de rendre obligatoire sl@haque département la mise en place des
commissions de prévention des expulsions préviiastiale 4 de la loi n°® 90-449 du 31 mai
1990 visant a la mise en ceuvre du droit au logenBants délai apres la promulgation de la
loi de mobilisation pour le logement et la luttentre I'exclusion, les préfets de département
mettront en place les commissions de préventioregpslsions avec les caisses d’allocations
familiales et en collaboration avec les présiddetsconseils généraux.

Les différents textes relatifs a ces commissiogsr@ du 26 février 2008, circulaire du 22
février 2008 du Premier ministre, circulaire DGAINAUP du 14 octobre 2008, notamment)



prévoient que se réunissent autour du préfet etpdisident du conseil général, les
responsables départementaux gérant le fonds ddastdi logement pour examiner les
conditions d’attributions des aides du FSL aux @angs en situation d'impayés ou menacées
d’expulsion, les travailleurs sociaux, les caisd&dlocations familiales et les caisses de
mutualité sociale agricole, ainsi que la Banqué&dace et les organismes oeuvrant en faveur
des personnes défavorisees.

lls prévoient également :

- qu’il soit systéematiquement procédé a des enqusigiales pour trouver les solutions
adaptées a chaque cas, en matiére de mobilisafoaides et de rééchelonnement des
impayeés,

- que les personnes expulsées bénéficient d’'une ndehele logement plus adapté ou
d’'un logement en intermédiation locative (un baitle®u un organisme bénéficiant
d’'un agrément se substitue au locataire en ditficuils-a-vis du propriétaire) ou d’'une
solution d’hébergement, I'objectif étant que persone se retrouve a la rue.

Enfin, le préfet doit préciser a I'occupant desiXiedes réception d’'une demande du concours
de la force publique, la possibilité qu’il a dessala commission de médiation mise en place
dans le cadre de la loi DALO.

Ce texte est d’application immédiate.

Enquéte financiéere et sociale
Article 60

L'article 60 confere une portée juridique a la réalisation d'@mquéte financiére et sociale
sur le locataire dans le cadre d’'une procédureiaite d’expulsion locative, afin que le juge
puisse prendre sa décision en toute connaissancaude. Aujourd’hui, seule la circulaire du
17 février 1999 préconise de réaliser cette enquéte

Cet article estl’application immédiate.

Fluidité dans le parc HLM
Article 61

L’article 61 prévoit un nombre important de meswapplicables dans le parc HLM.

Lorsque le locataire est en situation de sous-aatcun le bailleur lui propose un logement
plus petit, & un loyer inférieur. En cas de refas ttois offres qui lui sont faites, le locataire
perd le droit au maintien dans les lieux. Cett@as#tion n'est pas applicable aux personnes
de plus de 65 ans, aux personnes handicapéeektaqui présentent une perte d’autonomie
physique ou psychique. Elle ne s’applique pas Hos pux locataires de logements situés
dans les ZUS.

Un décret fixera les conditions d’aide a la moéifirise en charge par les bailleurs, ainsi que
les modalités d’application pour les locatairessprdant une perte d’autonomie.

Lorsque le locataire occupe un logement adapté marsonnes handicapées et qu’il ne
présente pas de handicap, le bailleur, dans lesesé&unditions que lors de la sous-
occupation, propose un nouveau logement. Apres tefus, le locataire perd le droit au
maintien dans les lieux.

Un décret fixe les conditions d’aide a la mobiptése en charge par le bailleur.



Dans les zones géographiques ou il existe un diisgéguimportant entre I'offre et la
demande de logements, le locataire qui a pendamt danées consécutives des revenus
supérieurs a deux fois les plafonds prévus potiribation d’'un logement perd le droit au
maintien dans les lieux a lissue d’'une périodetaes ans. Toutefois, si pendant cette
période, les ressources du locataire sont de nauvassées sous les plafonds de ressources
requis pour I'attribution d’'un logement social deit au maintien dans les lieux est rétabli.

Cette disposition n’est pas applicable au locatdieeplus de 65 ans, ou présentant un
handicap. Sont exclus également les logements mgdalans des ZUS.

Un décret définira les zones géographiques carséésr par un déséquilibre entre 'offre et la
demande de logements dans lesquelles s’appligetemesure.

Un organisme peut par ailleurs décider d’appliqaenesure prévue ci-dessus dans les zones
autres que celles prévues dans le décret.

Enfin le bailleur est tenu d’examiner la situatiunlocataire et les possibilités d’évolution de
son parcours résidentiel lorsque celui-ci est radkvdu supplément de loyer de solidarité ou
lorsqu’il est en sous-occupation.

Les regles du droit au maintien dans les lieuxande démolition ou lors des opérations de
rénovation urbaine sont par ailleurs modifiées. l0cataire qui a refusé trois offres de
relogement perd son droit au maintien dans leg.lieu

Les 7°, 8°,9°, 10° et 11 ° du | de cet article 6ddifient les articles L. 442-8 et suivants du
CCH concernant la location et la sous-location enloié ou non.

Le 7° du | de l'article 61 permet de déroger aglgle d’interdiction de louer en meublé ou de
sous-louer un logement meublé ou non du parc HL&gler qui ne concerne pas les
logements-foyers.

Il autorise donc les organismes du parc HLM a lades logements meublés ou non, aux
organismes qui bénéficient de I'agrément relatlfirdermédiation locative et a la gestion
locative sociale (L.365-4), aux organismes déclayés sous-louent temporairement aux
personnes agées ou handicapées ou a des jeunesirgeda trente ans, a des CROUS qui
sous-louent aux étudiants, aux organismes quiqurartit I'accueil familial pour les personnes
agées et handicapées, aux CCAS ou CIAS qui soes@ux personnes défavorisées ou a
des travailleurs saisonniers en meublé, et enflesasEPCI dotés de la compétence d’aide aux
personnes agées.

Il permet aux locataires de sous-louer une pasdi¢éedr logement, apres en avoir informeé le
bailleur, & des personnes de plus de 60 ans, adidtes handicapés ou pour une durée d’'un
an renouvelable a des jeunes de moins de trente ans

Le 8° du | de cet article précise que les reglematiere de loyer et en terme de conditions
de ressources des sous-locataires sont applicaimesontrats de sous-location pendant toute
la durée du contrat principal, sauf pour les saigs. Il n’y a pas de maintien dans les lieux
du sous-locataire si celui-ci ne remplit plus lesditions pour étre logé dans le parc HLM,
ou, en cas de cessation du contrat signé entrataiog principal et le bailleur a l'issue du
contrat de sous-location, ou, encore lorsque ls-fmeataire refuse une offre de relogement
correspondant a ses besoins.

Le 9° du | de cet article permet la location dieeeh meublé ou non et la colocation dans le
parc HLM par les étudiants, les personnes de nagngente ans et les personnes titulaires
d’'un contrat d’apprentissage ou de professionrisa ce pour une durée d'un an

renouvelable, sans gu’il y ait de droit au maintéans les lieux. En cas de colocation, un



contrat unigue est signé par tous les colocataimgagés dans une clause de solidarité inscrite
dans le contrat. Lorsqu’un colocataire souhaitdtguie logement, il doit préalablement étre
autorisé par le bailleur ; la commission d’attribntest également informée.

La convention d'utilité sociale signée entre I'Egit le bailleur précisera le nombre de
logements pouvant étre attribués a ce titre paotamission d’attribution.

Le 10° modifie en conséquence certaines dispositi@hatives au régime juridique des
logements locatifs conventionnés (L.353-20).

Le 11° du | prévoit que la location directe de logats meublés ou non et la colocation dans
le parc HLM (prévues au 9°) ainsi que les disposgirelatives aux conditions pour étre

logées précisées dans un contrat de 1 an renoleed@ppliquent a tous les organismes

d’habitation & loyer modéré mentionnés au L.414idsi qu'aux sociétés d’économie mixte

et aux CROUS.

Le 12° définit les personnes vivant au foyer quivent étre prises en compte pour les
attributions de logements locatifs sociaux, I'apgiion du supplément de loyer de solidarité
et du loyer progressif.

Ces personnes sont, outre le titulaire du bailpesonnes figurant sur son avis d'imposition,
son concubin notoire ou pacsé, ainsi que les pepesoréputées a charge au sens du code
général des imp0ts : les mineurs, les personnest/sous le méme toit et titulaire d’'une carte
d’invalidité, les personnes rattachées du faitede situation.

Le 9° nécessite la publication d’'un décret en Conged’Etat pour ce qui concerne le
renouvellement du contrat de locatidres autres dispositions du | de cet article sont
d’application immédiate.

Le Il procéde a une mise a jour du vocabulaireasiésles 10, 13 bis, 19 et 20 de la loi dli 1
septembre 1948.

Le Il modifie l'article 40 de la loi du 6 juillet989 et ajoute deux conditions a la continuation
ou au transfert du bail en cas de déces ou d’almando

- dune part que le bénéficiaire remplisse les comkt de ressources pour
I'attribution d’un logement social,

- et d’autre part que le logement soit adapté ailla tu ménage.

Ces dispositions ne sont pas applicables au camjpinvivait avec le locataire depuis plus
d’'un an, aux ascendants, aux personnes handicapsésiu’aux personnes de plus de 65 ans.

Elles sont d’application immeédiate.

Le IV prévoit que I'ensemble des dispositions @eticle s’applique aux contrats en cours, et
gue, a compter de la publication de la loi, seiss@antre le locataire et le bailleur un contrat
prévoyant les dispositions liées a la mobilité.

Plafonnement du supplément de loyer de solidarité
Article 62

L’article 62 compléte I'article L.441-4 du CCH aéif au supplément de loyer de solidarité et
prévoit de limiter, par meétre carré de surface tadle, le montant global cumulé du loyer et
du SLS a un plafond fixé par décret. Cette mesamplque a compter du®ljuin 2009 pour
étre en cohérence avec la date de la baisse de%d(jes plafonds de ressources pour
I'attribution de logements locatifs sociaux préyae I'article 65.
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Ce décret sera publié avant féjtillet 2009.

Fluidité dans le parc des logements sociaux des SEM
Article 64

L’article 64 prévoit un nombre important de mesuwapplicables dans le parc des logements
sociaux des Sociétés d’économie mixte, commedlarél pour les organismes HLM.

Le 1° du Imodifie les regles du droit au maintien dans leeXien cas de démolition ou lors
des opérations de rénovation urbaine. Ainsi, logstp bailleur démontre qu'un logement
proposé au locataire a été spécialement congulpaoetogement de celui ci, I'obligation de
proposer trois logements n’est pas exigée.

Le 2° du | de larticle 64 réécrit entierement l&et huitieme relatif aux dispositions

particulieres aux sociétés d’économie mixte (aticL.481-1-1 a L.481-6). Il reprend les
articles existants, et étend aux sociétés d’écomanikxte un certain nombre de dispositions
applicables aux organismes HLM. Celles-ci concernen

- le plan stratégique de patrimoin(? ghinéa du nouvel article L.481-1),
- la sous-location (nouvel article L.481-2-I),
- la mobilité des locataires (nouvel article L.481-5)

- la prise en gérance de logements a une collectitéoriale ou a un groupement de
collectivités territoriales, a des organismes ditsions a loyer modéré, a des
organismes a but non lucratif, a 'association égréentionnée a l'article L. 313-34
Ou aux sociétés civiles immobilieres dont les paotst détenues a au moins 99 % par
cette association (nouvel article L.481-7).

Le chapitre Il du titre VIII du CCH fixe les dispitiens relatives a la mobilité des locataires
pour les locataires des SEM.

Lorsque le locataire est en situation de sous-cacup le bailleur lui propose un logement
plus petit, a un loyer inférieur. Apres refus desst offres qui peuvent lui étre faites, le
locataire perd le droit au maintien dans les ligD&tte disposition n’est pas applicable aux
personnes de plus de 65 ans, aux personnes habdelicapa celles qui présentent une perte
d’autonomie physique ou psychique. Elle ne s’ap@igpas non plus aux locataires des
logements situés dans les ZUS.

Un décret fixe les conditions d’'aide a la mobifitdse en charge par les bailleurs, ainsi que
les modalités d’application pour les locatairessprdéant une perte d’autonomie.

Lorsque le locataire occupe un logement adapté marsonnes handicapées et qu’il ne
présente pas de handicap, le bailleur, dans leses&unditions que lors de la sous-
occupation, propose un nouveau logement. Aprés tefus, le locataire perd le droit au
maintien dans les lieux.

Un décret fixe les conditions d’aide a la mobiptése en charge par le bailleur.

Dans les zones géographiques ou il existe un déibéguimportant entre l'offre et la
demande de logements, le locataire qui a pendamt danées consécutives des revenus
supérieurs a deux fois les plafonds prévus pottribation d’un logement, perd le droit au
maintien dans les lieux a lissue d'une périodetads ans. Toutefois, si pendant cette
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période, les ressources du locataire sont de nauvassées sous le plafond de ressources, le
droit au maintien dans les lieux est rétabli.

Cette disposition n’est pas applicable au locatdieeplus de 65 ans, ou présentant un
handicap. Sont exclus également les logements mgdalans des ZUS.

Un décret définira les zones géographiques dagséddies s’appliquera cette mesure.

Ces dispositions sont applicables aux contratsoemns¢ et, & compter de la publication de la
loi, un contrat prévoyant ces mesures sera passglerbailleur et le locataire.

Cet article est d’application immédiate, excepatitle L.481-7 qui nécessite un décret.

Plafonds de ressources — révision des loyers
Article 65

Paragraphes | et Il :

Depuis le premier janvier 1999, I'actualisation ¢dsfonds de ressources a été effectuée en
fonction de I'évolution du SMIC horaire. Or, a campde cette période, le SMIC horaire a
progressé beaucoup plus rapidement que le SMIC urekngrovoquant une augmentation
meécanique des plafonds de ressources. C’est paurahiger cette différence que la loi
prévoit de réduire ces plafonds de 10,3% et défasitmodalités de leur révision en tenant
compte de I'évolution de l'indice de référence hig®rs.

Ces dispositions entreront en vigueur fgjuin 2009 et feront I'objet d’'un arrété qui défimi
les nouveaux plafonds de ressources.

Les paragraphes lll, IV et ¥hodifient la date de révision des loyers et redegamaximums
inscrits dans les conventions APL :

Le paragraphe Il prévoit leur révision atl janvier de chaque année, au lieu ujdillet ,
pour s’aligner sur la date de révision des montdessaides personnelles aux logements.

Cette revision s’effectuera, pour toutes les cotigan, sur la base de l'indice de reférence
des loyers (IRL) du?'®trimestre de I'année précédente. Le délai entdata de publication
de cet indice par 'INSEE et la date de révisioailitera la gestion de I'actualisation des
loyers et de redevances par les organismes bailleur

Ces dispositions sont applicables a partir 8uahvier 2010 pour toutes les conventions y
compris pour les conventions en cours.

Le paragraphe IV introduit des dispositions transes pour les révisions des années 2009 et 2010
évitant de remettre en cause I'équilibre finandes bailleurs et de pénaliser les résidents.

La révision du  juillet 2009 se fera sur la base de I'IRL dil"4rimestre 2008 prenant en
compte la variation des douze derniers mois.

La révision du ler janvier 2010 se fera sur leebds I'IRL du 2éme trimestre 2009 mais ne
prendra en compte que la variation sur six magddvier a juin 2009 inclus).

A partir du £ janvier 2011, la révision se fera sur la base’l&RIdu 2°™ trimestre 2010
prenant en compte les douze derniers mois.

Le paragraphe V exclut de ce dispositif de révisien loyers et redevances dlijanvier les
conventions APL conclues avec ’ANAH pour deux rfsoti

- larévision de ces conventions s’effectue déja‘ajadvier,
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- la convention-type ANAH prévoit la prise en comgtedernier IRL connu au
moment de la révision des loyers.

Paragraphe VI :

Afin de ne pas restreindre les publics éligibles apérations d’accession a la propriété
réalisées par les bailleurs sociaux, la loi prédeitmajorer de 11% le niveau des plafonds de
ressources pour les opérations d’accession sqmiélais a l'article L.411-2 du CCH, pour
les maintenir au niveau des anciens plafonds PLS.

Propriétaire demandeur
Article 79

L’article 79 créé un nouvel article L. 441-2-2 dode de la construction et de I'habitation,
selon lequel le fait d’étre propriétaire d’'un logamh adapté a ses besoins et capacités peut
constituer un motif de refus pour I'obtention dlegement social. La qualité de propriétaire
ne saurait cependant étre de facon systématiqabselue une cause de refus d'attribution
d'un logement social : la commission d'attributitavra apprécier si le logement possédé par
le demandeur est adapté a ses besoins et capacites.

Victimes de violence
Article 81

L'article 81 créé une nouvelle catégorie de demargigrioritaires pour l'attribution des
logements sociaux, qui S’ajoute aux catégories di&fanies par l'article L.441-1: les
personnes mariées, vivant maritalement ou liéesipdACS, justifiant de violences au sein
du couple, sans que la circonstance que la persoctirae de ces violences soit titulaire d’un
contrat de location au nom du couple puisse y fastacle.

Locaux impropres a I'habitation
Article 58

L’article 58 prévoit I'interdiction formelle pourelbailleur de présenter une requéte au juge,
dans le cadre d’'un conflit locatif, visant a expulte locataire alors méme que le bailleur a
sciemment mis a la location un local a usage dthtibn de toute évidence impropre a cet
usage. Cette mesure est insérée a l'article 17X@de civil.

Cet article est d’application immédiate.

Surface habitable
Article 78

L’article 78 modifie I'article 3 de la loi n°89-46@u 6 juillet 1989, précisant que tout contrat
de location doit dorénavant indiquer la surfaceithbbe du local loué (I'article R 111-2 du
CCH indique les modalités de calcul de la surfagkithble), étant précisé qu’il n’est pas
besoin de faire appel a un professionnel. Cetternmtion doit faciliter I'instruction des
dossiers par les commissions de médiation misgdaer par la loi DALO du 5 mars 2007.
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Restitution du dépo6t de garantie
Article 103

L’article 103 modifie I'article 22 de la loi 89-46@u 6 juillet 1989, précisant qu’en cas de
vente du local loué, a titre gratuit ou onéreuxest’au nouveau propriétaire qu’incombe
I'obligation de restituer le dépbt de garantie @ataire.

Cette disposition est d’application immédiate.

Réforme du « numéro unique »
Article 117

L'enregistrement départemental unique de la demaleddéogement social (couramment
appelé « numéro unique ») a été instauré par laluoR9 juillet 1998 de lutte contre les
exclusions.

Ce dispositif représente un incontestable progilés donné un véritable statut juridique a la dede

de logement social ; il garantit les droits des dedeurs grace a l'enregistrement dans un fichier
départemental co-géré par les bailleurs sociaparetEtat ; enfin, il permet de dater de facoriaiae

la demande et de faire débuter le délai dit « antement long » dont I'achévement donne le droit
d'exercer le recours devant la commission de médiat de bénéficier éventuellement de la garantie,
par I'Etat, du droit au logement.

Sans revenir sur les acquis fondamentaux du nuoréque, mais au contraire en les approfondissant,
cet article a notamment pour but de faciliter |émdrches des demandeurs de logements sociaux, en
renforcant le caractere obligatoire de I'enregiegat des demandes, en accélérant la délivrance de
I'attestation correspondante, en élargissant letmendes lieux d’enregistrement possibles pour y
inclure désormais les réservataires. Il prévoit lgganformations pour la demande de numéro unique
sont les seules informations que peut demandeailieur pour l'attribution d’'un logement social.

Il prévoit par ailleurs que le systeme du numérngue soit régional en lle de France.

La mise en place de ce dispositif devra avoir dans un délai de deux ans a compter de la
publication de la loi de mobilisation pour le logemh et la lutte contre I'exclusion. Un décret
en Conseil d'Etat définira les conditions dansuefigs le préfet de département, ou de région
en lle-de-France, veillera a cette mise en plawec des bailleurs sociaux et les autres
personnes morales qui enregistrent des demandegeaitaent social.

3- DROIT AU LOGEMENT OPPOSABLE

Commissions de médiation DALO
Article 75

L'article 75 modifie | 'article L. 441-2-3, relatfu recours amiable devant les commissions de
médiation, sur plusieurs points.
Possibilité de créer plusieurs commissions de médian :

Afin de permettre un traitement de qualité desuexpar les commissions de médiation dans
les départements ou le nombre de recours est $eimpiportant, la loi prévoit désormais que
plus d’'une commission peut étre créée dans chagpert@ment.

14



Suppression de l'agrément permettant aux associatis dont l'un des objets est
I'insertion ou le logement des personnes défavorisg d’étre membres de la commission
de médiation :

Par mesure de simplification, cet agrément estramgp le contréle du sérieux et de la qualité
de l'association pouvant étre effectué lors dediaen de la demande de nomination. En
outre, a été ajouté le terme « organisation » denfax permettre que soient représentés au
sein de la commission des organismes ayant uneefgumdique autre que la forme
associative.

Elargissement du champ des personnes pouvant sais& commission de médiation sans
condition de délai :

L'interprétation de la disposition figurant au # tarticle L. 441-2-3 et relative a la liste des
catégories de personnes pouvant saisir la commiggianédiation sans délai a posé probléme
en ce qui concerne la catégories des personndsesgié&s ou logées temporairement dans un
établissement ou un logement de transition », lbame permettait pas de prendre en compte
les personnes logées temporairement en logemeet-{fodsidences sociales notamment) ou
en résidence hoteliére a vocation sociale (RHVS).

Ce probleme est réglé par la loi qui ajoute leshognt-foyers et les RHVS a la liste des lieux
ou ces personnes peuvent étre hébergées ou layépsrairement. Cela signifie donc que si

une personne est logée dans une résidence sodiéde gemporaire, elle peut présenter un

recours amiable devant la commission de médiatms sttendre que soit dépassé le délai
anormalement long applicable a sa demande de lagesneial si elle en a fait une.

Ajout des services sociaux parmi les organismes septibles d’assister les requérants
devant la commission de médiation et devant le trilmal administratif :

Les services sociaux, quelle que soit leur col@étiou leur organisme de rattachement, sont
compétents pour faciliter I'accés aux droits des@enes, comme le précise déja l'article L.
115-2 du code de l'action sociale et des familles.rédaction initiale de la disposition
prévoyant un agrément des associations en vueatiserécette assistance pouvait donner a
penser que seules les associations citées pouvigefdire. C’est pourquoi la loi de
mobilisation pour le logement et la lutte contextlusion ajoute la mention des services
sociaux de maniere a lever toute ambiguité.

Modification du régime d'agrément permettant aux asociations de procéder a
'assistance des requérants devant la commission deédiation et devant le tribunal
administratif :

Le régime des agréments des associations (artide |12 loi) est modifié. Les associations
ayant pour objet linsertion ou le logement qui &kriaient déja d'un agrément en
application de la loi antérieurement en vigueunrperdent pas le bénéfice pendant sa durée.
Les associations, quel que soit leur objet et l&#sea organismes qui souhaitent exercer
l'activité d’assistance des requérants doivent defea I'agrément relatif a I'ingénierie
sociale, technique ou financiére. Elles peuvenhm&ins borner I'objet de leur demande a
cette activité sans avoir a justifier leur capaéitéffectuer d’autres activités susceptibles de
relever de cet agrément. Les associations de d&fdes personnes en situation d’exclusion
restent soumises a lI'agrément spécifique prévuiantément.

Compléments de I'information donnée aux commissionde médiation :

Les commissions de médiation et leurs servicesuctsurs ont besoin d’informations
précises sur la situation des requérants, taniveaaum de leurs parcours de logement que de
leur situation sociale. La loi prévoit désormais :
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- que les bailleurs sociaux, non seulement inforfrenbmmission de la demande
de logement social dont le cas échéant ils ontmnaitre, mais aussi de la
situation locative de l'intéressé dont ils ont ewannaitre précédemment au
recours DALO ;

- que les services sociaux et les instances du PDAIltRDsmettent a la
commission les informations dont ils disposent et peuvent éclairer la
commission pour I'appréciation du degré de priceité’'urgence des recours.

Extension des compétences de la commission de méidia :

La commission de médiation peut désormais mentiodaas sa décision la nécessité d'un
accompagnement social ou d'un diagnostic socialdgura étre proposé a l'appui de la
proposition de logement ou d’hébergement ou derlegetemporaire.

Modification du dispositif de mise en oeuvre des désions des commissions par
relogement dans le parc locatif social :

La demande d'avis du ou des maires concernés géstarmais, non sur la désignation du
bénéficiaire du DALO a un bailleur, mais sur leipétre du relogement.

L'imputation sur le contingent préfectoral n'estaéais plus la seule possibilité mentionnée
par la loi pour les attributions affectées a deselfiéiaire du DALO. Lorsque celui-ci est
salarié ou demandeur d'emploi, les attributiongnood s'imputer sur les réservations du 1 %.
Les réservataires du 1% logement sont désormaiss tdaffecter un quart des attributions
concernant leurs logements réservés a cet usa®E3(R6-2 issu de l'article 8 de la loi). Cette
obligation vaut aussi pour la fraction réservée tmpements de l'association Fonciere
Logement.

Dispositif spécifique de mise en oeuvre des décisgodes commissions en lle-de-France :

La loi prévoit un dispositif de gestion interdéganentale des suites & donner aux décisions
des commissions de médiation en lle-de-France.iCekonsiste a permettre au préfet du
département de la commission de demander a unusiepts préfets des autres départements
de la région de procéder a la désignation d’un fitage du DALO dans son département,
avec imputation de I'attribution en question sucdatingent réservé du préfet sollicité ou sur
les logements réservés du 1 % si le demandeurlkesiésou demandeur d’emploi. En cas de
désaccord du préfet sollicité, le préfet de régabitrera et procédera lui-méme a la
désignation en question.

Informations écrites a destination des personnes tcennues prioritaires par les
commissions de médiation :

En application du 9eme alinéa du Il de l'articledd.1-2-3 et du dernier alinéa du Il de
l'article L. 441-2-3 les personnes qui recoiverd proposition de logement ou d'hébergement
recoivent une information écrite relative aux dsfifs et structures d'accompagnement
social. Cette information doit désormais porterlsarstructures qui :

- d'une part, interviennent dans le périmetre dagaekle logement est situé ou dans le
département dans lequel I'hébergement, le logeaemitansition, le logement-foyer ou la
RHVS est situé;

- d'autre part, sont susceptibles d'effectuer I'apammnement social ou le diagnostic social
le cas échéant préconisé par la commission.
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Adaptation de la proposition de logement ou dhébegement a la situation du
demandeur :

Le « IV bis » de l'article L.441-2-3 dispose désaisnque les propositions de logement ou
d'hébergement faites au demandeur reconnu prierigar la commission de médiation ne
doivent pas étre « manifestement inadaptées &ukisin particuliere du demandeur ».

Obligation de ne saisir qu'une seule commission deédiation :

Le 4° de l'article 75 créé dans l'article L.441-Bf8« IV ter » au terme duquel un demandeur
ne peut saisir qu'une seule commission de médiaftmite disposition vise a rendre
impossible la saisine de plusieurs commissions damaéme département mais également la
saisine de commissions situées dans des départermigigrents, y compris si I'objet du
recours n'est pas le méme (logement ou hébergenam3} une telle situation, la commission
saisie en second devra donc se déclarer incompeétent

Décisions des commissions de médiation :

Les désignations effectuées par les commissionsnédiation reconnaissant le caractere
prioritaire et urgent d’'une demande de logementeonaractére prioritaire d'une demande
d’hébergement sont maintenant qualifiées de « &> et non plus d’ « avis ».

Secret professionnel :

Les membres des commissions de meédiation et lesomees qui sont chargées de leur
secrétariat ou de linstruction des recours am@blguelle que soit leur structure de
rattachement, sont désormais soumis au secretsgrofmel.

En outre, la régle du secret professionnel partagfe instaurée, ce qui signifie que le secret
professionnel ne peut pas étre opposé aux selvistegcteurs des recours DALO pour refuser de leur
communiquer des éléments d’information utiles @sttiuction du recours et a la bonne information de
la commission. Les éléments en question peuvenémpsur la situation du requérant en tant gu’elle
influe sur les difficultés de logement auxquellessi confronté et sur les critéres a prendre empt®
pour déterminer les caractéristiques du logemeiitapunvient de préconiser.

Articulation du DALO et des procédures de lutte cotre I'habitat indigne :
Le VII de I'article 75 répond a un triple objetérptionnel :

- Coordonner et articuler les dispositifs issus denilse en ceuvre du droit au logement
opposable avec les actions de la lutte contre itatimdigne. Il prévoit que lorsque la
commission de médiation est saisie d’'un recoursnatif du caractére impropre a
I'habitation, insalubre, dangereux ou non décenhdbgement, celle-ci statue au vu
d’un rapport effectué par un opérateur spécifiquemeandaté ou par les services de
I'Etat ou du maire ;

- Lutter contre la constitution, par des propriéwitmilleurs indélicats, de filieres
lucratives de relogement a la charge de la puigspublique. Cette disposition établit
gue toute décision de la commission de médiatiamomeaissant des logements
comme insalubres ou dangereux doit étre pourspaid’instruction de la mesure de
police ad hoc ;

- Renforcer la connaissance par lI'ensemble des actelur logement de la
problématique « habitat indigne » en établissantsilgnalement des logements
reconnus comme impropres a I'’habitation, insalybdasgereux ou non décents aux
organismes payeurs des aides personnelles au logesm& gestionnaires des FSL et
au comité de pilotage du PDALPD aux fins d'étreiiits a I'observatoire nominatif
des logements indignes.
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Cet article est d'application immédiate.

Recours contentieux DALO
Article 76

L’article 76 modifie l'article L. 441-2-3-1 du code de la constiion et de I'habitation, relatif
au recours contentieux devant la juridiction adstnaitive créé par la loi du 5 mars 2007
instituant le droit au logement opposable, recentsé en vigueur le®*1décembre 2008.

La premiere modification a trait aux services eamismes qui peuvent assister le requérant
dans la procédure a l'instar de ce que la loi gtépaur les recours amiables.

En second lieu l'article L. 441-2-3-1 est modifiégnade préciser les modalités de calcul de
l'astreinte que peut prononcer le juge adminigtdatsqu’il ordonne le logement d'une
personne reconnue prioritaire par la commissionnmagliation ou son accueil dans une
structure d’hébergement.

Désormais le montant devra étre déterminé en fmmatu colt moyen du type de logement
ou d’hébergement considéré comme adapté aux besdeidemandeur par la commission de
meédiation. Cette disposition s’applique de facomiudiate a tous les jugements rendus a
compter de la publication de la loi.

DALO : acces aux informations
Article 77

L’article 77 vient préciser les dispositions detiege L. 441-2-3-2, selon lequel le préfet de
département assure I'acces des personnes susestibkercer les recours institués pas la loi
du 5 mars 2007 aux informations relatives a la rarseeuvre du droit au logement.

D'une part, la nature et le contenu de ces infoonat sont mieux définis: il s’agit
d’'informations portant notamment sur les dispasitifaide a I'accés ou au maintien dans le
logement et sur les modalités de recours devatrfanission de médiation.

D’autre part, il est prévu que les départemenssctanmunes et les EPCI sont associés a cette
information. Les modalités de cette associationeltifaire I'objet d'une concertation entre le
représentant de I'Etat dans le département ebllestvités et établissements concernés.

5- GRENELLE

Dégrevement de taxe fonciere sur les propriétés hés pour les dépenses
engagées pour économiser I'énergie dans les HLM
Article 47

L'article 1391 E du code général des imp6ts prauwniiégrevement de la taxe fonciére sur les
propriétés baties sur les cotisations afférentes momeubles affectés a [I'habitation
appartenant aux organismes d'HLM ou aux SEM, égajuart des dépenses engagées dans
les travaux d'économie d'énergie. Comme pour |iabée des dégrevements de taxes locales,
le colt de cette mesure est intégralement a lagetdw I'Etat.
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L"imputabilité était jusqu’a présent limitée awbsenmeuble ou ont été effectués les travaux,
au titre de la seule année des dépenses, contesitend'autres dispositions de méme nature
(dépenses d'accessibilité ou d'adaptation des legsmaux personnes en situation de
handicap par exemple).

L’article 47 étend l'imputabilité a la taxe affétera des immeubles imposés dans la méme
commune ou dans d'autres communes relevant du sénviee des impots au nom du méme
bailleur et au titre de la méme année.

Cet article est d’application immédiate.

Partage des charges d’économie d’énergie
Article 119

L’article 119 crée un article 23-1 au sein de lianv86-462 et modifie I'article L 442-3 du
code de la construction et de I'habitation afinndtituer une contribution du locataire en
contrepartie des économies de charges dont il iémédpres la réalisation de travaux
d’économie d’énergie par le bailleur, dans lesipamrivatives ou communes du local loué.

Une telle contribution peut étre demandée au |loreatapartir de la date d’achévement des
travaux, sous réserve gue les travaux lui bénétideectement, que I'exécution des travaux
est justifiée et que le logement atteint un niveswimal de performance énergétique.

Cette participation financiére est indiquée suwiad’échéance et la quittance remise au
locataire.

Un décret pris en Conseil d’Etat, fixe les conditod’application du présent article,
notamment la liste des travaux éligibles a réakstdes niveaux de performance énergétiques
a atteindre ainsi que les modalités d’évaluation@mnomies d’énergie, le calcul du montant
de la participation et le contréle des évaluatiam®s travaux.

6- MESURES DIVERSES

Réforme des offices publics de I'habitat (OPH)
Article 118

La réforme des offices publics de 'habitat (OPéf)gagée depuis I'ordonnance n° 2007-137
du ler février 2007 a d’'une part révélé quelgugsrémisions de texte et d’autre part pris du
retard dans la parution des décrets d’application.

Les dispositions de cet article permettent de sateraces écueils, dus notamment a la dualité
de régimes qui gouvernent des personnels de dreé et des fonctionnaires réunis dans une
méme communauté de travail.

En premier lieu, la loi n°® 84-53 du 26 janvier 19@drtant dispositions statutaires relatives a la
fonction publique territoriale est modifiée de facd garantir, d’'une part, pour tout fonctionnaiee d
I'OPH et d'autre part, pour le directeur générastp’il est fonctionnaire, le droit a une réintégra
dans I'OPH respectivement aprés une période imggvrld’activité (congé parental, etc...) ou apres
un détachement au sein de 'OPH pour occuper I'engd directeur général.

En second lieu, le texte modifie I'article 10 dertlonnance précitée en vue d’étendre le
champ d’application du décret n° 93-852 du 17 @93, qui fixe les regles en matiére de
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congés, de droit syndical, de comité d’entreprise & 'ensemble des salariés de droit privé
des offices publics de I'habitat, au-dela des sealariés des OPAC initialement concernés.
Dans sa rédaction actuelle, cet article n’est pfssamment explicite et conduit a une lecture

contraire a la volonté du législateur de régir amfément la situation des salariés des OPH.
C’est le décret de 1993 qui doit étre mis en canitér avec les dispositions de I'ordonnance.

En troisieme lieu, un article L. 421-25 est intritdau sein du CCH pour habiliter le
gouvernement a organiser par voie réglementaimnm c'est le cas aujourd’hui, I'exercice
du droit syndical dans I'ensemble des OPH, pargiiron au code du travail.

En outre, afin de gérer une phase transitoire pluigue que prévue initialement, trois autres
modifications sont apportées :

- les délais accordés aux fonctionnaires pour denmmamdtre détachés dans un emploi de
droit privé de I'OPH, ou pour choisir le statut deit privé se décomptent désormais a
partir de I'établissement d’'une classification daaplois dans leur OPH et sont ainsi
allongeés, afin de permettre le choix éclairé destsy

- le texte précise les regles applicables au diregénéral dans l'attente de la publication
du décret qui fixera son nouveau statut, au plusléaler juillet 2009.

- enfin, le texte précise que tous les OPH devrontiter d’institutions représentatives
uniques conformes aux dispositions réglementair@steavenir dans les six mois qui
suivront I'entrée en vigueur de ces derniéres &tipe le régime transitoire applicable.

Compétences des OPH, SA HLM et
SA coopératives de production d’'HLM
Article 96

L’article 96 ajoute aux compétences des officeslipsibde I'habitat, des SA HLM et des SA
coopératives de production d'HLM :

- la prise a bail des logements sociaux ou internmédi@onventionnés par I’ANAH en
vue de les sous-louer, meublés ou non, aux persodpmuvant des difficultés
d’acces a un logement et aux personnes néecessitarsituation locative de transition.

- la gestion des logements vacants pour les louer @arsonnes éprouvant des
difficultés d’acces a un logement.

Dans son paragraphe IV, cet article réorganisendmitre IV du titre IV du livre IV du code de la
construction et de I'habitation relative a la présbail de logements vacants par les organismes.HLM
Il créé pour ce chapitre deux sections :

- une section groupant les dispositions applicablassaus-location des logements vacants.
Ces dispositions déja existantes sont toilettéesgiaarticle notamment pour prendre en
compte les nouveaux textes sur les caractéristidquésgement décent ;

- une section 2 qui crée de nouveaux articles afidéfmir le régime de la sous-location
par les organismes HLM des logements conventiopaéBANAH.

Cette section 2 prévoit notamment :

- que le balil entre I'organisme HLM et le propriétadr une durée d’au moins six
ans, durée qui correspond a celle de la conveitidhH sans travaux,
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- que le contrat de sous-location est d’'un an, realaime deux fois pour la
méme durée,

- que le délai de préavis est d’'un mois si le congane du locataire et de trois
mois s'’il émane du balilleur,

- que le bailleur ne peut donner congé que pour utif hégitime et sérieux,
notamment le refus d’'une offre de relogement déffimiorrespondant aux
besoins et aux possibilités du locataire,

- que trois mois avant le terme définitif du conttatbailleur doit proposer une
solution de relogement a son sous-locataire.

Ces dispositions sont d’application immédiate.

Sous-location
Article 98

L’article 98 introduit pour les logements sociaaistnt I'objet d’une sous-location
I'obligation d’un examen contradictoire régulier ldesituation du sous-locataire.

Possibilité de prendre en gérance des logements ismx
Article 99

L’article 99 étend aux associations bénéficiantafgrément relatif & 'intermédiation locative
la possibilité de prendre en gérance des logensectaux.

Sociétés civiles immobilieres
Article 113

L'article 113 ajoute aux compétences des diffésefamilles d'organismes HLM la faculté de
prendre des parts et d'assurer la gérance de é&ocigtles immobilieres ayant pour objet la
gérance des résidences hotelieres a vocation s¢giblVS).

Cet article est d'application immédiate.
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