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Troisidme partiq - Caloul des charges et _des reyenus - Oette partie
fait ressortir tout d'abord les frais courants, déooulant de 1'absorp-

tion des capiteux étrangers mentionnés dans la partie II (intérdts des
hypothdques, intéréts de l'apport personnel, eto.de)s Viennent s'y ajou-
ter les montants dus pour amortissement, réparations, gestion de 1'immeu-
ble, etc... Cos:sommes, addditionnées, donnent un. montant annuel qué l*on.
peut calculer d'avance d'une fagon tréds précise (dans la construction
de logements bénéficiant de mesures pubiiques d'encouragement des taux
précis ont été prévus pour les charges d'exploitation). 'On inscrit, en
regard, les recettes courantes provenant des loyers., Dans la premidre
partie du schéma, on aprocédé & 1'évaluation de la surface habitable

de 1'immeuble en se fondant sur les plans établis par les architectes.
Le total des charges annuelles, divisé par le nombre.de métrés Oarrésl
donne le loyer annuel au mdtre carré; cette somme'esf diviséé par douze,
en vue de déterminer le loyer mensuel par mdtre carré:dé suifaoe habi-
table. Comme on connait la surface de chaque logement, il suffit de

la multiplier par le loyer au métre carré pour obtenir le montant éu

loyer mensuel de chaque logement.

Le calcul de la rentabilité d'un projet de construction de

logements sociaux ne doit comporter ni exoédent ni déficit.

On ne peut naturellement s'attendre & trouver, dans le sadre.de
cette étude.un oxposé .complet de toutes ces questionsylmaiscil: a.semblé:
nécessaire d'en donner au mvins. un apergul- en vue de.rendre. lescexsmples-

.donerets compréhensibles.
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;Calcul de la rentabilité d'un immeuble locatif (sans locaux & usage pro-
fessionnel)

''I. coUT GLOBAL
.A. Terrain | DM DM DM

1. Valeur du terrain
. Surface du terrain ... m2, soit ... DM/m2 voos

.2. Frais d'acquisition coee

3. Frais de mise en viabilité

ag Indemnités. coso
- b) Aménagement du terrain eree
c) Raccordement aux réseaux publics,
viabilité osoe
d) Raccordement aux autres réseaux,
viabilité sece
e) Autres taxes cooe oo cese

ZB. Construction

1. Construction du bitiment (cofit net de

construction)

oce m3 (volume) = ... m2 surface habitable ....

Frais supplémentaires cese

Valeur des parties d'immeubles utilisées ceos co:a

2. Aménagements extérieurs
a) Bcoulement des eaux et racoordement &

partir du branchement ceca

. b) Consolidation de la cour, cldtures coes

:  ¢) Jardins eree
d) Autres aménagements extérieurs «ono cenn

;3. Frais accessoires de construction

a) Architecte cone
b) Gestion soae
¢) Droits administratifs con o
d) Frais de financement cooo
e) Mtres frais accessoires seoe
4. Colit des installations spéciales eane
5. Frais de matériel et autre équipement oo o eoe

]

Colit global

e et Aot Tt e+ e
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I, Raisons motivant l'intervention des pouvoirs publics en matiére de
logement s

Le colt du financement de la construction de logements so-
ciaux dépend & la fois du taux d'intérét et de 1'échéance fixée
pour le remboursement des préts. Les tendances inflgtionnistes qui
se sont manifestées pendant et apiés la deuxidme guerre mondiale
ont amené une hausse considérable du taux d'intérét et un racocour- -
cigssement des délais de remboursement des emprunts avec garantie
hypothécaire. De ce fait, les personnes aux ressources modestes ~
~ont vu diminuer leurs possibilités de oconstruire & titre privé.

Dans tous les Etats membres d'ailleurs, les possibilités
de logement étaient déja insuffisantes comparées & l'accroissement
. rapide des besoins en logements plus nombreux et plus confortables.
Cette insuffisance s'expliquait par : |

2) la:destruotion d'un grand nombre de logements durant la deuxidme
guerre mondiale (principalement en Allemagne et en France);

b) l'ébsenée et (ou) ll'insuffisance de la construction de logements
' pendant les hostilités;

c) l'accroissement considérable de la population (surtout aux Pays-
Bas);

d) la pénurie de logements modernes donnés en'locaiioﬁ, pfovoquég
par lt'influence paralysante exercée sur la conatruofion privée
par la géglementation en'matié:e de loyer gtablie en vue de sta—
biiiserj}e_oqﬁj‘de lg'vié (en Belgique ét‘en’Eranoe no tamment);

e) le vieillissement et (ou) le délabrement d'une grande partie du
patrimoine immobilier en raison d'un entretien déficient dd no-
‘temment & une rentabilité insuffissnte et aux changements inter-
venus dans la conception qulon se fait d'un bon logement;

eerfeee
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f) l'accroissement des cofits globaux liés & la construction de loge-

ments convenables.

En raison de tous ces facteurs, le logement d'une grande
partie de la population de la plupart des Etats membres s'est opé~
ré dans des conditions telles, durant les premiéres années de
l'aprés~guerre, qu'elles menagaient la santé physique et morale des
générations nouvelles et entravaient en outre leur progrés culturel.
Devant cet état de choses, les pouvoirs publics se devaient d'inter-

venir. Ils avaient le choix entre deux méthodes

- Ou bien freiner la demande en logements modernes et mieux équipés
des. classes plus aisées afin de consacrer ainsi la majeure partie
des terrains et de la main-d'oeuvre disponibles & la construction

de logements éooiaux;

- Ou bien inciter les personnes moins favorisées & construire gréce

a4 une réduction du colit du financement.

La plupart des Etats membres (les Pays~Bas exceptés) ont
surtout eu recours & la deuxiéme forme d'intervention des pouvoirs
publics. Pour éviter gque des gens plus aisés ne profitent injuste~
ment de cette politique, il a été nécessaire de limiter l'aide de

1'Etat & ce qu'on appelle les "logements sociaux".

La notion de "logement social" :

La définition de cette notion varie d’un Etat & llautre. On

tient généralement compte

a) de la situation seciale du futur prepriétaire ou locataire, dé-

terminée par sa profession, ses revenus, sa situation de famille

et d'autres éléments de ce genre;

cerfees
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. b) de la dimension et de l'aménagement du logement méme. A ce pro-
pos, il y a un certain nombre de conditions minima & respeoter
en vue d'agsurer une hygidne et un oconfort suffisants. Pour évi-
ter que les "habitations de luxe'" ne bénéficient d'une subven-—
tion, il existe aussi une série de normes maxims (notamment pas

plus d'une pildoe par occupant).

IIT. Caractére multiforme de l'intervention des pouvoirs publics

Dens tous les Etats membres du Marché commun, les pouvoirs
publics se sont efforcés d'enoourager, par divéfses-formes d!inter~
vention, la oconstruotion de logements sociaux en faveur des personnes
les moins favorisées. En Belgique, on construit des legements sociaux,
& des fins locatives ou en accession & la propriété, . par l'intermé-
diaire de la Société Nationale du Logement (S.N,L.) et des sociétés

- agrédes par cet organisme semi-publioc. La Société Nationale de la Pe=-
.tite Propriété Terrienne (S.N.P.P.T:) construit également des loge-
ments destinés & &tre vendus, oependant que l'Etaxlainsi que certai-
nes provinces et communes accordent en outre des "primes & fonds per—
du" aux particuliers qui désirent construire & titre privé. Divers
orgenismes semi~-publios (Caisse Générale d'Epargne et de Retraite,
Socidté Nationale de la Petite Propriété Terrienne, Fonds du Logement
de‘ia*ﬁigué des Femilles Nombreuses) ainsi que les scciétés privées
qui collaborent &troitement avec eux (sociétés de orédit agréées,
comptoir d‘escompte) oconsentent des préts & des conditions spéciales
pour la construction de logements sociasux. Des exempidons et réduc—
tions des droits d'enregistrement et des taxes sont prévues en faveur
des sociétés agréées par la S.N.L. et la S.N.P.P.,T., qui achétent des
térrains et passent des contrats en vue de la construotion de tels

logements.

Fn Allemagne, 1l existe également divers régimes de subven~
‘tiona. Ceux—ci varient d'un "Land" & 1l'autre. Chaoun d'eux & son pro—
‘pré établissement de orédit qui préte des capitaux publios & des oon-

'0‘/.0.



IX 9.004/ ;/'-\_/';‘S: L

ditions avantageuses & ceux qui corstruisent des logements seciauxe
La charge des emprunts est allégée par ce qu'on appelle des "ocontri-
butions sux dépenses" (Aufwendungsbeihilfen). Indépendamment de ocette
méthode de subvention directe, on encourage également la construction
de logements socianx au moyen de divers avantages fiscaux. Il y a
aussi les aides en matidre de loyer qui peuvent &tre combinées avec
les formes d'encouragement précitées, en ce sens que l!'Etat consent
ces aides aux personnes pour lesquelles le loyer d'un "logement 80~
cial" est encore trop onéreux par rapport & leur revenu et compte te-
nu de leurs charges familiales.

En France, ce sont les "sociétés d'H.L.M. (Habitations &
Loyer Modéré)" qui construisent des logements sociaux en locatif ou
en accession. Il s'agit de sociétés privées qui doivent toutefois
8tre agréées au préalable par le ministre de la  construction et qui
sont soumises au contr8le de 1l'Etat. Elles obtiennent des orédits &
des conditions avantageuses d'une série d'organismes semi~-publica,
tels que la Calsse des DépSts et Consignations, le Crédit foncier de
France et le Sous~Comptoir des Entrepreneurs.

En outre, des primes (6 F ou 10 F par m2 habitable) sont

accordées sux personnes qui construisent des logements socigux, que

ce soit pour les louer ou pour y habiter elles-mémes. Le Crédit Fon—
cier de France consent des préts & un taux d'intérdt modéré pour en-
courager la construction de tels logements. La prime peut 8tre suppri-
mée et remplacée par une bonifiocation d'intérét. L'Etat aide certains
locataires pour permettre & ceux-ci d'assurer & leur famille des con-
ditions de logement minima (allocations de logement). Les sociétés
d'H.L.M. bénéficient, lors de la construction de logements sociaux,

de toutes sortes dlexemptions et réductions fiscales.

En Italie, l'intervention des pouvoirs publics en matidre de
construction de logements a fait l'objet, ces derniéres annédes, d'une

gérie de modifiocations importantes. Aprés la deuxidme guerre mondiale,

--n/loi
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on a surteut construit des logements destinés aux travailleurs, gri-
ce au oonoours finasncier d'un fonds géré par l!'Istituto Nazionale
delle Assicurazioni (I.N.A.-Casa). Ce fonds a bénéfioié de contribu-
tions de 1'Etat, des employeurs et des travailleurs. Sa gestion a

6té transférée & un autre organisme (G.E.S.C.A.L.) qui & ét6 chargé
d'exécuter le deuxidme plan septennal de 1'I.N.A.-Casa et de mettre
en oeuvre un nouveau programme décennal de construction de logements
sociaux. Les habitations oonstruites avec le oconcours de 1'I.N.A.-
Casa sont données en loocation-vente ou remises & des organismes auto-
nomes de logement. L'amortissement de la valeur dlachat s!échelonne
sur une longue période (25 & 30 ans). Outre la GeEeS.C.A.L., d'au-
tres organismes publics ou semi-publics s'ooccupent de la construo-—
tion de logements sooiaux (notemment:1'T.N.C.I.S. qui oonstruit des
logements pour les fonotionnaires). Les locataires candidats aux lo=
'éeﬁents sociaux doivent remplir certaines conditions et se faire ins-

orire sur une liste dl'attente.

L'Etat acocorde également une aide‘aux personnes de condition
modeste qui désirent améliorer leur habitation par la reconstruction
ou la transformation de leur legement sotuel. Divers organismes (ins-
tituts ‘de orédit immobilier, compagnies d'assuranoes, ocaisses d!épar-—
gﬁe) sont habilités & oonsentir les préts nécessaires. Les teux d'in-
téréé“soht relativement élevés, mais 1'Etat ootroie toute une série
@*aidés (des primes notamment) qui' permettent de réduire la charge
globale des emprunts. Des réduotions en matidre de droits d'enregis-
trement et d'hypothdque sont également prévues.

™ grand-duché de Luxembourg, la construction privée est en-
couragée comme en Belgique, au moyen de "primes & fonds perdu" accor—
dées aux personnes qui désirent bAtir pour accds & la propriété. La
Caisse d'BEpargne de 1'Etat et des organismes de la sécurité sociale
.consentent des préts & des taux d'intérét sociasux. Dans certains oas,

lﬂEtat'gcqorQe en‘out:é une bonification d'intérdt complémen taire.

Y PP



Aux Pays-Bas, dans le eadre de la "Woningwet" (loi sur le
logement), les "woningcorporaties" (sociétés de eonstruction de lo-
gements) ou les communes construisent des logements seciaux gréce
4 des préts consentis par les pouvoirs publicse. Oeux~ci octroient
augsi des bonifications annuelles afin d'alléger les frais de ges-
tion. Les logements ainsgi construits sont destinés & la location,
mais la propriété peut en &tre cédée au locataire. Des legements lo-
catifs sont érigés par des constructeurs particuliers et des "woning-
corperaties" dans le cadre de la lei sur la reconstruction @Wederop~
bouwwet). A cet effet, les constructeurs regoivent une prime unique
et des subventions annuelles destinées & alléger les charges d'ex-~
ploitation; ils doivent, en revanche, limiter les loyers & des mon-
tants fixés par le ministre du logement et de la construction (Minis—
ter voer de huisvesting en de woningbouw). Quant aux lsgements qui
seront ocoupés par le propriétaire, ils bénéfioient de la "prime &
fonds perdu", & ocondition que le prix de revient global ne dépasse

pas un niveau déterminéd.

La multipliocité des fermes d'intervention appliquées par les
pouveirs publics n'est pas le fruit d'une politique rationnelle,
meis plutdt d'une évolution historique. Dés le début du 20&me sidole,
des drganismes se sont oréés dans la plupart des Etats membres en vue
d'améliorer la construction des logements pepulaires. Sous la pres—
sion des événements, il a fallu élargir et modifier la compétence des
organismes existants et en oréer de nouveaux, oe qul & amené une erga-

nigsation "multiforme" dans teus les Etats membres.

1l faut seuligner, & la décharge de cette multiplinité de for-
mes, qu'elle permet d'accerder & chaque catégerie de personnes & reve-
nus modestes l'alde appropriée qui leur est nécessaire peur assurer 3

leur famille un logement décent.

Etant donné que chaoun est tenu d'apporter une ocontribution &

1'échelle de ses moyens, les pouvoirs publics ne jouent gqu'un réle

O../.l.
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complémentaire, ce qui leur permet de limiter leur participation

financiére. .

Cette politigne multiformecprésenfe néanmoins sussi des in-
convénients. En fonotion des oiroonsfanoes politiques et économiques
dans lesquelles sont réalisées les mesures en faveur de l'améliora~
tion du logement de.: oertaines catégories sociales, on exige un ap=—
port personnel plus ou moins grand de la part des intéressés. Ceci
conduit parfois & des discriminations injustifiées. En Belgique,
par exemple, les personnes qui achétent & la campagne une maison
construite par la Société Nationale de la Petite Prupriété Terrienne
. ne paient que 3,25 % d'intérdt, alors gque le citadin qui a recours

- 1'aide de la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite ou & un des
 6tablissements de orédit agréés par celle-ci paie au moins 4,5 %e

Une autre objection grave gqu'on peut formuler & l'endroit de
la polltique nultiforme, c'est que le marché du logement devient
“confus. L'ex1stence de plusieurs formes paralléles d'aides et de
dlfférents organismes semi—publlcs chargés de financer la construc~
? tion de logements permet plus difficilement de détermlner les réper—~
'ou351ons de certaines mesures sur le marché de la oonstruotlon. En
Belgique, par ekemple, on a assisté plusieurs fois & un emballement
’dans ce secteur par suite des mesures qui avaient été prises en vue
de la construction de 1ogeménfs sociaux. Il en est résulté une haus-
se importante des salaires, du prix des matériaux de construction
et surtout de celui des terrains & bétir. C'est ainsi que l'effet
favorable qu'on attendait de certaines formes d'aides n'a été que

partiellement atteint..

IV. Méthodes appliquées par les pouvoirs publics en vue d'adaisser le

_ocout du financement de la construction

La grande maaorlté des moyens utilisés par les pouvoirs pu=-
1 blics en vue d’encourager la construotion de logements sociaux a pour
effet de réduire le oofllt du flnancement de la construction de cette

Y
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catégorie de logements. Cela se manifeste par une diminution de
l'annuité globale nécessaire pour le remboursement des préts. Pour
alléger la charge de cette annuité, les formes d'intervention sui-

vantes ont été appliquées :

1) La mise & la disposition par 1'Etat ou par un organisme Semi-—
public des fonds nécessaires, 4 des conditions d'emprunt avanta-—
geuses, sans la moindre compensation

Si, comme dans le cas de l'application de la Woningbouwwet
aux Pays-Bas, le Trésor doit lui-méme avancer les fonds, il en ré-
sulte un gros effort financier pour 1'Etat. Celui-~ci devra alors
couvrir cette charge en utilisant le produit des impSts ou en aug-
mentant la dette publique, ce qui peut donner lieu & des difficul-
tés lors de l'émission des emprunts. C'est la raison pour laquelle
on a recours, dans la plupart des Etats membres, & d'autres régimes
de subvention moins onéreux, ou bien on fait supporter la charge de
tels préts & des établissements de crédit semi-publiocs. Si oceux-ci
disposent, comme la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite en Bel-
gique, de dépbts d'épargne importants & un taux d'intérét relative-
ment bas, ils peuvent en retour consentir des préts & faible inté-

rét sans mettre en danger leur équilibre budgétaire.

2) La réduction du montant des pré&ts au moyen de 1'octroi de "primeg

a3 fonds perdu! :

Ce genre de primes existe dans presque tous les Etats mem-
bres. Elles incitent fortement les candidats au logement & construi-
re pour leur propre compte ou & staffilier & une société de cons—
truction agréée en vue de construire des logements en accession 3 la
propriété. Dans certains cas (notamment chez les familles nombreuses
ot 1'épargne est minime), la constru&tion d'un logement en accession
& la propriété ne devient possible que grfce & ltoctroi d'une prime.
Celle~ci fourniv notamment au chef de famille les fonds nécessaires
pour servir de garantie & un emprunt hypothécaire sur la valeur glo-
bale de l'habitation en question.

..0/.'.
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Le régime des primes permet en outre d'adapter le montant
de la subvention & la situation sociale du demandeur. Si des taxes
assez élevées frappent la construction de logements, le montant de
la prime moyenne est en grande partie compensé par les rentrées
supplémentaires au Trésor sous forme d'impdts directs ou indirects
par suite de l'activité plus importante dans le secteur de la cons=—
truction. Par le jeu des primes et des taxes & la construotion, on
opére alors une redistribution des revenus. les personnes disposant
de revenus assez importants et (ou) ayant de faibles charges fami-
liales ne regoivent pas de prime ou n'obtiemment qu'une prime ré-
duite et finanocent ainsi indirectement la construction de logements
pour des personnes & ressources modestes et pour des familles nom-
bréuses, la cparge fisca;e supplémentaire qu'elles supportent étant
supérieure au montant de la prime; Pareil procédé exige néanmoins
un mode de préfinancement approprié afin de permetire & ;!Etat de
seivir les primes avant l'obtention des rentrées suppléﬁentaires
provenant des imp8ts. Si ce préfinancement s'effectue principale-
ment au moyen de orédits bancaires ou au mdyen de la oréation de
monnaie par la banque centrale ou des organismes semi-publics, il

existe une menace d'inflation par la demande.

3) L'allongement :de la durde de remboursement des emprunts :

Comme il a &té iﬁdiqué ci~dessus, la méfiance & l'égard de
la valeur monédtaire a eu pour effet de raccourcir la durée normale
de remboursement des emprunts hypothécaires dans la plupart des
Etats membres. Il devenait impossible de contraoter sur le marché
privé des emprunts pour une période couvrant approximativement la
durée de:vie normale des habitations en cause. ﬁe”ce'fait, la char-
ge du remboursement et du service des intérdts est tonjours plus
élevée que le:loyer normal, de sorte qu'il n'est pas possible pour
les gociétés de construction semi-publiques ou privées de baAtir des

logements sociaux et de payer avec le montant du loyer les annuités

uco/-oo'
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"relatives aux préts consentis.

Ce probldme peut &tre résolu par une intervention de
1'Etat. En Belgique, par exemple, l'Etat rembourse & la Société
Nationale du Logement ( S.N.L.) la différence entre les annuités
que celle =ci percgoit sur les préts qu'elle consent pour une durée
de 66 ans & des sociétés de construction agréées et les emprunts &
bien plus court terme (normalement 20 ans) qul’elle contracte elle-
méme auprés d'autres sociétés. Le Trésor belge accorde une forme
de subvention analogue & la Société Nationale de la Petite Propri-

été Terrienne.

Un tel allongement dans les échéances de remboursement va

généralement de pair avec une bonification d'intérét.

4) L'abaissement du taux d'intérét gréce & une bonification d'inté-
rét ¢

Cette forme d'intervention existe dans presque tous les
Etats membres. En Belgique, le Trésor accorde des bonifications
d'intér8t & la Société Nationale du Logement et & la Société Natio-
nale'de la Petite Propriété Terrienne. Il prend aussi & sa charge
une partie des intér8ts payés au titre des emprunts contractés par
le Fonds du Logement de la Ligue des famillés nombreuses auprads de

la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite.

En Allemagne, 1'Etat, grice & ses "contributions aux dépen-
ses" (Aufwendungsbeihilfen), couvre la différence entre le taux
d'intérét modéré que doit verser la société constructrice de loge-
ments sociaux et le taux d'intérét plus élevé qui a cours sur le
marché des capitaux. En France, une bonification d'intérét est aoc~
cordée au lieu d'une prime lorsque l'habitation en cause est cons=—
truite au moyen d'un emprunt. Au grand-duché de Luxembourg, les
ocandidats propriétaires qui réunissent les conditions nécessaires

a4 l'obtention d'une prime bénéficient d'une bonification d'intérét

coe/aee
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pour l'emprunt qu'ils contractent & la Caisse d'Epargne de l!'Etat.
La .subvention couvre la différence entre le taux d'intérét demandé
et celui fixé par 1'Etat (en l'occurence 2,5 %).

Aux Pays—Bas, le Trésor accorde des bonifications d!'inté-~
rét aux communes en vue d'étendre leurs possibilités dtaction et
afin que les emprunts contractés & long terme & un teux supérieur
3 4 % sur le marché des capitsux puissent &tre pris en compte au
taux de 4 % seulement dans l'exploitation des logements dont elles
ont assuré la oconstruction.

Le régime de bonification dtintérét permet au Trésor d'éche-
lonner la charge de son intervention éur un grand nombre d'années.
Les catégeries de personnes et (ou) d'organismes autorisées & béné-
. ficier de ce mode de subvention doivent toutefois faire l'objet
d'une définition précise pouf éviter'que des candidats aisés nly
alent égélemenf recours. C'est surtout en période d‘inflation, lors-
que dans les classés moyennes un nombre élevé de personnes recher-
chent un placement sfir dans les biens immobiliers, qu'un abaisse-
ment du taux d'intért au moyen de subventions entrafne faoilement

un surcroit dlactivité danslle‘secteur de la construction.

5) Interventions destindes & sugmenter les garanties disponibles ¢

- Pour permettre aﬁx orgahisﬁés,semi-Publics, chargés d'assu-
rer la réalisation ou le financement des pr.graﬁmeé de construction
de logements sociaux, de trouver les oapitaux nécessaires a des con—
ditions avantageuses sur le marché libre des capitaux ou auprés
d'autres organismes semi~publics, 1!Btat ou les administrations qui
. en dépendent interviennent le plus souvent comme garants. L'Etat
belge, par exemple, donne sa garantie pour assurer le servioe des
intéréts et des amortissements en oe qui ooncerne les préts consen-
" tis par la Société Nationale du Logement, le Société Nationale de

'la Petite Propriété Terriemme et le Fonds du Logement de la Ligue

caafens
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des familles nombreuses. En France, des organismes régionaux ou lo-
caux se portent garants vis-a-vis des bailleurs de fonds privés en
ce qui oconcerne les préts consentis par des organismes chargés du
financement ou de l'exécution de la construction de logements so-
ciaux. En Italie, les préts consentis par la Caisse des dépSts et
préts aux instituts autonomes de logements populaires sont assor-
tis de la garantie de 1l'Etat.

Un autre moyen d'encourager l'octroi de crédits par des or-

ganismes semi-publics ou privés en faveur de la construction de lo-

-

gements sociaux consiste & assurer & ces organismes le bénéfioce

d'une garantie hypothécaire en premier rang pour un montant sensi-
blement inférieur & la valeur globale de la construction. En Alle-
magne, les établissements semi~publics de crédit se coﬁtentent,

lors de l'octroi de préts aux sociétés de construction, dthypothé~
ques en second rang. De ce fait, les hypothdques en premier rang
restent disponibles pour des emprunts complémentaires contractés

sur le marché privé., En Italie, la Caisse des dépdts et préts peut
consentir aux organismes autonomes de logements populaires des préts
sans garantie hypothécaire afin de permettre & ces organismes d'ob-
tenir des crédits supplémentaires & des oonditions avantageuses dans

le secteur privé.

Tout comme en matidre de bonifications d'intérét, le Trésor,
en augmentant les possibilités de garanties pour l'obtention de
préts, risque de provoquer une inflation de crédits et d'annuler

ainsi indirectement l'effet bénéfique de son intervention.

Résultats de ltintervention des pouvoirs publics destinde & réduire

le cotit du financement de la construction de logements sociaux @

Pour apprécier les résultats de la politique pratiquée, il y
a lieu de considérer deux aspects. D'une part, il faut tenir compte
du nombre de logements socianx qulon construit et du nombre de gens

qui attendent encore un logement décent; d'autre part, il faut ana-

cosfoos
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lyser les répercussions de cette politique sur le cofit du finance-
ment en général. Le rapport entre l'importance de chacun de ces
deux aspects est déterminé par la place qu'occupe la construction
de logements sociaux dans la construction globale de maisons, vil-
las et appartements. Si la construoction de logements sociaux ne
représente qu'environ 5 % du total des habitationa’oonstruites,
comme ce fut le cas en Italie en 1964, il convient alors prinoipa—
lement d’examiner l'incidence de ladite politique sur les ocondi-
tions de orédit dans le secteur privé., Il s'ensuit que la grande
masse des personnes les moins fortundes en est réduite & compter
sur l'initiative privée pour sméliorer le logement. Le taux d'inté-
rét pratiqué dans le secteur privé a donc une incidence déterminan-—
té sur le nombre des logements bon marché qui seront construits.

S8i, en revanche, la construction de logements sociaux re-—
présente, comme c'est le cas en Belgique, aux Pays-Bas et en France,
efviron la moitid, voire les deux tiers de l'activité globale dans
' le seocteur du bitiment, le nombre et la qualité des logements so-
cieux construits constituent le meilleur oritdre. Mais ici encore,
il ne faut pas perdre de vue qu'un grand nombre des logements dits
avec prime sont construits ou achetés par des personnes n'apparte-
nant pas ou plus & la catégorie des économiquement faibles. Si un
grand nombre de logements primés est construit, il ne faut pas en
déduire que tous les problémes de logement concernant les personnes
les moins favorisées se trouvent réglés. I1 est souhaitable, dans
ce cas, de tenir compte du nombre des mal~logés si l‘on veut parter

un jugement sur la politique dans le secteur du bétlment.

Enfin, il convient, pour apprécier la politique de 1l'Btat
en matidre de construction de logements sociaux, de tenir compte du
rapport existant entre 1e nombre des legements locatifs et celul
des logements construits en acoession a la prepriété. Dans certains
Ftats membres, tels que les Pays-Bas, 1a France et 1'Allemagne, ol
la politique de 1'Etat était principalement axée sur la construoction

voofene
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de logements locatifs, la surface moyenne disponible par occupant
est inférieure & celle qu'on rencontre dans des pays comme la Bel-
gique et le grand-duché de Luxembourg ol l'on a surtout encouragé

la oonstruction en accession & la propriété.

Les problémes de logement en ce qui concerne les persornes
les moins favorisées sont cependant plus faciles & résoudre par la
construction de logements locatifs que par un encouragement & la
construction d'habitations destindes & &tre occupées par leurs pro-
priédtaires. Cette derniére forme suppose toujours un minimum d'épar-
gne que possédent rarement les personnes & ressources modestes.
C'est la raison pour laquelle il conviendrait de subventionner éga-
- lement la construction de logements locatifs dans pratiquement tous

les Etats membres, la Belgique y compris.

En ce qui concerne le ocolit du financement de la construction
de logements sociaux, tel qu'il apparait & travers les annuités &
payer, le caractére multiforme de l'intervention des pouvoirs pu-
blics a introduit une sorte de régime progressif comme dans le cas
de 1'impdt sur le revenu. Plus la surface habitable prévue est
grande et plus le prix de revient global des habitations projetées
est élevé compte tenu de l'importance numérique de la famille, plus
l'apport personnel qui doit &tre fourni augmente, et ce, selon une

échelle progressive.

Les études reproduites ci-aprés montrent notamment que la
charge de financement effective en Italie varie annuellement entre
1,975 et 7,52 %. Cette grande différence dans le taux des charges
supportées s'explique par le fait que, dans le cas de revenus en ex-

pansion, la capacité d!épargne augmente plus vite que les revenus.

Il est difficile d'évaluer l'incidence globale des diverses
formes d'intervention publique sur le taux d'intéré&t pratiqué sur

le marché libre en matidre de crédit immobilier.
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La pression exercée diréctement sur ce taux‘d’intérét par
les formes d'intervention mentionndes au. paragraphe IV s'accentue
au fur et & mesure qu'elles retirent de la demande solvable esu
marché. Il va de soi qu'une poiitique principalement axée sur la
construction de 1ogements locatifs en faveur de persbnnea peu for-
tunées exerce une faible influence sur les conditions de crédit du
"marché privé. Si,'en revanche, de ndmbreux dapitaux sont accordés
a4 des conditions avantageuses aux classes moyennes pour la oons=—
truction de logements, comme c'est le cas en Belgique, cette poli-
tique aura une incidence normale et bénéfique sur les conditions
de orédit appliquées par les sociétés privées. Les modalités d'oc—
troi des subventions jouent cependant aussi un r8le. Si llon accor—
de une prime importante a fonds perdu sans donner la possibilité
de contracter un emprunt complémentaire & des conditions avanta-
geuses, il en résultera normalement sur le marché privé du ocrédit
immobilier une demande accrue de capitaux. Dans ce cas, la politi~
que pratiquée ne fera pas baisser le taux d'intérét sur ce marché,
mais le fera plutdt monter. Indépendamment de ces incidences di-
rectes, il faut encore tenir compte de l'influence indirecte qu'exer—
ce la politique de 1'Etat par suite de la nécessité dans laquelle il
se trouve de dégager les fonds indispensables pour les subventions.
Si ce financement s'effectue principalement par l'émission d'em-
prunts publics & long terme, les capitaux se trouvent ainsi aspirés
du marché, alors qu'ils auraient pu servir & assurer des préts hypo-
thécaires. Si l'on a essentiellement reocours aux imp8ts de consomma-
tion, 1l!épargne des personnes & revenus modestes s'en trouve dimi-
nuée et, partant, la construction de logements en accession & la
propriété contraride. Si le financement s'opdre principalement gré—
ce & un renforcement de la pregressivité en ce qui concerne les re-~
venus élevés, cela peut provoquer une diminution de l'offre de capi-
taux pour un placement dans des préts hypothécaires. Dans tous ces
cas, lleffet favorable dff aux subventions sera dono contrebalancé
en partie par les incidences négatives résultant des mesures prises
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en vue d'assurer la ocouverture des dépenses accrues de 1l'Etat,

Mais ceci n'est pas une raison pour condamner a priori toute inter-
vention de 1'Etat en matidre de construction de logements sociaux.

En dépit du caractére imparfait de la politique menée dans la plu-

part des Etats membres, ceux—ci ont assuré & la grande majorité

des candidats & ressources modestes un logement sinon satisfaisant,
du moins minimum. Sans l'intervention de 1'Etat, ce résultat n'elit

pas été possible.
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INTRODUCTION

D'une manidre générale, tout systime de crédit immobilier basé
sur le taux du marché, méme si celui-ci a évolué dans le sens de la baisse,

n'est pas & la portée des personnes de condition modeste.

Tous les Etats ont reconnu cette évidence et mis sur pied des

'régimes d'intervention ayant pour objet de résoudre l'équation entre la char-

ge normale et_la charge. possible,

Ces interventions sont multiformes et peuvent consister aussi bier
dans un financement spécial que dans des subsides & fonds perdus et dans des

allocations de logement.

I1 est donec intéressant d'examiner commént joﬁent et se conjugent
ces encouragements, comment la construcfion poﬁr les classes modestes est
rendue financiérement possible, par quel uwécanisme la charge est adaptée
aux possibilités réelles et quel appbrt persoﬁﬁel est requis pour l'acces=~
sion & la propriété d'un logement moderne. ; '

Le logement socialy au:sens large, est celui qui est 6difié selon
des normes qui supposent son occupation par un ménage de condition modeste

ou relativement modeste,

Il se place, dans la hiérarchie des valeurs immobilidres, immé-

diatement en dessous du logement dit "pour classes moyennes" et se caracté-

rige par un prix de revient relativement modéré.

La notion adoptée pour le présent travail sera celle de la loi

' belge du 27 juin 1955 qui circonserit et diversifie comme suit le secteur

de la construction sociale.
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1. Logements réputés d'office logements sociaux.

Ce sont :
a) les logements construits par les sociétés agréées fonctionnant sous la
tutelle de la Société Nationale du Logement.
b) les logements construits et vendus par la Socidté Nationale de la Pe-
tite Propriété Terrienne.
c) les logements construits par des particuliers au moyen de prét:fournis

par la Société Nationale de la Petite Propriété Terrienne.

2. Logements sociaux assimilés.
Ce sont les logements, autres que ceux repris au point 1, pour
lesquels des avantages sont directement ou indirectement octroyés par
1'Etat et qui, de ce fait, doivent répondre a4 des normes établies par

arrété royal.

_ Ces logements assimilés aux logements sociaux se répartissent

comme il suit s

a) haisons construites par des particuliers avec le bénéfice de la prime
de 1'Etat;

b) Maisons construites au moyen d'un prét du Fonds du Logement de la Ligue
des familles nombreuses, qu'il y ait ou non prime de 1'Etat;

c) lMaisons construites par des ouvriers houilleurs, au moyen d'un prét
d'une société agréée par la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite,
gqu'il y ait ou non prime de 1'Etat;

d) Maisons autres que @elles reprises aux a) b) c) construites au moyen
d'un prét hypothécaire jouissant de la garantie de bonne fin de 1'Etat
instituée par un arrété royal du 23 mars 1957.

L'analyse ci-aprés du colit du crédit 3 la construction s'attachera
successivement & chacune des branches de 1'éventail qui vient d'&tre décrit,

maig il ne sera pas inutile, qu'auparavant, soit brossée i larges traits

1l'armature fondamentale du crédit & la construction de logements sociaux.

Celui-ci a été agencé en Belgique de manidre & atteindre concur-
remment les objectifs suivants :
- agsurer un potentiel de financement permanent adéquat 3 un développement
minimum jugé indispensable de la construction sociale;
- adapter le coiit du crédit & l'obtention finale par l'occupant, propriétaire
ou locataire, de charges de logement compatibles avec la modicité de ses res-

sources.
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, _ La réalisation de cette politique incombe, d'une part, & 1'Etat
lui-méme, d'autre part, & la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite, chacun
d'eux intervenant selon les moyens speclfiques décrits ci-aprés.

Assurance d‘un volume pinimum de constructlons gsociales.

L'Etat conformément & une loi du 15 avril 1949, imprime une acti-
vité minimum & la Société Nationale du Logement et & la Société Nationale de
la petite propriété terrienne, en leur garantissant un pouvoir d'emprunt de
trois milliardsde francs par an, en s'engageant & souscrire lui-méme aux em=-
prunts dans la mesure ol ils ne seraient pas couverts par le marché privé,
en facilitant la négociation des emprunts par l'octroi de sa garantie de bonne
fin. 5

L'Etat fixe aussi .ennuellement le montant des emprunts i contrac-
ter par le "Fonds du Logement de la Ligue des familles nombreuses de Belgi-
qﬁe" et assure leur placement en leur conférant sa garantie de bonne fin.

La Caisse Générale d‘Epargne et de Retraite, de son c8té, affec-
te une part importante de ses placeéments au crédit & l'habitation et, spé-
oialemehﬁ,'au financement de ses sociétés de crédit agrédes, dont l'objet
est de consentir des préts hypothécaires aux particuliers de condition modes=~
te.

“Ces aotions. combinées ont agsuré, en moyenne, pour la période
‘ 1952—1962, 1tédification annuelle de 3 ‘

6.516 logements edifles é des fins locatives par les sociétés agrédes de la
Société Nationale du Logement

- 822 logements construits en groupes par la Société Nationale de la petite
propriété terrienne et ses sociétés agrééesy

1.087 logements édifiés par des particuliers grédce au financement de la So-
ciété Nationale de la petlte proprléte terrlenne~

8. 148 logements edlfiea par des partlcullers au moyen des préts consentis
par les snciétés agréees de la Caisse Générale 'd'Epargne et de Retrai-~
te; ) . . ;

844 logements congtruits au moyen d'un prét du Fonds du Logement de la Li-

gue des fami les nombreuses.

Le financenent assuré par les deux Sociétés Nationales et le
Fonds du Logement, d'une part, et par les sociétés de crédit agréées, d'au-

tre part, financement que 1l'on pourrait appeler le financement social de
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base, couvre, en moyenne, l'édification annuelle de 17.417 logements, c'est=
d-dire les 3/4 environ des 23.413 logements sociaux construits, en moyenne

par an, le quart restant étant constitué par 1l'apport de particuliers cons-
tructeurs bénéficiaires de la prime de 1'Etat n'ayant pas eu recours au cré-

dit ou s'étant approvisionnés i d'autres sources.

Pour &tre tout & fait éxact, il faudrait ajouter & ces 23.413
logemenfs sociaux une quotité restreiﬁte, non dénombrée, de logements sociaux |
é6difiés par des particuliers sans le bénéfice de la prime mais pour lesquels
il a été obtenu de la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite elle-méme un

prét jouigsant de la garantie de bonne fin de 1'Etat.

Adaptation du colit du crédit 2 la modicité des revenus.,

Pour le secteur financé au moyen des emprunts garantis par 1'Etat,
en vertu de la loi du 15 avril 1949, celui-ci prend en charge une partie de
l'intérét, en manidre telle que les organismes redistributeurs du produit des
emprunts puissent consentir leurs préts & des conditions appropriées 3 la

modicité des ressources des futurs occupants des constructions.

Cette intervention se traduit par des subventions inscrites au
budget de 1l'Etat.

En ce qui concerne les constructions financées par les sociétés
de crédit agréées par la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite , celle-ci

rend le crédit accessible aux classes modestes en n'exigeant de ses gapitaux
qu'un intérét €4 %) largement inférieur au taux moyen de 6,50 % pratiqué par

les entreprises hypothécaires privées ou par les notaires.

L'allé;ement du colit du crédit social est assuré ici sous la

forme d'un manque & gagner de la Caisse Générale.

Le débit de ces deux sources essentielles du financement social .

~ est doté d'une relative stabilité.
Pour en juger, en connaissance de cause, il faut d'abord noter 3

- que le financement minimum de trois milliards de francs prévu en faveur des
deux Sociétés Nationales a été annuellement réduit pour des raisons d'ordre
budgétaire et ramené pratiquement au niveau initialement prévu en 1949 de

2.400 millions de francs.
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- que l'accroissement des dép8ts d'épargne auprés de la Caisse Générale a subi
un freinage brusque, mais heureuseument temporaire, en 1960, ce qui a eu com-
me conséquence provisoire un amoindrissement_sensible‘des capitaux mis par
la Caisse 3 la disposition de ses sociétés agréées en 1960 et 1961,

- que les sociétés agréées et le Fonds du Logement de la Ligue des familles
nombrevees disposent de capitaux de remploi et de réserves réinvestis en
permanehce. |

.= que la Société Nationale de la petite propriété terrienne dispose de fonds

_.de remploi (+/- 90 M. F. par an) et que la Société Nationale du Logements
dispose du produit des ventes d'une partie dés logements édifiés (+/— 350

M.F. par an). ’

Evolution du montant des capitaux consacrés au financement de base

(égal ou inférieur & 4,50 %).

(en millions de F. B.) ' TABLEAU I.

Montant des préts & la construction consentis par

S.N(f)P.T. Soc. de cré-= - Fonds du Lo~

S.N.L. dit agréées ment - F,N, TOTAL
1952 1.600 340 1.322 182 3.444
1953 1979 299 1.703 - 236 4.217
1954 2,232 402 1.912 307 4.853
1955  2.022 309 1.985 160 4.476
1956  2.412 424 1.647 220 4.703
1957  2.065 546 1.761 106 4.478
1958 1.756 469 S 1.693 158 4.076
1959 2,110 398 1.888 212 4.608
1960  1.921 o3 17300 193 4,368
1961 1.687 . 586 1.464 248 3.985
1962 1.721 435 . ... 1.563 250  3.975
(ch. prov.) ‘
T 21.511 4.732 18.668 - 2.272 47.183
% 45,6 10 39,5 4,9 100

(1) Les chiffres donnés pour la S.N.P.P.T. ne comprennent pas les préts af-
férents & la partie agricole des programmes de l'organisme.
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Le financement du logement social, extérieur au financement de
base, se pratique & des taux d'intér8t intermédiaires entre le taux social
et le taux du marché; on peut le qualifier de financement "a tendance so-

ciale".

Ce financement 3 tendance sociale est utilisé par des particuliers
bénéficiaires de la prime & la construction qui, pour quelque raison, n'ont
pu recevoir le crédit social appliqué par les sociétés de crédit agréées par
la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite, soit par exemple qu'ils aient
été mal aigui:lés, ou qu'ils n'aient pas estimé pouvoir attendre gqu'une so-

ciété agréée ait des fonds disponibles.

De statistiques dressées par le ilinistére de la Santé Publigue
et de la Famille au sujet du financement des constructions avec primes, on
peut déduire que sur 16.913 bénéficiaires de primes, en moyenne par an :

- 13,3 % n'empruntent pas ;

- 17 % ont recours au financement 3 tendance sociale ;

- 5 % empruntent & un taux supérieur & 5,50 %.

Ces données permettent de ventiler, selon ses sources; le finan-

cement de la construction de logements sociaux 3

A.- Financement social de base & taux privilégié s

a) Société Naionale du Logement 6.500 logements en moyenne

b) Société Nationale de la Petite Prop. Terr. 2.270 " oo

¢) Fonds du Logement de la Ligue des fam. nomb. 900 " " "

d) Sociétés de crédit agréées par la C.G.E.R. 8.000 " " "
17.670

B.~ Financement & tendance sociale @

4 taux égal ou inférieur & 5,50 %, mais su-

périeur a 4,50 % 2.750 T " "
C.- Financement & taux supérieur & 5,50 % 840 n " "
D.~ Auto-financement @ 2,153 - " "

Volume total du logement social s 23.413 logements en mo-

yenne par an.
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Financement social privilégié

Section I. - Logements sociaux construits & 1'intervention de la Société
Nationale du Logement.

_ La Société Nationale du Logement est un parastatal chargé de fi-
nancer et de prendre sous tutelle des sociétés qu'elle agrée en vue de la cons-
tructio@'de logements destinés & &tre loués & des personnes & revenus modes-
tes. Les ensembles dont elle assure financiirement la création et les condi-
tions de location faites aux occupants»consituent le stade le plus avancé

de la politique gouvernementale du logement social.,

L'activité des quelques 320 sociétés agréées, locales ou régio-
nales, s'étend & tous les centres agglomérés du pays et & leurs alentours.
Elle correspond & des mises en chantier annuelles de l'ordre de 6.000 logements
-en moyenne, ce qui représente environ le quart de la construction sociale

dans le pays. .

La Société Nationale emprunte ses capitaux auprds d'autres paras—
tataux et dans le secteur privé, aux conditions normales d'intérét en vigueur

“dans le marché des capitaux, moyennant approbation préalable de ces conditions

" par le Ministdre des Finances, sur proposition du Conseil des Institutions de

crédit siégeant & la Banque Nationale de Belgique.
L!'Etat peut éventuellement souscrire lui-méme aux emprunts.

La Société Nationale,'dont 1e capital (F 1.000.000) est insigni-
fiant, par rapport au volume des capitaux qu'elle distribue, ﬁ'est‘pas\é méme
d'offrir des gafanties réelles mais la sécurité de leur plécement eat assurée
aux souscripteurs des emprunts par la garantie de bonne fin que 1'Etat y at~-
tache par arrété royal, sur base d'une loi du 15 avril 1949.

Fn représentation de la souscription, il est délivré un certificat
global d'obligations qui est diment visé pour garantie de 1'Etat par 1'Admi-
nistration de la Trésorerie. o

Une souscription des compagnies d'assurance sur la vie convient
done pour le placement de leurs réserves mathématiques et la constitution de
~:leurs cautionnement. (valeurs garanties par 1'Etat Belge).‘ ‘

Ces obligations sont nominatives et ne sont.pas cotées en Bourse.
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du 31 décembre 1962, les capitaux empruntés par 1'Institution
pour la période courant depuis 1l'année-1950 se répartissaient de la maniére

suivante, en millions de francs belges.

Btat 1 4.005 — 20,65 %
Caisse d'Epargne 3  8.500 - 43,82 %
Parastataux ; 2.289 - 11,80 %
Compagnies d'ass. ¢ 2.949 - 15,21 %
C.E. C. A. 3 293 - 1,51 %
Banques : 1.156 - 5,96 %
Divers 203 - 1,05 ¢

19.395 - 100,- %

L'Etat n'a plus souscrit aux emprunts depuis 1955.

Les capitaux ainsi recueillis par la Société Nationale sont re-
prétés aux sociétés agréées pour la couverture financidre des programmes
qu'elles sont autorisées & exécuter aprés examen et approbation des plans et

résultats d'adjudication.

Ces préts sont de simples avances consenties par acte sous seing-
privé. Ils ne sont assortis d'aucune garantie hypothécaire, en raison de cir=
constances particulidres qui rendent cette précaution pratiquement superflue,
4 savoir 3 . '

a) la participation ma joritaire des pouvoirs publics au capital des sociétés
agréées

b) la tutelle &troite exercée par la Société Nationale sur les actes de socié-
tés agréées, qui, statutairement, ne peuvent emprunter et aliéner que mo-
yennant approbation préalable, tout en étant tenues de verser régulidrement
leur encaisse & la Société Nationale d&s qu'elle dépasse un plafond déter-
miné;

¢) la quasi-certitude de pouvoir équilibrer aisément leurs comptes de résul-

tats grice aux conditions financiéres exceptionnelles des avances.

Les préts aux sociétés agréées sont remboursables en 66 annuités
calculées au taux de 1,50 %, soit en 66 annuités d'intérét et de remboursement
de 2,40 %, ce taux étant augmenté d'un chargement de 0410 % & titre de par—-
ticipation dans les frais généraux de.la Société.Nationale.
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La Société Nationale emprunte & moyen terme et au taux normal
du marché. Elle replace ses capitaux & trés long termé et & taux d'intérét
trés bas. Comme elle ne dispose, pour faire face & ses obligations vig=a-
‘vis de ses préteurs, qué des annuités de 2,40 % versées par les sociétés
agréées, il faut nécessairement que 1'Etat intervienne'en faveur de la So=
ciété Nationale pour combler les manquants, sous forme de différences d'amor«
tissement (dépenses récupérables) et de différences d'intérét (dépenses 2
fonds perdus).

Ce systeme triangulaire équivaut exactement, dans ses effets, &
un régime dans lequel 1'Etat lui-méme s'acquitterait des obligations contrac-
tées par la Société Nationale vis-a-vis de ses préteurs et recevrait en con-

trepartie une quote-part d'intérét et d'amortissement de 2,40 %.

C'est selon cette formule d'équivalence que sont établis les deux

tableaux qui suivent.

‘ L'hypothése retenue est celle d'un emprunt de 101,83 millions de
francs, grevé d'une commission de 1,80 %, ramenant & 100 millions de francs
le montant net de 1'émission, remboursable en 20 annuités ou au terme de 1la
20e année, au taux d'intérét pratiqué couramment durant le dernier trimestre
de l'année 1962, soit & 5,35 % (rendement effectif compte tenu de la commis-
sion s 5,40 %).

A. Emprunt remboursable au terme de la 20e année.

Quote-part compensatoire versée par les
sociétés agréées 4 la S.N. et ﬁar celle-ci

Année A verser par 1'Btat 4 1'Etat (annuité 2.400.000 fr
Ammortissement Intérét
le 5.346,075 900,000 1.500,000
2e 5.346.075 910,000 1.486.500
10e 5.346.075 1.030.000 1.371.300
20e 5.346.,075
plus
101.830.000
(remboursement)
30e 1.380.000 1.015.500
40e 1. 600,000 793. 650
66e 2. 360,000 35. 400
208.751.500 100, 000, 000 58.229.100
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B. Emprunt remboursable en 20 annuités au taux de 5,25 % l'an.

A verser par 1'Etat

Quote-part compensatoire versée par les
sociétés agréées a la S.N. et par celle-

Année (annuités de 8,195 ¢) ci & 1'Etat.
(annuité 2.400.000 fr)
Amortissement Intérét . Amortissement Intérét
le 2.998.950 5.346.075 900,000 1.500.,000
2e 3.157.100 5.188.390 910. 000 1.486.500
10e 4.753.358 3.591. 640 1.030.000 1.371.300
20e 7.931.790 413.430 1.190.000 1.206. 450
101.830.000 63.900, 009

30e 1.380.000 1.015.500
40e 1.600.000 793. 650
66e 2.360.000 35,400
100, 000.000 58.229.100
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Les conditions d'émission des emprunts de la Société Nationale
du Logement, en ce qui concerne les emprunts d'une durée de 20 années, ont
évolué dela manidre suivante {emprunts C.E.C.A. exceptés).

Emprunt contrac- Intérét Prix Rembour- Taux
té le. .. nominal d'émission gement effectif
15.11.1952 5% 91 105 % 5,39
1. 4.1953 5% pair 103 % 5,089
... 1. 6.1954 4,85 % pair pair 4,85
1955/56 4,75 % 98,50 pair 4,81
1.1957 5,10 % pair pair 5,10
1. 41957, ... . 5,25% 91,15 pair 5,436
1. 6.1957 5,25 % 97,25 pair 5,51
1. 8.1957 5,25 % 92,15 pair 5,876
1.11.1957 6% 93,25 pair 6,618
19. 5.1958 6% 97,25 pair 6,24
12, 6.1958 6% 98,75 pair 6,11
1. 9.1958 5,25 % 97,25 pair 5,479
13. 1.1959 5,25 % 98,75 pair 5,367
1. 2.1960 5,50 % 98,75 pair 5547
1.10,1960 5,75 % 98,75 pair 5,857
2. 1.1961 5,15 % 97,75 pair 5,95
27. 4.1962 5,60 4 98,20 pair 5,75

+1.10,1962 - 5,25 % 98,20 pair 5,40

Quant au financement offert par la C.E.C.A., il 1l'a été aux con~-
ditions suivantes s

Années 1956-57 = 150-millions de francs & 3,75 %
Année 1958 - 90millions de francs & 5,625 %
' ) 30 millions de francs & 1,125 %
Année 1959 - 23,1 millions de francs & 3 %
Pour 1'annge 1963, le taux a été £ixé & 4,75 %.

M e N

' ~ Les emprunts de la Société Nationale servent, nous l'avons dit,
" & financer la construction de logements sociaux par les sociétés agrédes, lo-

.. gements destinés en principe & la location. e
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Voici, & titre exemplatif, le plan financier a‘un programre de
construction réalisé dans une commune de 20.000 habitants située dans la
région industrielle de Charleroi s

Terrain ¢+ 1 ha 29 ca

Voirie s & réaliser

Nombre de maisons unifamiliales : 44

Commencement des travaux : 4.5.1959

Occupation des maisons : 1.12.1960

Durée des travaux : 19 mois

Prix de revient pour la société agréée, non compris

les intérédt sur les capitaux investis pendant la .
Période de construction 13.257.123 fr
Voirie exécutée aux frais de 1'Etat : 1.276.000 fr
Prix colitant total, non compris les intéréts

jusqu'd l'achévenment 14.533.123 fr

Chaque maison comprorte une cuisine équipée, une salle de bains

installée, une reuise et des caves.
Le prix cofitant par type de maison s'établit comme suit :

Type fam.

"~ Types Type interc. Type about, nombreuscs Totaux
Nombre de maisons 22 16 6‘ . 44
Ch. & coucher 3 3 4 -

(dont 1 dans -

les combles) .
Nb. de personnes 5 5 1
Surf. de logem. (1)
(non compris remise 83,5 m2 83,5 m2 91 m2
Prix de revient total des 22 ms des 16 ms des 6 ms
Terrain Co- 197.689 163.146 71.333 432,168
Construction 5.865.780 4.705.344 1.962.831 12.533.955

_Honoraires archit. 134.986 109,094 46. 920 291.000

TOTAUX 6.198. 455 4.977.584 2,081,084 13.257.123 (2)
irix de royient par 283,748 311.099 346.841  301.295

type pour lasoc. agré:ie

Prix colitant par type,
y compris la voirie &  309.817 340. 688 381.356 330.290
charge de 1'Etat.

(1) lLa surface de logement ne comprend pas les caves et les combles, les
dépendances extérieures impropres & l'habitation, le hall d‘tentrée ou
le corridor, la cage d'escalier etle w. c.

(2) BEn prix 1963, il eat estimé que le colit de cette opération passerait e
13.257.123 fr & 14.500.000 fr environ, le prix de revient total unitaire
augmentant de 330.290 fr & 359.000 fr.
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La couverture financidre de ces travaux a été assurée :

1°) par des fonds propres de la 8001éte agréée

freis de surveillance ' 74.809
frals d'adjudlcatlon 5. 465 80.274

2°) par un prét de la Société Natlonale remboursable en
10ans, destiné au paiement des chauffe-eaux 189.200

3°) par uh prét de la Société Nationale remboursable en
66 ans par annuités de 2,40 % calculdes au taux de
1,50 %, majorées du chargement conventionnel de 0,10 %
pour la couverture des frais d'administration de la
Société Nationale 12.987. 649
| 13.257.123

Avx termes des contrats d'avance, le montant des intér&ts courant
Jjusqu'd la date d'occupation des immeubles est & incorporer a4 1l’'immobilisé.
Ces intéréts intercalaires viennent donc gonfler le prix de revient qui ser-

vira de base au calcul'du loyer.

Dans le cas d'espéce examiné, la liquidation du prét de la Socié-
té Nationale a 6t6 effectué en 30 versements opérés au fur et i mesure de

1l'avancement” des travaux.

Ces versements ont entrainé la débition de 159.238 fr d'intéréts

‘intercalaires.

La charge du financement de cette opération de construction s'es-
donc élevée 3 15?.238;23 fr, soit & 1,10 % du_cofit de construction, terrain
compris., o ' '

En d'autres termes, la charge de financement durant la période
lﬁré—loqative g'éléve 3 1'intért du montant de l'entreprise, terrain compris,
durant 9 1/2 mois pour un chantier d'uhe durée de 19 mois, soit encore &

15 jours d'intérét du capital immobilisé pour chacun des mois de la durée

de l'entreprise.

En moyenne et pour 1'ensemble du pays, l'incidence de 1l'intérét

_ des capitaux utilisés pour la constructlon, jusqu'au jour de l'occupation de
; lqgements,‘s sleve pour les soociédtés agréées a quelque 3.000 F par logement.
A paréir de 1'occupation; 17intérét compté aux sociétés agrédes

sur le capital d'emprunt demeure fixé & 1,50 % et, sur cette base, les loyer:
sont tablis entre un minimum de 3,25 % et un maximum de 4,25 % (moyenne gé-

nérale pour les 320 sociétés agréées s 3,85 %).

i
7
-
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Le taux d'intérét en usage dans le marché privé des capitaux et

les fluctuations de ce taux laissent donc la Socidté Nationale et ses socié-

tés agréées indifférentes : au deld de 1,50 %, c'est 1'Etat qui paie. la fac—

ture,

Cette facture, on a pu en évaluer le poids, par emprunt, en campa—
rant les chiffres des tableaux d'amortissement et d'intérét donnés ci-dvant
en fonction du taux d'intérét normal des emprunts et, d'autre part, en
fonction du taux social de 1,50 %» Les différences, qui traduisent l'effort
budgétaire de 1'Etat, ne correspondent pas toutefois, par année, & la charge
réelle en raison de l'interférence des remboursements de capital & des

échéances fort diverses.

Une appréciation correcte de la charge réelle de l1'Etat ne peut
étre obtenue, sans calculs d'une grande complication, qu'en supposant une iden-
tité de durée des périodes d'amortissement et en se plagant ainsi dans
l'hypothése ol la Société Nationale, prétant elle-méme en 66 annuités, em-

prunterait aussi a4 la méme condition  de durée.

L'intervention & fonds perdus de 1'Etat apparait alors comme é-
tant de 3,03 % par an (différence entre une annuité de 5,43 % au taux d'inté-
rét de 5,25 % et une annuité de 2,40.% au taux social de 1,50 %).

Soulignons que l'entreprise choisie comme référence ne conportait

pas de garages.

Cependant, la nécessité de prévoir des garages; s'avére de plus
en plus impérieuse dans le monde d'aujourd'hui et cette nécessité s'étend aus-
si aux classes modestes. La solution la plus fréquente utilisée par les so-
ciétés agréées consiste & édifier, sur un emplacement réservé a cet usage au
plan d'implantation de l'ensemble résidentiel, un groupe de garages destinés

aux occupants des logements.

La préférence des usagers va cependant au garage incorporé. Ainsi, .
lorsque la forte déclivité du terrain nécessite la réalisation de caves to-
tales, les auteurs du projet s'efforcent-ils de satisfaire ce désir en pré-
voyant dans le sous-sol, sans augmentation sensible du cofit de construction,

un local pouvant &tre utilisé comme garage, buanderie, remise, etCees

La Société Nationale ne préite pas pour la construction des garages

groupés. Les Sooiétés agréées peuvent emprunter le capital correspondant
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au Crédit Communal de Belgique aux oonditions suivantes &

- Remboursement en 10 ans par tranches de 1 000.
.= Intérét de 5,25 % 1l'an sur le solde restant di.

En conclusion, le plan de financement d'un ensemble de 50 mai-
sons unifamiliales & édifier par une société. en vue de la location se pré-
senteras généralement de la manidre suivanie, dans 1'hypothdse d'un de#is
de construction unitaire moyen de 350.000 F, dressé pour une commune 4'une

grande agglomération.

™{nancement

' : - Prét du
»50%

Ngture de la dépense Prix
. propres 1 ;\:2V£;5’25 %

Terrain (par logement,
de 10.000 F dans les -
petites communes, &

/45.000 F dans les lo- ° 2.250.000 2.250.000

calités périphériques
des grandes villes)~
Densité s 35 logements
a4 1'hectare. '
Construction des loge-
ments ‘ -+ 17.500.000 .. 17. 500,000
Intéréts intercalaires '
(1,10 %) 192,500 192. 500

Garages 600, 009 . 600.000
(20 & un prix moyen de : o

30.Q00Q F)

Préis de surveillance :

et d'adjudication 105,000 105,000

. 20, 647.500 305.000 19.942.500 600.000

Moyenne par logement : - 4
412.900Q , ) S

Les travaux de voirie, s'élevant en moyeﬁne é’B0.00C F'par lo-
gement, sont pris en charge par 1'Etat. _

La société agréde hénéficie en outre de faveurs flscales qui
1u1 procurent un avantage supplementaire par rapport au seoteur privé.

Sur ‘1'acte.d'achat du terrain, elle n'est redevable que d'un

‘ droit d' reglstrement de 6 % sur 1a mitation au lieu du droit général de

11 %, soit un profit de 5 % vis-3 vis de 1° intiative privée.

“ (Lorsqu il s aglt de terLains acquis en vue de.la construction
d'immeubles et de leur revente, le droit de 6 % est restitué & la société
agréée en cas de vente dans les dix amns, tandis que pour les entreprises
privées le droit de 11 % est restitué & concurrence de moitié si la reven-~

te est faite dans les deux ans).
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La taxe de facture de 6 % qui frappe les contrats d'entreprise
n'est pas due sur les factures ayant pour objet des sommes dues par une so-

ciété de construction agréée par la Société Nationale du Logement.

Pour l'enfreprise'choisie comme référence, le prix de revient
moyen de 301.295 fr pour la société agréée aurait donc di &tre majoré, sans
ces libéralités de 1'Etat, de @

28.995 fr pour la voirie .

'4.900 fr pour les droits d'enregistrement sur 1'afhat du terw=
rain - ,

17.090 fr pour la taxe de facture

50.985 fr

C'est dire que pour réaliser une opération immobiliére indenti-

que, une entreprise privée est désavantagée au départ de 16,9 %.

Cette constatation conduit & souligner le fait que lorsque
11'Etat, dans sa réglementation des loyers des sociétés agrééeg, estime qu'u-
ne personne de condition modeste ne peut consacrer & son loyer plus que
4,25 % du prix de revient de l'immeuble, celd revient & dire que cette méme
personne n'est normalement pas dapable de payer davantage que 3,65 % du
prix'de revient d'un logement identique lorsque celui-ci est construit et
loué par le privé.

Construction sur "promesse d'acquisition".

La Société Nationale du Logement ne finance, en principe,  que
la construction de logements destinés & la location, ces logements pouvant

toutefois étre vendus ultérieurement au locataire.

N

En dérogation & ce principe, la Société Nationale flnance éga~
lement la construction de logements destinés ab ovo 3 étre vendus aussitdt
leur mise en état, en faveur de candidats qui se sont portés acquéreurs a-
vant'la nise en adjudication des travaux et ont versé ensuite, & 1l'appui
d'une promesse unilatérale d'achat, une garantie au moins égale 4 5% d'un

prix d'acquisition fixé & titre provisoire.

Le financement de ce systéme repose sur des bases totalement
difféfentes du régime général. Il .se réalise sous forme de préts & court
terme et & taux social relativement élevé, au contraire de préts & trés
- long terme et & taux extrémement bas. Il s'approvisionne & un fonds de rou-

lement constitué par la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite.
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Celle-ci a mis & la dispositlon de la Société Natzonale quatre
tranches de 50 millions de francs chacune, soit au total 200 millions de
francs, sous forme d'obligations nominatives émises sous la garantie de
1'Btat, su taux d'intérét de 4,25 % 1'an. B

Les obligations sont remboursables dés la vente des maisons et

au plus tard dans un délai de deux ans.

L'emprunt de 200 millions de francs étant renouvelable pendant
une période de 20 ans, les sommes remboursées & 1a:Caissé Générale sont re=-
mises & la disposition de la Société Nationale pour servir au financement

de nouveaux chantiers.

v Pour chague chantier, le montant gue.peut prélever la Société
Nationéle‘aupfés de la Caisse Générale est limité au tofal des préts que
les acquéreurs pourront obtenir des sociétés de crédit par la Caisse, ce
qui implique que la Société Nationale comble elle—méme la différence.

C'est ain31 que pour chaque tranche de 50 millions de francs
accordée par la Caisse, la Sooieté Natlonale apporte un complément de 20

- . millions de francs qu'elle preleve sur ses fonds temporairement disponibles

‘(avoirs de toutes les sociétés agréées en compte-courant), de manidre & as-
surer un financement total du chantier sans intervention financidre du can-
didat-acquéreur. '

Nous avons choisgi: comme exemple d'application de -ce systdme un
programme réalisé récemment 3 & Beernem, localité de 5.76€0 habitants, située
dans une zqne en yoie_d'expan51qq.dans la région de Bruges.

Terrain s -1 ha 72 ca .

Nombre de maisons unifamiliales s 36

Surface habitable 5 95 m2 - '

Nombre de chambres é-coﬁcﬁeﬁ 1 4

Cave partielle. | B '

Prix de revient de 1l'ensemble, sans la voirie s 10.578,200 fr

'Prix de revient moyen’ par logément pour la société agréde de
ot .o, - construction 3 266.000 francs.

Aux prix de 1963, ce prix de revient atteindrait 310.000 francs.

Voirie exécutée par 1'Etat et & ses frais s 30.000 fr par loge-
. ment. . B S . 4
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Le prix de revient pour la société de construction se décomposc

comme suit

Terrain ‘ : 1.057.601 fr
Frais d'adjudication 6.576 fr
Construction 8.605.281 fr
Honoraires de l1l'architecte 207.346 fr
Frais de surveillance= 119.268 fr
Raccordements électricité 88.128 fr
Linoleum 122.444 fr
Frais généraux divers 33.782 fr
Intéréts intercalaires 211.774 fr
Divers 126,000 fr

10.578.200 fr

Le financement de ce programme de construction a été réalisé de la

manigére suivante

Prét sur fonds spicial Caisse c'Bpargne. (4,25 %) 9.600,000 fr
Prét complémentaire spécial Société Nationale

(4,25 %) 647.600 fr
Fonds propres de la société’ 330.000 fr

10.578.200 fr

Les intéréts payés avant l'occupation des logements et venant gre-
ver le prix de revient se sont élevés & 211.774 fr, soit & 2 % de ce prix de

revient.

Le financement de la oonstruction sur promesse d'acquisition est,
comme on le voit, & l'abri des fluctuations du taux général de l'argent, au-

quel il est largement inférieur.

C'est la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite qui supporte ici
le différence entre le taux normal et le taux social de 4,25 %, sous forme

d'un manque & gagner dans le placement de ses dispomibilités.

Quant & 1l'achat de oces logements &difiés sur promesse d'lacquisi-

tion, il se présente sous un jour patticulidrement attrayint pour les classes
modestes.

D'une part, nous l'avens signalé, le prix d'achat est inférieur
de quelques 16,9 % au prix de revient qui eldt été atteint par un constructeur

privé.
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D'autre part, l'acquéreur ne devra disposer que d'un capital pro-
.pre exceptionnellement réduit (40,000 fr en moyenne dans les régions industriel
les) du fait, notamment, que le montant maximum du prét qui sera consenti

par une société de erddit agréée sera établi, non pas en foncfion de la valeur
marchande du bien, comme c'est le cas pour les constructions individuelles,

mais en fonction du prix d'achat.

Les droits d'enregistrement sur la mutation, sont de plus, rame-
nés de 11 % & 1,50 %.

Section 2. - Logements sociaux construits en groupe par la Socidté Nationale
de la Petite Proprilté Terrienne ef ses sociétés agrédes.

L'activité de la Société Nationale de la Petite Propridté Ter-
.- riénne (S.N.P.P.T.) répond, par le moyen du logement social, & la recherche

d'une infrastructure rurale qui redonne vie .et force aux régions rurales.

Cette activité est double. La 8.N.P.P,T. finance, d'une part,
l'édification d'ensembles de.logements destinés, non pas & Etre louds comme
" c'est le.cas pour la Société Nationale dun Logement, vais exclusivqunt a la

vente. Elle consent, d'autre part, des préts hypothécaires aux paggiculiers
qui construisent isolément une habitation modeste répondant aux conditions
imposées par l'organisme, lesquelles comportent notamment l'obligation d'une

petite culture ou d'un petit élevage.

Pour les six derniéres années, une moyenne annuelle de 1.C00 ha-
bitetions est atteinte pour le secteur de la construction groupée tandis que le
nombre moyen des préts hypothécaires pour construétion is0lée est de l'or-
dre de 1.500. | i

Le mécanisme financier qui permet & la Socisté Nationale de se
procurer des capitaux et de les replacer & un taux d'intérét social extréme-
ment bas (3,25 %) ecst le méme que celui qui a été décrit pour la Socidté

Nationale du Logement.

’ Lalsjﬁ;P.P.T; émprﬁnte séé capitaﬁi auprés d'autres parastataux
et dans le secteur privé, aux conditions normales en;vigueur boﬁr des emprunt:
dontjla'bonne fin est garantie par 1'Etat. Celui-ci supporte les charges
d'intérét et d'amortissement des emprunts et regoit, en contrepartie par-
tielle, des annuités calculées au taux de 3 % s'étendant, non plus sur 66 ans
comme pour la Société Nationale du Logement, mais sur 30 ans seculement,

»

puisque l'organisme replace lui-méme ges fonds & échéance de 30 ans et moins.
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La charge'annuelle que s'impose 1l'Etat pour ces emprunts corres-
pond, en moyenne & 1,59 %, constituant la différence entre :

-~ 1l'annuité d'intérdt et d'amortissement, calculée au taux actuel de 5,25 %,
s'élevant & 6,69 % dans 1'hypothése ou les emprunts seraient contractés
moyennant 30 annuités d'intérét et de remboursement.

- 1'annuité d'intérét et d'amortissement, au taux de 3 % imposée ¢ mme quote

part & la Société Nationale, soit 5,10 %.

Nous avons choisi comme exemple représentatif de l'activité cou-
rante de la S.N.P.P.T. en chantiers groupés, un projet de construction en
cours de réalisation aux confins de la ville industrielle de Hal (19.300 ha-
bitants).

Le terrain a une superficie de 9 ha 49 a et il est prévu d'y cons-
truire 106 petites propriétés terriennes en plusieurs phases.-

Densité : 11 logements par hectare.

La premiére phase, dont nous exposons le financement et dont 1'exé-
cution se termine actuellement, comporte 1l'édification de 30 petites propriétés
terriennes

Terrain : 6a 78ca en moyenhe par logement -~ Colit moyen : 27.120 fr.

Durée prévue des travaux : 235 jours ouvrables. '

Caractéristiques des logements.

Type A. Type ©C Type D Type E Type P

Surface habitable 74 m2 65 m2 81 m2 72 m2 72,5 m2
Nb. de chambres 3 3 4 3 3
Caves 1 1 1 1 1

Prix de revient

terrain compris 367.000 383.000 428.000 409.000 407.000

Le prix de revient moyen, terrain compris de chaque logementy
s'éléve & 405.000 francs. o

La cuisine et la salle de bain sont ééuipées de la tuyauterie, d'un

évier et d'un lavabo.
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Le plan de financement de complexe de 30 petites propriétés ter—
riennes s'établit comme suit '
Terrain © 813.600 )

Construction 11.080.291 )IDépensGS'couvertes par un prét de la

Intérdts in- ) Société Nationale au taux de 3,25 %.
- tercalaires 261.709 B
T 12.155.600 ;
Voirie 1.572.030 A charge de 1l'Ebat.

la charge de financement des travaux, jusqu'2 la mise en état
d'habitabilité s'est donc élevée & 2,35 %.

-

Les interventions & fonds perdus et les réductions fiscales ac-
cordées pour la réalisation de cette entreprise se répartissent comme suit,

par logement ¢

Gratuité de la voirie SRR ' ' 7 52.401 fr
Exemption de la taxe de facture de 6 % sur le contrat d'entreprise: 22.683 fr
Zxemption des droits d'enregistrement sur l'achat du terrain : - 1.366 fr

76.450 fr

Une entroprise pprivée, réalisant le méme ensemble, aboutirait &

un prix de revient moyen de 481.450 fr par logement et sa position concur—

rentielle, vis-a-vis de la:dociété agréée, est donc obérée au départ de 19 %
. gnviron. ‘ , ( .

Ces petites propriétés terriennes sont vendues dé&s leur achéve-
ment, & leur prix de recvient réel, et leurs acquéreurs en deviennent ‘denc pro-

priétaires & un prix neigeprésentant que &O:% de leur valeur marchande.

. Quant au financement de -l'acquisition, il se présente sous la for
me suivante, .dans 1'hypothésé ol le candidat a deux enfants a charge et est
- 8gé. de 30 ans, - o
Somme totale & couvrir :
._Pr;; djaphgt_moyen E , 2 405.009

Droits d'enregistrement, honoraires 18.300
inscription hypothécaire : *

Prime unique d'assurance-vie garan=— . 13.800
tissant le remboursement du prét *

-

437.100
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Acquittement de la dépense :

~ Prime de 1'Etat 35.000
- Prit de 1la Société Nationale au 4
taux de 3,25 % (plafond absolu 313.800

du prét principal = 300.000 fr)
- Deniers personnels '88.300"
437.100

Une remarque est & faire en ce qui concerne les frais d'acte,

droits et honoraires.

Alors que pour une vente réalisée par une société agréée par la
Société Nationale du Logement, les frais s'attactent & deux actes - l'acte
de vente et 1'acte de prét - et représentent environ 8 % du prix de vente,
ces frais se raménent ici & ceux afférents au seul acte de vente et ne re-

présentent plus qu'environ 4,5 % du prix de vente.

La cause s'en trouve dans le caractére ambivalent de la Société

Nationale, organisme & la fois constructeur et préteur.

La vente se fait ici & tempérament, sans acte de prét, 1'acquéreur
s'engageant, d'une part, & transférer la prime de 1'Etat & la société et,
d'autre part, & payer le surplus du prix de vente par annuités constantes.

d'intérét et d'amortissement au taux de 3,25 % 1l'an.

En 20 ans, terme généralement adopté, 1'annuité est de 6,88 %,
impliquant dans 1l'exemple cité une charge hypothécaire annuelle de 21.589 fr
ou 1.800 fr par mois environ.

" Comme pour la Société Nationale du Logement et le Fonds du Loge-
ment de la Ligue des familles nombreuses, 1'activité de la Société Mationale
de la Petite Propriété Terrienne n'est pas liée financiérement aux variations

de taux du marché des capitaux : au deld du taux de 3 7%, c'est 1'Etat qui

supporte le poids du financement.

Les taux d'intérét ont été relevés on 1962 de 0,50 %,
de 2,50 % & 3 % pour la Société Nationale,
de 2,75 % & 3,25 % pour ses emprunteurs.
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Section 3.'i

‘Le bilan|de la conStrﬁction,‘par un particulier, d'une petite pro=-
priété terrienne an Io'gue'é;‘celle choisie exemplativement & la section 2 re-
~ lative & la eonstrucﬁion en groupe, sise & front 4'une voirie existante,. le
terrain valant 50.000 fr, aurait la physionomie suivante 3

Terrain ! ! ‘ ' 50.000
Droits sur acqu181t10n 3,000
du terrain (11 % ramené 2 6 %) .
Construction 378.000
Taxe de facture 6 % ‘ 22.680
Fraisg d 'mote de prét 9.000
- Honorairg d'architecte (+/-4 %) 15.120
 Prime unique d'assurance-vie 13.800
f 491.600
Financegent de la dépense :
Prime de 1'Ltat o . 35.000
T5°toR8nta 3380922 o120 | 313.000

unique d‘assurance~vie)
Deniers [personnels (pouvant 8tre
particllement représentés, éven-
tuellemgnt, par de la. mein-d'oeuvre
personnglle ou un prét privé familial
sans in%cription hypothécaire)d , 142.800

‘ .

|

I

491.600 -

Section g. -

Cos constructions sont financécs par une société coopérative de
statut prlve dénommée "Fonds du Logement de la Ligue des Fbmllles Nombreuses
de Belgique.“

A l'oriéine, les capitaux, en gquantité limitée, que possédait
cet organisme étaieﬁt consacrés & fournir des préts hypothécaires en second

rang aux familles- nombreuses.

Par unelloi du 15 avril 1949, la société fut autorisée a émettre
des emprunts dont 1# bonne fin etalt garantie par 1'Etat, a charge pour
!éile d'aypliquer au* préts hypothecalres qu'elle consentirait au moyen de
£9s emprunts, u??;ﬁ?h§119 de tgu;vg'gnteréts dégressif ep“;opoflon du nombre
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d'enfants & charge, 1'Etat supportant le poids financier constitué par la
différence entre, d'une part, 1l'intérét réel des emprunts, et, d'autre part,
1'intérét familial pergu par le Fonds (2,45 % en moyenne) diminué d'une

quotité (actuellement de 0,45 %) pour frais généraux.

Le Fonds du Logement place ses emprunts, dans leur quasi-totali-
té, auprés de la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite. Ces emprunts sont
remboursables par 20 annuités constantes d'intérét et de remboursement cal-
culées & un taux intermédiaire entre le taux social consenti par la Caisse
& ses sociétés agréées et le taux normal du marché de 1'argent. Ce taux in-

termédiaire est aujourd'hui de 5 %.

Le Fonds assume seul l'amortissement des capitaux qu'il cmprunte,
puisqu'il pergoit de son c6té sur ses emprunteurs un amortissement équivalont,
du fait que ses avances de fonds sont consenties moyennant annuités d'intérét

et de remboursement portant sur une durée moyenne de 20 ans.

Le mécanisme financier de ce régime cst traduit dans le tablecau
ci-~aprés, établi dans l‘'hypothése d'un emprunt de 100 millions de francs
(annuités d'intérdt et de remboursement : 8,02 %).

, o
Annuité d'amortissement Annuité d'intéret

Année due par le Fonds aux : A charge du A charge de Total
souscripteursade scs em=- fonds 1'Etat
prunts.

le 3.020.000 2.000.000 3.000.000 5.000.000
2e 3.180.000 3.931.600 2.898.400 4.830.000
5e 3.680.000 1.739.200 2.608.800 4.348.000
10e 4.700.000 1.332.000 1.999.200 3.332.000
15e 5.980.000 814.400 1.221.600 2.036.000
20e T.640.000 152.000 . 382.000
100.000.000 24.191.200 36.286.800 60.478.000
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Pour l‘applicatlon du réglement des prets du ands, les communes

sont classées en 3 categories, selon leur 1mportance.

Les llmltes de valeur vénale des immeubles & construire et les
plafonds absolus des prétg sont repris au tableau ci-aprés

Enfants Catégorie 1 o Catégorie 2 - Catégorie 3
\ Max. prét Max. valeur bHNax. prét lNax. valeur Nax. prét Nax.valeu:
4 350.000 500.000 325,000 ©  450.000 ° 300.000 400,000
5 ou 6 360.000 525.000 335.000 472,500 310.000 420.000
7T ou 8 370.000 ° 550.000 345.000 . 495.000 - 320.000 440.000
9 ou 10 380.000 575.000 ~  355.000 . 517.500 330.000 460.000
etc. ete. etc. etc. etc. ete. etc.

Le taux des préts est de 3,25 % 1'an pour 4 enfants & charge, ce
taux.diminuant de 0,50 % 7 par enfant & charge supplémentaire, jusqu'a attein-
dre le .plancher de 0,75 % pour 9 enfants et plus.

Nous avons choisi parmi les dossiers récents du Fonds, le cas d'un
" construction de type moderne courant, érigée dans une commune importante de‘

- 1'agglomération de Charleroi, région industriélle économiquement trés im=
portante. ' 4 | ' '

- Cotte habitation unifamiliale, dest1nee & 1oger une famllle comp-
tant 5 enfants (3 gargons, 2 filles) comporte '

- au rez-de-chaussée : 1 cuisine de 14,49 m2; 1 living de 16, 80 n2; 1 salon
' -de 13,44 m2; salle de ®ain et w. c. : 6 m2.

~ 1'étago : 4 chambres (9,60 m2 = 12 m2 - 10 w2 - 6 m2). -
- caves ¢ & provisions de 14,14 m2; & charbon de 8,19 m2..

Cet immeuble a une surface habitable de 88,68 m2. Son volume est

de 455 m3.
Le budget des dépenses se ventile ainsi qu'il suit

1. Prix d'achat du terrain (8 ares) : 55.200
2+ Frais d'acte .et droits d'enreglstrement (11 %) sur cet achat:s  8.800
3. Dovis de 1'entreprencur @ - 372.783
4. Installations d'eau, gaz, électricité :- . 1. ' v+ v+ 36.000
5. BRaccordements . 4.000
6. Taxe de facture 21.000
7+ Honoraires d'architecte 2.500
8. Droits (1%), frais d'acte de prét, timbres 6.500

(honoraires du notaire réduits de moitié)

9. Indemnité de dossier du Fonds du Logement (1/2 %) 1.3
: 553.178
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Bilan financier de 1l'opération

a) Fonds propres (postes 1 = 2 = 8 = 9) 71.895
b) Prime de 1'Etat 60.000
c¢) Prét du Fonds du Logement 360.000
d) liain-d'oeuvre personnelle 16.283

508.178

L'apport personnel nécessaire de 71.895 fr, en terrain et en

espéces, atteint ici 14 % d¢ la dépense tous frais compris.

Sur les 11 % de droits payés lors de l'achat du terrain, il sera
restitué 5 %, soit 2.760 fr, si 1l'occupation personnelle du bien rcste un

fait acquis pendant un an au moins.

Quant & la charge hypothécaire, e¢lle est, au taux de 2,75 %, ap-
plicable aux familles ayant 5 enfants & charge 3

- de 9465 % en 10 ans

~ de 6,86 % en 15 ans

-~ de 5,48 % en 20 ans

Ce particulier aura donc & supporter pendant 20 ans, jusqu'a
1'apurement complet de sa dette, une annuité de 19.728 fr, soit 1.644 fr par

mois.

Transposée dans une commune d'une trés grande agglomération comme
Bruxelles ou Anvers, cette opération va se présenter sous un aspect financier

quelque peu différent.

le terraim, situé dans une zone voué i la consiruction modeste,

y colitera en moyenne quelque 150.000 fw.

Le budget des dépenses gonflera ainsi, sur cette base, de

105.450 fr et le bilan financier de l'opération se présentera sous 1l'aspect

suivant 3
a; dGconomies personnelles 97.345
b) Prime de 1'Etat 60.000
cg Prét du Fonds du Logement en ler rang 360.000
d) Prét en 2d rang de la Province de Brabant 80.000
e) Iain-d'oeuvre personnelle 16.283
613.628

L'apport personnel nécessaire en terrain et espéces atteint alors'

15,7 % de 1la dépense totale.
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Le prét de 1la province est consenti au taux de 5,50 %. Rembour—
sable en 20 ens il donnerai lieu 3 des semestrialités égales de 4,25 % La

‘charge hypothécalre nensuelle deviendrait donc ¢

Fonds du Logement ¢  1l.644 fr
Province : o 593 fr
- | 2.197 fr
. 3 Comme pour les‘locafaires dés sociétés de cbnstrﬁction et les em—-
prunteurs de la Société.Nétionale dé la fetiﬁe Propriété'Tétrienne, les em~
prunteurs du Fonds du Logement sont 1nd1fferents au taux du marché des capi-

taux et 4 ses variations.

Au-deld du taux social (3,25 % au maximum st 2,45 % en moyenne)
adapté & leur condition modeste et familialement modalisé, c'est l'ktat qui

prend la reléve st supporte le complément d4'intérét.

Section 5. - Constructions individuelles financées par les sociétés de crédit

agréées par la Caisse'Géﬁéréle d'Epargne et de Retraite.

Ces sociétés jouent un.:élp particulidrement important puisque lev

activité recouvre le tiers environ du secteur de la construction sociale.

Les régles d'attribution de leurs préts sont reprises dans la mo-~
nographie relative au financement des logements sociaux. Il convient toutefoi
de signaler Qque le plaforid absolu des préts a €té porté de 325 000 a 350 000

Taux d'intérdét de ces préts 4,50 1'an. '

_ La trésorerie des sociétés agreees est alimentée par la Ceisse
Générale. Celle-ci collecte les capitaux de la petite éparghe et spécialener
de l'épargne scolaire, au taux de 3 % env1ron, ¥y compris une prime de fidélit

N Dénomnnée parf01s la "banque du pauvre“ la Calsae a conszdéré que

la provenance meme ds sas capltaux lui falsait un dev01r de consacrer une par
importante de ses placenents a améliorer le ;ogement des petites gens qui lul

‘confiaient leurs économies et de Ie faire 3 des tonditions en rapport avec lea

modestie ' de leurs ressources.
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En fournissant aux sociétés agrééecs des capitaux au taux
de 4 %, la Caisse Générale, compte. tenu de ses frais généraux, le fait

& prix colitant, ou presque.

La combinaison de ces différents facteurs explique comment
les sociétés agréées sont & méuwe d'intervenir dans le financement du lo-
gement social & un taux largement inférieur & celui qui est pratiqué dans
le secteur privé des préts hypothécaires et qui se situe entre 6 et
6,75 .

La différence entre le taux de 4,5 % exigé des emprunteurs
et le taux de 4 % & verser & la Caisse d'Epargne assure la viabilité des

sociétés agréées.

Les taux pratiqués par les sociétés agréées ont évolué comme
suit s
1945 - 3,75 %
1955 - 4,~ %
1957 - 4,50 %
1958 ~ 4,25 %
1960 - 4,50 %

Les préts pour construction des sociétés de crédit agréées
Jjouissent de la garantie de bonne fin de 1'ktat. C'est pourquoi, allant
au-deld du plafond de sécurité habituel, ils peuvent s'élever & 100 %
de la valeur de 1'imueuble, diminuée des primes des pouvoirs publics et
de la prime unique d'assurance-vie garantissant le remboursement du prdt.

Les préts doivent 8tre inscrits en premier rang d'hypothéque

Nous avons choisi comme type représentatif une récente cons-
truction de 76 m2 de surface habitable édifiée dans la région industrielle

de Charleroil, par un ouvrier marié ayant un enfant & charge.
Cette construction a colité toms frais compris 517.502 fr.

La dépense a £té couverte de la manidre suivante @
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Prime de 1'Btat 35.000
Prét {principal) 350.000
Prét priﬁe unique gsé.-vie 14.500
"Boonomies personnelles 118.002

) '5;7.502f

L‘annulte afferente au pret est de 7,68 % en 20 ans et de
6,74 % en 25 ans, ¢ est—éudlre dans l'exemple choisi de’ 27 264 fr ou
de 23 927 fr.

Le capital de ce particulier comstructeur lui conférait, au
taux de 5 %, une rente de 565 francsa.

Pour devenir propriétai:e, il va donc supporter une charge
annuelle totale de 32.914 francs pendant 20 ans ou de 29.577 francs pen-—
dant 25 ans, soit 2.575 francs ou 2.460 francs par mois.

Crédit spéeiaux 3 caractére économigue.

Les sociétés de crédit agréées, tout comme la Société Natio-

" nale de la petite propriété terrienne, abaissent le taux habituel de leurs
! préts en faveur des ouvriers mineurs, auxquels est applicable un taux
d*intérét variant de 2,50 % & 0,50 % selon le nombre de leurs anndes de

gservices uiniers.

Les différences d'intérét sont prises en charge par le bud-
get de 1'Etat.

Dans les 10.270 préts & la construction consentis annuelle-
ment par les scciétés agréées etilas Société Nationele- i
de -la petite propriété-terrienne, 900°le sont en faveur d'ouvriers mi-

neurs.

Réallsee par un ouvrier mlneur, ayant 10 ans de serV1oes au
charbonnage, l'operatlon type dont le flnancement ‘par une société de
' crédlt vient d‘etre décrit, aboutlralt a4 une charge hypothécaire annuelle
de 5,82 % (taux 1 50 %) au lieu de 7,68 %, c est-a—dlre & un abalssement
de l'annuité de 25.497 fr a 19.322 fr, soit un proflt de 6.17% fr par an.
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Crédits prioritaires,

Conformément & un accord passé entre la Haute Auborité et la
Caisse Générale d'lipatgne et de Retraite, un montant total de 50 mil-
lions de francs sera prélevé sur les crédits distribués par les sociétés
de crédit agréées par la Caisse au profit des locataires,; désireux de
devenir propriétaires, des logements édifiés 4 l'intervention de la
Société Nationale du Logement dans le cadre des programmes alisentés par
la C.8.C.A. on faveur des ouvriers mineurs et sidérﬁrgistes. Une tranche
de 10 millions de francs est affectée plus spécialement aux travailleurs

frontaliers de nationalité belge.

Comme pour les bpérations évoquées dans les sections précé-
dentes, le taux du marché de l'argent dans le marché privé n'exerce pas
d'influence sur les conditions de prét aux sociétés de crédit agréées.

Le taux social appliqué par celles-ci est rendu possible par un manque
a4 gagner consenti par la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite, auquel
s'ajoute, pour les ouvriers mineurs, un second abaissement du taux dont

le poids est supporté par le budget de 1l'Etat.

Pour ce qui concerne les entrepreneurs auxquels s'adressent
des particuliers qui recourent aux préts des trois organismes & tau so-
cial dont il vient d'étre parlé, ils sont normalement en état de réaliser
les travaux sans recourir & un financement autre que l'acompte versé pour
autant évidemment qu'ils aient une surface financiére minimum et compte
tenu de ce qu'ils obtiennent eux-m8mes des facilités de paiement & court

terme des fournisseurs de matériaux.
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Les préts sociaux sont en effet liquidés au fur et & mesure de
1'avancement des travaux et généralement par tranches successives de un

cinquiéme environ.

+ +

Ayant fait le tour du financement privilégié qui constitue le
fondement de la politique du financement social et qui recouvre les trois
quarts de la construction pour personnes de condition modeste, on débou-
che sur le financement "a tendance sociale" qui ést assuré principalement
par la Caisse Générale d'Epargne et de Retraite elle-méme et les Comp-
toirs d'Escompte qu'elle finance, la Caisse étant seule, parmi les orga-
nismes pratiquant un taux intermédiaire ehtre le taux soéial proprement
-dit et le taux normal, & Jjouir de la garantie de bonne fin de 1'Etat pour
des constructions de logements modestes, ce qui lui permet'd'atfribuér
_une quotité de prét plus élevée.

Le financement & tendance sociale représente 12'%;envif0n'au

financement global.

Section 6, ~ Constructibns‘individﬁelles financées par la Caisse Géné-
rale d'Epargne et de Retraite et les Comptoirs d'egcompte.

- la quotité maximum du prét est la méme que celle applicable
aux sociétés de crédit agréégs par cette Institution, mais le taux d'in-
térét est porté & 5,50 % 1'an. ..

Le particulier qui a entrepris la construction examinée &
la section 5 et qui a obtenu un piét de 350.000 fr moyennant 20 annuités
d'intérét et de remboursement au taux de 7,68 %, aurait regu ici un prét
de méme montant, la garantie de bonne fin de 1'Etat étant accordée, mais
remboursable par 20 annuités de 8,31 %, soit un écart annuel de 0,63 %
représentant un supplément de charge de 2.236 francs par an.

la caisse consent aussi des préts 3 un taux légérement in-

férieur, notamment en faveur des fonctionnaires.
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Section 7. ~ Préts au taux normal du marché.

Ce taux est actuellement de 6,50 % & 6,75 %.

Y recourent des particuliers constructeurs ayant des obliga-
tions morales vis-3-vis de démarcheurs ou mal documentés et surtout ceux
qui ne désirent payer gue 1'intérét simple, sans remboursement annuel, et
s'adressant & cette fin aux nétaires qui pratiquent couramment le prét a

terme fixe.

Dé:.toute mahisdre, il ne peut s'agir que de candidats dispo-
sant d'un capital propre atteignant au moins 50 % de la dépense totale,
terrain compris, puisque les sociétés hypothécaires privées et les notai-

res ne prétent généralement que 60 & 70 % de la valeur vénale estimée.

L'annuité d'intérét et de remboursement d'un emprunt contrac—

té en 20 ans atteint ici 9,25 %, prime d'assurance-vie non comprise.

Ce secteur ne représente que 4 & 5 % du volume de la construc—

tion sociale.

A la fin de ce survol des divers secteurs de la construction
de logements sociaux, la physionomie générale des sources d'approvision-
nement du crédit et de sa redistribution peut &tre dégagée en une large

synthése inscrite dans le tableau suivant.
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%’des
logem.
sociaux
cons-
truits

Secteur

Sources de crédit

. Taux

Taux

Redistribution

Intervention & foncs
perdus en faveur

des particuliers
bénéficiaires.

S.N.L. 27 %

S.N.P.P.T.

Fonds du Lo~ _
gement Famil- 4 %
les nombreu-~ B
ses.

Sociétés de 34 %
crédit agré-

ées par la
C.G. . R,

C.G.B.R.

11%

larché pri=
vé

5%

Auto-finan-
caement

2 af‘é
100 %

Emprunts garantis par

1'Etat; non négocia~-

"-bles en Bourse.

Zmprunts garantis par
1'Etat, non négocia~-
bles en Bourse.

Bmprunts garantis par
1'Etat, non négocia-
bles en Bourse.

i

Avances sans hypo-
théque de la C.G.E.
R.- Placement d'uue
partie des disponi-
bilités provenant de
la petite épargne.

Placement des dis~
ponibilités.

- 5330

5350

D= Tre

4y~

53 50

1,50

3,25

2,45
en

-Voirie gratuite
-Prise en charge
par 1'Etat de la
différence d'inté-
rét.

~Voirie gratuite
~-Prise en charge
par 1l'Etat de la
différence d'inté~
rét ot de 0,25 %
pour frais géné-
ra’u.

-Prise en charge

moyen~ par l1l'itat de la

ne
-

4, 50

6, 50

différence et de

'0,45 % pour frais
généraux.

-Taux de faveur de
S consenti par la
Caisse (énérale
d'Bpargne et de
Retraite en fav.
du Fonds.

Intérét en fav.
représentant un
manque 3 gagner
de la C.G.H.R.
Haute quotité du
montant du prét
gréce & la garan-
tie de bonne fin
de 1l'Btat.

Intérét & taux
intermédiaire.
Haute quotité de
prét gréce a la
garantie de bonne
fin de 1'itat.
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les appartements.

Sauf pour ceux qui sont édifiés a des fins locatives par les
sociétés agréées par 1la Société Nationale du Logement, (2.000 en moyenne
par an), les appartements ne sont pas considérés par la réglementation bel-

ge comme &'ingérant dans le logement social.

Cette politique tient 3 la fois d'un souci de ne pas aggraver
les charges budgétaires et d'une vieille prévention -contre l'accés a la
propriété d'appartements par des personnes de condition modeste, en rai-

son 3

a) des risques particuliers, confirmés par des exemples retentissants,
courus par les petits épargnants lorsqu'il s'adressent & des entreprises
de construction d'appartements qui n'ont pas un capital suffisant ou qui

ne veillent pas suffisamment & un équilibre judicieux entre leurs possibi-

lités réelles et la multiplicité de leurs chantiers ;

b) de la difficulté d'appliquer le rdglement de co-propriété entre loca-
"taires dont la modestie des revenus est un obstacle permanent au finance-

ment régulier des gros travaux d'entretien et de réparation

c) de 1l'aggravation de la perte en cas de revente, les prix obtenus étant
généralement, par rapport au prix de revient, moins élevés pour les appar-

tements que pour les maisons.

Aujourd'hui, la nécessité de reviser cette conception sé fait
jour, sans que pour autant les appréhensions se soient tout & fait dissi-

pées.,

Te Code du Logement & déposer devant les Chambres Législati-
ves contient un chapitre consacré & la promotion de la construction et de
la vente d'appartements modestes. Il reconnait le fait que si la maison
individuelle garde les faveurs de la trés grande majorité, la rareté de
plus en plus grande des terrains & baAtir conduit inévitablement & une
concentration verticale plus accentuée, dans des endroits souvent plus
proches des lieux du travail, tandis que, d'autre part, 1'éppartement of -
fre une commodité d'entretien singulidrement appréciée des ménages ol la

femme exerce aussi une activité professionnelle.
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On construit en moyenne, en Belgique, quelque 15.000 apparte-
ments par an (dont 2.000 par les sociétés de  construction agréées par la
Société Nationale du Logement). Comme les 13.000 appartements édifiés par
. le secteur privé ne font 1l'objet d'aucune faveur gouvernementale, on ne
dispose pas de statistique sur leur répartition selon 1'imporiance de la
surface yabitable et selon les revenus de ceux qui les occupent.

les appartements neufs construits par des particuliers ne

sont normalement pas & la portée des classes peu aisées.

Az sens de la réglementation belge en matiére de logement so-
cial; un ménage ayant 1 enfant doit disposer au plus de 78.288 fr de re-
vems taxables, soit de 120.000 fr bruts (sécurité sociale & charge du tra-
vailleur déduite). |

A supposer que ce ménage s'impose le sacrifice de porter &
1/6 de ses revenus la part qu'il consaocre a son logement, il pourrait
. donc au maximum verser un loyer de 20.000 fr par an ou 1.666 fr par mois,
ce qui, & un taux de rendement brut de 7 %, correspondrait & un prix de

revient de 1'appartement de 285,000 fr, prix pratiquement inconnu.

- la construction d'appartements par le privé se développe

essentiellement au profit de la classe moyenne et des riches possédants.

"Il s'y glisse cependant une minorité de personnes peu aisées

dont on ne posséde pas le dénombrement.

On ne peut é ce sujet que se 1ivrer a des conjectures pour la
recherche d'un ordre de grandeur plau81ble.

I1 se construit annuellement, en Belgique quelque 500 batiments
résidentiels de plus de guatre étages, qui nécessitent normalement la pré-

sence d'un concierge en principe peu aisé.

Nous avons vu que pour les hebitations unifamiliales, 13,3 %
de leurs constructeurs, bénéficiaires de la prime, n'ont pas dd avoir
' recours & 1l'emprunt, tandis que 5 %, disposant de fonds propres atteignant
au moins la moitié de la dépense totale, empruntaient au taux hypothécai-
re normal. ‘ e '
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La méme proportion de personnes aux revenus modestes mais
disposant de tout ou d'une grande partie des fonds nécessaires pour la
construction ne se retrouve. pas nécessairement dans le secteur des appar-
tements. I1 faut tenir compte du fait que la cdnstruction en hauteur ne

se développe en général que dans les grandes agglomérations.

I1 semble ainsi raisonnable de fixer & 7,5 % seulement la
quotité des appartements construits par le marché privé, acquis ou cons-

truits par des personnes de condition modeste.

I1 existe, d'autre part, des ménages sans enfant ou avec un
enfant en bas age qui, notamment lorsque 1l'épouse exerce aussi une acti-
vité professionnelle, sont séduits par les commodités de l}appartement
et son rapprochement des lieux de travail et font un sacrifice allant au-
dela du 1/6 de leurs revenus pour louer un appartement d'uﬁe surface

habitable réduite mais & la rigueur acceptable.

Sur ces bases, nous évaluons, sans la moindre conviction
d'exactitude, & 2.000 le nombre d'appartements modestes comstruits par

1'initiative privée et occupée par des ménages peu aisés.

Ces appartements,qui n'ont donné lieu & aucun subside ni en-
couragement de la part de 1'Etat, ne sont pas repris dans la liste des
23.413 logements dressée au début de cette étude. Si, au sens de la loi,
ils ne sont pas condidérés comme des logements sociaux par assimilation,
ils n'en viennent pas moins grossir la quantité annuelle de nouveaux lo-
gements modestes mis & la disposition des classes peu aisées de sorte
qu'en fait, c'est & 25.500 logements que se situe la croissance annuelle

du secteur social de la construction.

Pour 1963, le financement de la construction sociale sera
accentué, en ce gui concerne la Société Nationale du Logement, autorisée
3 décaisser 2.200 millions de francs contre 1.727 millions de francs
l'année précédente,; en vue notamment de répondre aux besoins nés dans la
région du Centre-Borinage du chef de la reconversion d'une partie de 1'in-

dustrie de base et de 1l'immigration de main-d'oceuvre.
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Cet accroissement de l'ordre de 30 %, qui sera au moins main-
tenu en 1964 ot 1965, ne se traduira malheureuéement pas par une augmen-
tation oorrespondante du volume ‘de constructlon, puisque 1l'indice des
prix d'adjudication a brusquement progreésé de 7,5 % au cours du second
trimestre de 1'armée 1962.

La moyenne des décaissements de la Société Nationale pour la
. période 1955-1962 est de 1.950 millions de francs.

L'indice des prix est passé pour la méme période‘de 111 &
127 et révdle donc une hausse de 17,5 %.

On ne peut en conclure que l'effort supplémentaire consenti
pour le financement de la Société Nationale n'a finalement comme consé-

" quence que d'assurer le maintien du volume moyen de construction.

Quant aux sociétés de crédit agréées par la Caisse Générale
d'Epargne et de Retraite, leur approvisionnement sera maintenu vraisem-
blablement au niveau de 2.600 millions de francs atteint en 1962, (y com-

pris les opérations de financement des achats, transformation, etc....).

Ce statu-quo n'impliquera pas, malgré la hausse du prix des
sonstructions et des terrains, une diminution sensible du nombre de cons-

tructions financées par les sociétés agréées.

Celleg~-ci, régullérement saisies de demandes de crédit hypo-
thecalre dont le nombre dépasse largement celui qu elles sont en mesure
d'honorer, feront un tri parmi leurs candidats ety sauf blen entendu les
exceptions dictées par le souci de résoudre des cas sociaux particulié-
remént’ihtéreséahts, choisiront ceux dont 1'apport personnel sera le plus
grand,;de maniére & ce gque le montant moyen des préits consentis ne dépas-
ge pas sensiblement celui de 1962.

Aux prix actuels de la construction, l'apport personnel néoces—
saire dans les régions industrielles peut se situer en moyenne & 120.000fr
-pour les constructions 1nd1v1&uelles, tandis que 1l'achat de maisons cons-
trultes par les sociétés agréees par la Société Nationale du Logement ne

requlert generalement qu' un apport personnel d'environ 50.000 francs.
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Pour ‘ce qui concerne les 16 % (voir tableau II) de partiou-
liers construisant un logement social au moyen de crédits & taux supérieur
& 4,5 %, aucun probléme de financement ne se pose, l'argent étant abon-

dant et facile dans ce secteur.

-

Le financement & taux social; tel qu'il est actuellement or-
ganisé en Belgique, assure aux classes peu aisées, 3 des conditions com=-
patibles avec leurs ressources, la disposition d'une masse de 23,500 nou-
veaux logéments par an, en moyenne, largement supérieure aux 15.000 loge-
ments qu'exige l'accroissement démographique de cette catégorie de la po-

pulation représentant 60 % de la population totale.

Mais 1'excédent de 8.500 logements (10.500 si 1'on y inclut
les appartements modestes du privé) n'est malheureusement pas suffisant
pour assurer le renouvellement, dans un délai raisonnable, du million
d'immeubles modestes datant 1914, dont la vétusté, la structure désudte,
1'implantation, 1l'insalubrité éventuelle, rendent souhaitable la dispa-
rition et le remplecement par des logements assurant 3 la classe ouvridre
un équitable accés aux progrés dans l'art d'habiter et un sens accru de
sa dignité,

Quelle durée assigner a cette rénovation, dont 1'entreprise
n'ira d'ailleurs pas sans se heurter 3 certaines résistances, car ces im-
meubles trouvent toujours acquéreur et leur conservation est d'ailleurs
souhaitée par les vieux ménages n'ayant que leur pension légale pour vivre,
par des familles sociales ou financiérement déshéritées qui y trouvent & se

loger & bon compte, tout en se complaisant dans leur ambiance.

Le résultat sera comme toujours un compromis entre 1'idéal
et les contraintes budgétaires, entre 1'idéal et les préoccupations po-

litiques locales.

Ce qui semble certain, c'est que dans un prochain avenir, le
gouvernement devra accorder une attention plus grande & cet aspect du pro-
bléme, décider un élargissement notable du financement de la Société Na-
tionale du Logement pour la construction & des fins locatives, en méme
temps qu'il devra négocier avec la Caisse Générale d'Epargne et de Re-
traite une augmentation sensible de la quote-part des disponibilités

qu'elle dirige vers ses sociétés de crédit agréées.

M.L. TAMINTAUX.
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BOTE GOMPLEWENTATRE

Les cas concrets examinés dans la monographie qui précéde sont relatifs
& des operations 1mmob111éres termlnées ou sur le point de 1'@tre & la fin de
1'année 1962 et flnancees dds lors aux termes de contrats passés au début de

la méme année.

Projetées dans ieAaonﬁexte d'aujourd'hﬁi, les conclusions tirées de

1'examen de ces cas concrets demanderaient & &tre revisées.

Bien que le taux hypothécaire dans le marché privé ait été relevé de
0,75 % environ, aucune modiflcatlon n'est cependant 1ntervenue dans le taux
d'intérét des préts sociaux prlviléglés, ce qui illustre bien le pr1n01pe
- général mis en eVldence dans la monographle, & savoir que le secteur de la
construction soclale ‘est 1nd1fferent en Belgique aux variations du loyer de
l'argent.

Par ocontre, en ce qui concerne le financement & tendance sociale (11 %
du financement total) et le financement par le marché privé (5 %), un reldve-
ment de 0,75 % en moyenne a &té enregistré, cette modification &tant la résul- -.

tante de la réforme fiscale instituant un précompte mobilier.

Poﬁr le sécteur social proprement.dit, si le taux d'intérét est resté.le
méme, il faut constater que la dépenee & couvrir a augmenté sensiblement, en’
raison de 1a hausse qui s 'est poursuivie dans le prix des terrains et du cofit
de la construction.

L'augmentation de ce cofit est évalude & 17,5 % environ, en moyenne na-
tionale, pour la péricde englobant le 2e semestre de 1962 et 1'annde 1963,

Paralldlement, le montant maximum des préts’sociaux & 6té relevé de _
25,000 francs et, pour les familles comptant 4 enfants & charge, de 50,000 francs

Le particulier constructeur doit donc, & la fois, empruntex davantage et

T

disposer d'un apport personnel plue 1mpartant.

I1 faut constater, en regard de la charge hypothéoairé';insi accrue, une
plus grande faculté contributive de 1'emprunteur puisqu'on estime que le sa-
laire moyen a augmenté de 10 % environ en 1963 et que, par contre, 1l'indice des
prix de détail n'est passé que de 111,8 & 117, 51, ne traduisant ainsi qu'un
relévement de 5 % du cofit de la vie.

Pour. reprendre 1'exsmple representat1f le plus courant cité dans 1a mono~
graphle, oelu1 de la construotlon 1nd1v1duelle dans une région 1ndustrlelle du i
pays, flnancee par une. s00iété de orédit agréée, le bllan flnancler de l'opera—'
tion offrirait auaourd*hui la: physionomle suivante v

DT I g‘c'./9¢o
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Réalisation en 1962 . "Béalisation en 1963
Prime de 1'Etat 35,000 Prime de 1'Etat 35.000
Prét principal 350,000 . - Prét principal ... 375.000
Prét prime unique Prét prime unique
d'asg.-vie ' 14.500 d'asg,-vie 15,500
Fonds propres 118,002 Fonds propres 182,000
517.502 . : 607, 500-

L'annuité afférente au prét consenti pour une période de 25 ans au taux
d'intérét de 4,5 % 1'an passerait ainsi de 23.927 francs & 25.275 francs,

En conclusion, pour traduire de maniére sommaire 1'évolution qui s'est
produite depuis 1962 dans le secteur de la construction individuelle par des
personne de condition modeste, on peut avancer les chiffres suivants qui n'ont
bien entendu qu'une valeur de moyenne :

— le colit global d'une construction modeste individuelle a augmenté de 90.000 fr,

- cette majoration est couverte partiellement par un relévement de 25,000 fr.
du plafond absolu des préts, représentant un décaissement mensuel supplémen-
taire en intérét et amortissement de quelque 100 francs par mois 3

-~ 1l'apport personnel atteint aujourd'hui en moyenne le niveau de 180.000 fr, ;

~ 1l'importance de cet apport contraint normalement un certain nombre de parti-
culiers constructeurs de condition modeste qui auraient pu résoudre leur
probléme en 1962 par le seul concours du prét en Ier rang, & recourir mainte-
nant & des préts en second rang consentis, soit par les provinces si elles
pratiquent la formule des préts complémentaire, soit par les employeurs ou,

plus fréquemment, des membres de la famille.

I1 est vraisemblable aussi que nombre de ces particuliers s'efforcent de
réduire autant que possible 1'importance de 1'apport personnel par un investis-
sement de plus en plus grand en main-d'oeuvre personnelle, "

-

Le poids des préts complémentaires est évidemment de nature & élever la
mensualité globale d'intérdt et de remboursement & un niveau difficilement com-

patible avec les ressources d'un ménage de condition modeste.

Néanmoinse, on constate que la demande de primes & la construction. ne
fléchit que dans une faible mesure.

I1 faut, semble-t-il, en déduire que le particulier constructeur joue
systématiquement la carte de l'augmentation persistante du salaire réel, dans
le contexte d'une croissance économique permanente. S'il doit se réstreih&re
pendant quelques années du.fait d'une mensualité hypothécaife normalement trop
lourde, il n'en est pas moins ancré dans la conviction de réaliser finalement
une bonne affaire et de pouvoir aisément supporter, daris un avenir plus ou

moins proche, une charge hypothécaire relativement de plus en plus légére.

ooa/coo
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I. 1lu. RODUCTION

1. Remarques prélimingires sur 1a construction de logements en Allemggne,

apras_ 1945

?:}' B La constructlon de logements constltualt en Allemagne un des proble-

mes soclaux les plus dellcats de la période d'aprés—guerre. Independamment
. des destructlons dues & la guerre, qu1 se faisaient aussi sentir dans lés
A autres pays d'Durope, il convenait de fournir un nouvel abri en République
' fédéiale des millions de personnes, réfuglées des provinces orientales
B d'Allemagne. Tout cela s'ajoutait & l'insufflsance de la construction depuis
; 1929-1930, début de la crise économique mondiale ; depuis cette période, la
' construction de logements avait été hégligée au profit de celle des bAti-

-

S ments destinés & l'armée et & 1'industrie, de sorte qu'il y avait dés 1939
Too un déficit dans ce secteur (1). Couvrir le besoin de logements au cours de
' la période d'aprés—guerre est devenu, de ce fait, l'uredes tiches les plué
importantes de 1'Etat et & laquelle le Bund aussi bien que les Li#nder ont

partlclpé, conformément & la structure fédérale du pays.

'L'in&ﬁstrié'aliemande du'batimenf‘ﬁ‘é recommencé & fonctionner norma- -
lement qu 'aprés la reforme monétaire de 1948. Vu l'absence d'un marché des
capitaux et la nécessxté sociale de construire des logements, 1'Etat s'est
vefforcé d'encourager la constructlon de logements sociaux par des mesures
td'aide flnanclére ‘de grande envergure. C'eat alors que furent adoptées les _
premlere ‘et deuxidme 1ois sur la construction de logements ; des sommes con- :
sidérables, prélevées sur le ‘Budget du Bund aussi bien que des Linder, ont
été mises 3 la disposition de ce secteur, le plus souvent sous forme de

préts & la construction & un taux d'intérét modéré.(De plus, des mesures

fiscales ont été prises pour stimuler la construction et les pouvoirs pu~-
blics ont, en outre, accordé des garanties permettant au maitre de 1l'ouvrage
de se procurer plus facilement des capitaux). La difficulté, & 1'époque,
tenait & la question du financement. Le prix des terrains restait dans des '
v limites raisonnables car bon nombre d'entre eux étaient encore couverts de
ruines. Ce n'est que lentement que le marché allemand de capitaux a retrouvé -
. ses forces, ce qui se traduisit par une transformation du financement : les |
mesures d'encouragement sous forme de préts sans intéréts ou & intéréts
réduits ont été remplacées de plus en plus par une subvention mixte ( contri;-, ,}
butions & terme préfix destinées & couvrir les dépenses courantes st.per- ‘
mettant de couvrlr également les dépenses supplementalres afférentes -aux ,
fonds empruntés sur le marché. des capltaux) Les logements dont 1a construce
“tioh a été encouragée par-1'octroi d'une subventlon mlxte représent,nt o

. -

(1) Pour des données précises, voir Evolution quantitative et qualitative
de la conastruction ré81dentlelle dans les pays de la C.E.E. depuis 1945,
Bruxelles 1961.
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actuellement plus de 85 % de 1l'ensemble des logements sociaux construits avec

1'aide des pouvoirs publics.

L'année 1963 verra l'achdvement du sept millioniéme logement construit
aprés-guerre en République fédérale, mais la pénurie de logements n'y a pas
encore disparu. Dans les centres ol les besoins de logements sont importants,
en particulier, on constate une forte pénurie de logements locatifs. Ceci
ressort notamment des conditions draconiennes que les propriétaires imposent
aux candidats & la location (Contributions aux frais de construction, "repri-
ses", etc ..). Les problémes relatifs au financement de la comstruction des
logements sont par conséquent toujours actuels et des suggestions venant
d'autres pays et susceptibles d'é&tre appliquées ne seraient donc pas sans

valeur pratique.

Ajoutons encore une remarque de principe : le cadre limité de la pré-
sente étude, qui n'est qu'une contribution partielle aux travaux de méme
nature élaborés dans les cing autres pays de la C.E.E., ne donne qu'un.apergu
général des thémes abordés ; comme il paraitra certainement souhaitable au
lecteur d'approfondir certains points, nous avons indiqué une bibliographie
appropriée (2). Cependant, si le lecteur étranger tire de la lecture du
présent rabport une image plus claire des problémes allemands en matidre de
construction de logements et si cet ouvrage peut fournir quelques suggestions
susceptibles d'&tre mises en pratique, l'auteur estimera que son objectif

principal a été atteint.

(2) C'est ainsi, par exemple, que le numéro spécial de la revue Der
langfristige Kredit (Munich 1961) sur "la pratique du financement
de la construction de logements" (en allemand), contient une série .
d'articles rédigés par des experts réputés sur les questions relatives
au crédit immobilier en Allemagne.
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2. Structure eﬁ,?yqlutiop du crédit.& 1a construction

Un apergu:des principaux systémes de financement et d'encouragement
de la construction de logements sociaux dans les pays de la O.E.E.vayant

- 6t6.déja publié (3), nous nous bornerons & répéter la description Aui en a
‘_été donnée pour les points essentiéls, en 1a‘complétant le cas échéant de

fagon é:ﬁerméftre une meilleure compréhension du texte qui suit.
pul coﬁwignt de faire une distinction entre

a) Les mesures d'encouragement direct :

Le flnanoement des logements benéficlant des mesures publiques d'en-
couragement 8 effectue sous forme d'affectation de crédits budgétaires des
pouv01rs publlos, ces sommes étant accordées en vue de couvrir. 301t 1tensem-

ble des couts de constructlon, soit 1es dépenses courantes, soit encore les

R

1ntérets ou’ l'amortlssement. Les 1ogements doivent repondre a certalnes
~ conditions de dimension et d'équipement. Au cours des dlx dernieres années
1es logements sociaux bénéficiant des mesures publiques d'encouragement
onf représenté environ 50 % des logements construits 3.la proportion de
ﬁ§?i_lqgements construits avec 1'aide des pouvoirs publics a tendance & diminuer

3 (1953 : 55 3 % - 1962 : 39 0 %) (4).

' Dans 1e systeme ncrmal de flnancement, on. dlstlngue trozs secteurs @
- fonds prdvenant du marché flnancier (sont- couverts par les sfiretés de
‘ premler rang Exception fonds: ‘provenant .de 1'épargne~constructlons)
- Tessources du budget public (fonds du Bund, des L&nder, des communes et .
 altres collectivitds publiques). - ' ‘
- sol&e'&ﬁ financement (apport personnel ou substituts)

ot

Les capltaux 1n1t1aux provenant ‘du marché financier prennent la forme

. d'un pret hypothecalre amortissable pir annuités constantes, compte tenu des

;.1ntérets alnsi conomisés. Lé baux d'amortissemert s'élevant en rdgle gé- "
nérale & l%, ‘ot les intérdts variant én‘fonction de la ‘gituation du marché
financier entre 6 % et 7 %, la durée de 1'hypothdque est, dans la plupart

 des’ cas, 'de’30:ans et plus. Toutefois ces.préts en hypothéques de premier
rang ne dépassent pas. 35 4 40 % du coflit. :global. . .

. . L _
(3) Synthése des,rapports sur le flnancement de 1a constructlon des loge—
ments sociaux dans les pays de" la C.E.E.,-f AP _— .
' Bruxelles 1961, et % .-
Financement de la oonstructlon des logements ‘sociaut dans la République

fédérale d'Allemagne, Bruxelles, méme. année.:
(4) Deutsche Politik, Bonn 1963.
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Le tableau ci-aprds fait ressortir 1'effort. fourni par les établisse-

ments collecteurs de capitaux pour le financement de la construction de

logeménts au cours des années 1961 ~ 1964 (5).

Etablissements

Paiements

e st g = - o ]

!

' Total i - dont constructions de
collecteurs de en millions de D. M. logements sociaux en
. millions de D.M. !
capitaux o et
1961 | 1962 1963  {.1961 1962 1963
Caisses 4'épargne 2.620,512.920,0} 3.341,912.152,7 { 2.376,1{2.795,9
Banques hypothécaires} 1.493,3{1.906,6] 2.087,2{1.168,6 | 1.479,7{1.631,5
privées !
Etablissements de 1.313,6{1.722,3} 1.731,1 {1.194,4 | 1.544,6{1.612,2
crédit du secteur ‘
public
Assurance sur la vie | 1,098,4!1.108,0) 1.286,3; 849,9 875,6{ 899,8
Asssurances sociales 114,5| 164,5 196,51 114,5 164,5' 196,5
Caisses d'épargne-
constructions privées} 2.306,5,2.599,9| 2.925,8 {1.636,6 }1.714,6{1.910,2
Caisses 4'épargne- ' ‘ ” !
constructions publi-} 1.482,1{1.695,0{ 1.926,711.081,6 {1.237,71{1.435,9
ques SR SRR
‘ - } SN P — e B
Total 10.428,9:12.J16,3113.495,5 18.198,3 9.392,8,’10482,0
¢ ' f .

Le financement complémentaire est accordé en vue de

cit qui subsiste malgré le financement initial et l'apport
général, il n'a consisté, jusqu'en 1959, qu'en prdts publics & la construc-

~ tion & taux d'intér8t modéré, car un financement fondé uniquement sur les

———

combler le défi-

personnel. En

ressources du marché financier aurait, d'une part, surchargé ce marché, et

donné lieu d'autre part & des charges locatives que le locataire n'aurait

pu supporter.

Signalons ici deux faits particuliers a 1l'Allemagne : d'une part,

-

chaque Land a son propre établissement de crédit & la construction de loge-

ments dont le statut juridique différe parfois d'un Land & l'autre. Ces

établissements, qui distribuent les fonds publics, n'accordent, en reégle

générale, des préts qu'aux constructions & réaliser sur le territoire du

Land. (Ce systéme est, par conséquent, tout & fait différent du Crédit

Foncier en France, pér exemple) 3 d'autre part, les établissements de

et —

(5) Bundesbaublatt, n®4/1962 et n®4/1963 (abrégé)
(Perritoire fédéral, y compris la Sarre et Berlin-Ouest)
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crédit & la construction de logements de la République fédérale se conten-.
tent(encore une fois & l'inverse du Ciédit Foncier frangais, qui demande

pour lui-mdme des sfirétée de premier rang, ce qui limite automatiquement
‘ 1'intérét que pourraient manifester les bailleurs éventuels de capitaux
; pour les investissements dans la constiruction de logementa) de sfireté de
?' gecond rang, celleg de premier rang resténf disponibles pour d‘autrés

wnillours de fonds.

Depuis 1959, les préts & taux d'intérét réduit sont de plus en plus

} remplacés: par des capitaux provenant du marché financier. Gréce & des sub~
;i ' ventions destinées & alléger les charges ("Aufwendungsbeihilfen") ,
' il devient possibile d'utiliserAdes fonds provenant du marché financier pour
le financement complémentaire. Le bailleur de fonds (Caisse d'épargne par
oxemple) pergoit des intérdts normaux et bénéficie de la garantie de 1'Etat
pour compenser le fait que sa créance n'est plus inscrite en premier rang
au registre foncier. En revanche, le constiructeur ne verse pour ces‘préts
que les annuités qu'il. supporterait normalement en cas de prét public & la.
' construction & taux d'intérét modéré.“Lg‘différepce entre ltannuité normale
o ‘pour le marché financier et le taux réduit est supportée par les pouvoirs
' publics. L'avantage poﬁr 1'Etat réside dans le fait qu'il peut soit contri-
buer & la construction d'un nombre beaucoup plus grand de logements au cours
d'un méme exercice avec la mdme somme, soit encourager la construction du
méme nombre de logements avec des fonds beaucoup/poindres.(Ce mode de finan-
.-cement. a surtout été.employé dans le. Land de Hambourg. On en trouvera ci- A
dessous -(page 51) un exemple chiffré. Par;contre,,le financement mixte
prévoit des subvgntions,é terme préfix (5_ans par,exemple) permettant de
’ maintenir le loyer & un niveau peu glevé péndqnt la période indiquéeﬂ,'
b (Exemple emprunté au Land de Rhénanie du Nord-Westphalie, pages 57/58).

On parvient ainsi & réduire les chargesincombant au propriétaire
(pour les maisons familjiales et les 1pgementa.en:proppiéﬁé),,pu lgsi}gypxs
(pour ;es.1ogementsqloqatifs)mde fagon. & 1es,ramener,é.un,niveapiﬁgrgisséht
supportable pour de larges couches de la population. Les logeméhts cbnstuits
a4 1'aide de ce procédé ne sont attribués qu'd des locataires remplissant ° o
o certaines conditions requises (revenu ne dépassant pas un ceriain plafond,

besoin urgent de logement).

Le solde du financement doit s'effectuer & llaide d'apports person-

nels du candidat ; il revét également une importance considérable dans la
congtruction de logements sociaux. Mais comme tous les constructsurs ne

sont pas en mesure d'apporter une somme relativement élevée, cet apport



- 48 -

personnel est aussi remplacé en partie par d'autres ressources. Il existe
un certain nombre de fonds spéciaux, sur lesquels on peut prélever des
préts complémentaires destinés aux familles nombreuses, aux victimes de

la guerre, ainsi qu'aux ayants droit & la péréquation des charges, etc ..

b) Mesures d'encouragement indirect

Aux mesursees d'encouragement direct de 1'Etat viennent s'ajouter les
allégements fiscaux considérables consentis aux constructeurs. En veriu du
§ 7b de 1'actuelle loi sur 1'impdt sur le revenu, les maitres d'oceuvre peu-
vent bénéficier d'avantages fiscaux considérables. Ca systdme avait .ceci de
romarguable que ces avantages pouvaient &tre obtenus. pour les frais de
construction quelle que soit la part de l'apport personnel, ce qui fait que
méme des sommes empruntées pouvaient faire 1'objet d'une déduction sur le
plan fiscal. Ces avantages fiscaux ont favorisé également la construction
en accession & la propriété parce que, l'amortissement pouvant &ire accru
au cours des premidres années consécutives & l'achévement des logements,
le revenu nét des constructeurs augmentait gréce & de moindres retenues
d'impdts. Parmi les mesures fiscales visant & encourager la construction de
logements, il faut mentionner aussi la réduction décennale de 1'impdt foncier
frappant les logements locatifs et les logements occupés par les propriétai-
res. On trouvera des précisions & ce sujet dans 1'étude intitulée : "Synthése
des rapports sur le financement de la construction de logements sociaux
dans les pa&s de la C.E.E." ; il y est dit & juste titre qu'il se produit
dans la construction de logements, en Allemagne '"un cumul des mesures direc-—
tes et indirectes d'encouragement, dont il est impossible d!'évaluer exac-
tement 1‘im§ortance pour chaque projet. Mais ces deux catégories de mesures
représentent ensemble une des conditions essentielles du financement et de

son remboursement."

Il faut enfin mentionner les avantages fiscaux individuels, en
liaison avec 1l'épargne & la construction, et dont les incidences ont aussi

6té éxposées d'une fagon d&taillée dans 1'étude mentionnée ci-dessus.

"

L 1]
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3. Les aides en matidre de lover et de charges en tant que facteurs de la
demande

L'encouragement prodigué par 1l'Etat & la construction des logements
a presque towjours un caractére impersonnel, c'est-a-dire, qu'il vise.le lo- -
gement (et non le locataire) et ce n'est qu'indirectement que l'on procéde
& une sélection en fonction des besoins des candidats : les logements cons-
truits avec l'aide de pré&ts publics & la construction sont gérés et attri-
bués par les soins de l'administration qui s&lectionne les candidats selon
les plafonds de revenu, le nombre d'enfants, etc ..

L'aide de 1'Etat prend aussi la forme de subventions directes aux
intéressés : les aides destindes & alléger le loyer et les charges ("Miet-
u.Lastenbeibhilfen") accordées en vertu du § 73 de la deuxidme loi sur la
construction‘de logements, pour les logements sociaux n'ayant pas fait
1'objet d'un financement par les pouvoirs publics avant le Ter janvier 1957,
et accordées en faveur des occupants qui ne sont pas en mesure de supporter

le loyer ou les charges par leurs propres moyens (6).

Dans ce cas il s'agit d'une subvention double : d'une part les
logements bénéficient de mesures publiques d'encouragement ; d'autre part
les locataires bénéficient d'aides complémentaires qui leur permettent de

supporter des loyers encore trop élevés.

Méis, dans l'ensemble, en République fédérale, le volume des aides
en matiére de loyers et da charges est reletivement minime et il est loin
d'avoir l'importance que présentent les allocations familiales en France.

En Allemagne, l'aide de 1'Etat & la construction de logements est encore
centrée sur les mesures d'encouragement portant sur le logement lui-méme,
bien qu'on note une tendance au développement des mesures d'aide & caractére

personnel.

e/

(6) Deutsche Politik 1962, Bonn, 1963.
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IT. FINANCEMENT DE LA CONSTRUCTION DES LOGEMENTS ET TAUX D! INTERETS

- 1 L'iggortanoe du calcul .de rentabilité’ Bour le financement de la
- sonstruction des logements 4

f ' : . - Les calouls relatifs au financement de la construction ‘de
logements en Allemagne sont fondés sur les "calculs de rentabilité".
“Dans son principe, ce systéme de caleul est le méme tant pour la

construction de logements sociaux que pour ocelle de logements du

e

secteur libre.

Un calcul de rentabilité a été reproduit, & titre d'exemple;
il a été supposé, pour simplifier, qu'il s'agit d'un immeuble loca-
tif bénéficiant de mesures publiques d'encouragement, sans locaux &

' usage professionnel.

_ Ce calcul se compose de trois parties brlévement commentées
oo ci—dessous, (la partie b)du présent ohapltre contient des exemples

concrets de flnancement basés sur ce schema)

.Premlere partie - Cout global - Cette partie- traite de tous lee fao-

teurs de colit résultant de la construction d'une maison : le terrain.
avec les cqlits connexes :d'acquisition et de mise en .viabilités - le .-
- coﬁt.ge la qqnstruction.prpprement~ﬁi&, pour. lequel on détermine, en
se fondant sur les plans établis par les architectes, le nombre de
logements ainsi:.que:la surface habitable en métires carrés, auguel . ..

. viennent s'ajouter les colits résultant des installations extérieures,
jardins,etc.. yen tenant compte également des honoraires d'architecte,
des taxes administratives, des frais de régie du maitre d'oeuvre, ainsi
que des frais de financement., L'addition de tous ces frais donne le

.. prix de revient global de 1'immeuble. ..

Deuxidme partie % Financement ~ Cette partie fait ressortir 1a‘subdivision e

- duw finsntement én trois parties dont il a'déjd été question au chapitre ‘
d'introduction s viennent en premier lieu,‘ieS“dapitaUx‘inifiauxg’sous -
forme. d'hypothdque de premier rang (accordés-par exemple par une banque,

; une caisse d'épargne, une compaghie d'assurance); ce prét couvrira en fégléyi

i o générale, de 35 3.40 %, le prix de revient, global, Viennent ensuite les

: apporte personnels éventuels du maftre .d'oeuvre (indiqués, dans le-schéma,

soug_lgtégintig)y Ce solde. du financement, est constitué par la valeuﬁ/.‘.

ees e

P ST Y
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du terrain, par l'apport personnel en espéces, par les sommes provenant de
créances sur le fonds de péréquation des charges, par les préts.consentis
par les locataires,; etc...la alfférence est comblée par financement complé-
mentaire : celui-ci peut s'effectuer, d'une part, a 1l'gide de préts publics
& la construction & intérdt réduit et, d'autre part, sous forme d'hypotheéque
dit "I ¢". Celle-ci est prise sur le marché financier, souvent auprés du
détenteur de la créance hypothécaire de premier rang. La limite de sécurité
de 1l'hypothéque de premierrang étant ainsi dépassée, le préteur obtient de
1'Etat une garantie et le versement d'une partie des annuités (intérdis et
amortissement) : le maitre d'oeuvre ne verse que les annuités qu'il aurait

dli verser de toute fagon pour un prét public & la construction.

Prét public & la construction d'intérdt réduit et s'élevant & 100.000 DM
amortissement : 1 %, intéréts et frais administratifs : 1 %, annuités de
2,000 DM ; si l'on y substitue une hypothdque négociée sur le marché fi-
nancier et s'élévant”égalemént 3 100.000 DM, on obtient un amortissement
de 1 %, des intéréts de 6,5 % et des annuités de 7.500 DM ; 1'Etat (re-
présenté par un établissement de crédit & la construction de logements)
prend & sa charge 5.500 DM sur cette annuité ; le maitre d'oeuvre verse,
comme auparavant, 2.000 DM ; total : 7.500 DM ; avantages : le maltre
 d'oeuvre ne supporte pas de charges plus élevées que celles qui lui in-
comberaient pour un prét public & la construction, le créancier hypothé-
caire pergoit l'annuité normale et regoit une garantie de 1'Etat pour le
risque de non-paiement, etc .. et 1'Etat n'a pas & affecter & titre
d'encouragement & la construction des logements, une somme de 100.000DM
en un seul exercice, mais seulement 5.500 DM, & titre de bonification.
Il est vrai que les bonifications doivent 8tre accordées durant toute
la durée de l'hypothéque, soit 30 ans et plus. L'importance capitale
de ce procédé pour 1'Etat réside dans l'extension de ses moyens et dans
1'étalement de ses dépenses sur une période plus longue. Cette méthode
de financement fréquemment employée dans le Land de Hambourg est actuel-
lement reléguée au second plan ; dans les autres "Lander"; elle est
remplacée par le "financement mixte" dont on trouvera ci-dessous, par

‘un exemple pratique emprunté au Land de Rhénanie du Nord-Westphalie.

En ce qui concerne’ cette partie du calcul de rentabilité, on peut
dire en résumé que les colits de construction mentionnés dans la premiére
partie du schéma doivent &tre couverts par les fonds destinés au finance-

ment et prévus dans la deuxiéme partie.

i
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Troisiéme partie — Calcoul des charges et des revenus - OCette partie
fait ressortir tout d'abord les frais courahté, découlant de l'absorp-

tion des capitaux étrangers mentionnés dans la partie II (intéréts des
hypothéques, intéréts de l'apport personnel, etc. Jeje Vionnent s'y ajou-
ter les montants dus pour amortissement, réparations, gestion de 1'immeu-
ble, etc....Cos:spmmes, addditionnées, donnent un.montant anntel qué lton. .
peut calculer d'avance d'une fagon trds précise (dans la construction r¥
de logements bénéficiant de mesures pubiiquas d'encouragement des taux -
précis ont 6té prévus pour les charges d'exploitation). ‘On inscrit, en
regard, les recettes courantes provenant des loyers. Dans la premidre
partie du schéma, on aprecédé & 1'évaluation de la surface habitable

de 1l'immeuble en se fondant sur les plans établis par les architectes.
Le total des charges annuelles, divisé par le nombrexde métrés 6arrés(
donne le loyer annuel au métre carrés cette somme esi diviséé par douze,
en vue de déterminer le loyer mensuel par matre carré:dé suiface‘habi—
table. Comme on connailt la surface de chaque logement, il suffit de

la multiplier par le loyer au métre carré pour obtenir le montant éu

loyer mensuel de chaque logement.

Le calcul de la rentabilité d'un projet de construction de

logements sociaux ne doit comporter ni exoédent ni déficit.

On ne pseut naturellement s'attendre & trouver, dans le oeadre.de
cette tude.un oxposé.complet de toutes ces questionsylmaisc il a; semblé:
nécessaire dl'en donner au muins un apergul- en vue fe.rendre.lesc exsmples-

.tonerets compréhengibles.



- 53 -

9084/1 /v /63~

;Calcul de la rentabilité d'un immeuble locatif (sans locaux & usage pro-

fessionnel)
' I. COUT GLOBAL
ZA. Terrain

él. Valeur du terrain
. Surface du terrain ... m2, soit ... DM/m2

2. Frais d'acquisition

3. Frais de mise en viabilité
i a) Indemnités
: b)) Aménagement du terrvain
¢) Raccordement aux réseaux publics,
viabilité
d) Raccordement aux autres réseaux,
viabilité
e) Autres taxes

‘B. Construction

‘1. Construction du batiment (cofit net de
construction)
oes m3 (volume) = ... m2 surface habitable
Frais supplémentaires
Valeur des parties d'immeubles utilisées

2. Aménagements extérieurs
a) Ecoulement des eaux et racoordement 2
partir du branchement
b) Consolidation de la cour, cldtures
¢c) Jardins
d) Autres aménagements extérieurs

3. Frais accessoires de construction
a) Architecte
b§ Gestion

¢) Droits administratifs

dg Frais de financement

e) Autres frais accessoires

14, CoGt des installations spéciales

5. Frais de matériel et autre Squipement

1
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:II. FINANCEMENT §
i | i o mn - e Int8T8ts ;
Nontant . et frais
.A,-Fihancement initial - ' pominal Amortissement administratifs

en DM en %

en DM

en % en DM_

Anciennes charges (&ven~

tuelleS) ecocpeo0p LI ]
Hypothdque Ia covvere oes
Hypo’bhéq_ue Ib 6o 0o o008 ¢ o oe

Rente pour le rachat du
droit de construire (Zrb-
bauzins ) -

"B, Financement complementaire

Hypotheque IO .~Q ° Q.O LR N ] o0 0
Prét public & la construction ..ece-» voo

iG. Solde financement

‘1. Apports personnels
(effectifs) :
Reliquat de la valeur du

o e 9000
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Intéréts et frais administratifs conformément au
' Amortissement ... % sur DM .......

. Substitut des intéréts selon le § 22 du deuxidme
‘relatif au calcul

‘Frais d'exploitation ¢ .... DM par m2 de surface
i (conformément au point I,

point II
arrété

habitable
B)

iFrais d'entretien ¢ .... DM par m2 de surface habitable

3 (conformément au point I, B)

vFrais de gestion ¢ .... DM par logement
(conformément au point I, B)

Rlsque de perte du loyer

,Impat foncier

*Total des charges, par an

B Rédettes

;.a.. m2 de surface habitable (conformément au point I, B)

:x sse 0 DM

*(doit correspondre au total des charges, conformément au

‘point III, A)
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2. Substituts d'apports person— I

‘nels : . -

1 . Préts consentis .par les ' _
{ ) 10catalres seceove eooe eooeean. soe 00000'4
e g . v Pl‘éts a la Gonstmction ' ¢eo 09 s e e 00 [ 2K 2N BRI ... ' L] D . ' oo Q000 .%
Pr8ts consentis par . B i

. Vl'employeur . [ XX BER] o0 0 ® 08 &0 OO0 * Q0 "O....j

. Flnancement glohal . ' . A ;;éé;é; .:00 sédeeven co s -noo-oﬂi
1II. CALCUL DES CEIRGES ET DES REDEHMEB |
'A. Charges en DM
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2. Exemples concrets

Nous donnons ci-~dessous quelques exemples concrets de financement
ils reprennent le modéle donné pour le calcul de la rentabilité, au para-
graphe précédent. Le cofit du crédit figure dans la deuxiéme partie des

calculs.

- Les conditions de financement et de crédit varient d'un Land & l'autze
par suite de la structure fédérale de 1'Ttat. les conditions de financement
varient aussi en raison du grand nombre d'établissements publics de crédit
3 la construction de logements (chaque Land ayant un établissement qui lui
est propre et de statut juridique différent), des aides prélevées sur les
fonds ﬁudgétaires du Bund et des l&nder, de la part variable de la construc-
 tion de logements sociaux dans la construction globale de logements (a
Hambourg, les 3/4 environ de tous les logements bénéficient @'encouragements

publics, en Bavidre, le tiers environ).

Malgré le nombre, inoroyable & premidre vue, d'établissements de cré- -
dit publics,; semi-publics, privés, etc..., il semble que précisément cette
multiplicité a influé favorablement sur le financement de la construction
de logements 1la concurrence, les efforts des banques aussi bien que des
maitres d' euvre, notamment des grandes sociétés, ont contribué & créer
un marché financier en mesure de couvrir les besoins considérables de
financement, Los exemples suivants ont é§té sélectionnés de fagon a -

donner des échantillons représentatifs, en évitant les cas extrémes.

veefens



] 9084/1/v/63-F
-56 .~

Exemple A ~ Logements locatifs bénéficiant de mesures publlques d'encourage-
ment.

J1 s'agit d'un exemple de financement datant de l'année 1964. Sur la
base de chiffres réels; il porte sur 100 unités deilogements‘ayant une super-
ficie habitable moyenne de 60 m2. Le cofit du_terraiﬁ s'éldve 3 14 % environ.
Conforément aux nouvelles dispositions en vigueur dans le Land dé Rhénanie
du Nord“;’ﬂéstphalie;“en matidre d'aides & la construction, des préts publicsa
d'un montant de base accru, qui sont accordés en fonction de la situation

des personnes & loger, interviennent dans le financement permanent.

En plus de cette subvention en capital, les pouvoirs publics du Land
de Rhénanie du Ner& - Westphalie accordent des subventions destinées & al-
léger les charges ("Anfwendungsbelhllfen") - tout d'abord limitées & 5 ans -
dansg le but de rendre les. 1oyers supportables. En regle genérale, les sub~
ventions s'élédvent & 0,60 DM par m2 de surface habitable et par mois.

En 1964, le loyer ma;zmum aqurlSé pour les 1ogements qul bénéficieront
de mesures 4'encouragement des pouvoirs publlcs ne devra pas, en général,
excéder 2 85 DM par m2 de surface habitable et par: mois, ou: 2,25 DM par m2
de surface habitable et par mois, déduction faite des subventions. destinées
a alléger les charges. "En consequenoe, 11 ntest’ généralement plus possible
de faire intervenir cette année, outre les préts hormaux aasortls de sfire-
tés de premier rang, dss préts hypothécalres~de second rang garantls par
le Land. De tels prets ne peuvent, & quelques exceptlons prés, ‘intervenir
dans le’ financement que 8i la commune intéressée se décide & accorder des
bonlflcatxons d'intérét ou des subventions couvrant une fraction des annui-
tés. "

Pour garantir le financement global, la ville a accordé un prét
complémentaire servant & faire face aux cas d'urgence. En outre, 1l'octrei
d'aides destinées & compléter l'apport personnel en capital est prévu en

faveur des personnes remplissant les conditions requises.

. Le loyer que l'occupant doit payer peut évidemment &ire réduit au
moyen de subventions destinées & alléger le loyer.

2
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I. COUT GLOBAL
A, Terrain
1. Valeur du terrrain 450.000
2. Frais d’'acquisition 12.000
3. Mise en viabilité 210.000

B, Construction

1. Congtruction proprement dite

2e

4.

6.000 m2 de surface habitable 3.104.300
= 100 logements .
Aménagements extérieurs 300.000
Prais accessoires de construction

C 0 TP

Architecte, études de statistique
Gestion

Droits administratifs

Conduite des travaux

Cadastre, étude du sol

Frais de financement

BEscompte 1.475.000 x 7% 103.250
Intéréts sur le montant des
crédits disponibles

1an1/2 :1.475.000x 2% 44.250
Divers

notaire, taxes, droits 43.800

Cofit global

R T A S T P SR
‘.‘( . J..L/Vf VR

672.000

3.404.300

282(400

191.300

4.550.000

LI CITIINENSI TS

verfo
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o II.PINANCEMENT Montant Intéréts et frais Amortissement
i nominal de gestion :
¢ en DM % DM % DM
S A. Financement initial
. Hypothdque I _ 1.475.000 5,5 . 81.125 1 14.750
oo B. Financement complémentaire
ot Prét de la ville 1.000.000 0,5 5.000 2 20.000
¥
Prét public & la construction 1.267.100 0,5 - 6.335,50 1 12.671L

C. Solde du financement

gl“ 1. Apports personnels
' liquidités. , 465.900 4 - 18.636 0
2. Ressources assimilées

%" . aux apports personnels :
‘Aides destindes & compléter ,
1'apport personnel 342.000 0 2 6.840
Financement global 4.550.000 -111.096,50 - 54.261
Bmonaaaoce meomessetmen mksspsmm

ITI. CALCUL DES CHARGES ET DES RECETTES

A. Charges (dépenses)
Intéréts, conformément au point II © 7 111.196,50

Amortissement = remboursement
(amortissement 1 % de 3.890.000 = 38.900)
Remboursement 54.261, la différence, soit
15.361, est imputable en tant que substi-
tut d'intéréts ; le total reste inchangé

et s'éléve & 544261,
Amortissement spécial ' 3.740,—
N Frais d*cxploitation :
oo 1,60 DM par m2 de surface habitable .
' (conformément au p01nt I,B) x 6,066 m 2 9.705, 60

Traig d'entretien
3,05 DM par m2 de surface habitable : ;
(conformement au point II B) x 6, 066 m 2 | 18.501, 30

Frais de gestion :
60 DM par logement (conformément au p01nt 1,B) g
x100 - . .. 6,000, —

Risque de perte du loyer 2 % des recettes
provenant du loyer 4.149, 60
Charges globales par an 2074544~
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B. Recettes
DM 207.454,— : 12 s 6.066 m 2 = 2,85 DM par m2 et par mois

déduction faite de la subvention destinde
& alléger les charges @

DM 43.676y—— : 12 : 6,066 m 2 - 0,60 DM par m2 et par mois

2,25 DM par m2 et par mois

Exemple B - Logements locatifs financés par le secteur libre avec la garantie
de Ll' E‘tat .

Voici un autre exemple de financement datant de 1'année 1963, con-
verti sur la base de 100 logements, les colits de construction et les surfaces

habitables étant identiques.

Une caisse d'épargne a accordd un prét avec hypothéque de deuxiéme
rang, aux taux normaux du marché financier (soit, 6 % d'intérét, 1 % 4'amor-
tissement) ; les limites du pré&t pour l'hypothédque de premier rang étant
atteintes (en régle générale de 30 & 40 % du colit global ; dans ce casyelle
est de 1,4 million de DM sur un total de 4 millions de DM), 1l'hypothdque de
deuxidme rang devait bénéficier d'une garantie de 1'Etat pour répondre aux
critéres de sécurité de la caisse dépargne. Cette garantie a été donnée par
1'établissement de crédit & la construction du Land contre une taxe de 0,1 %
du montant & garantir. Au cas ou les logements ne seraient pas loués et ol
le maltre d'oeuvre ne pourrait tenir ses engagements, c'est 1'établissement
de crédit du Land qui devrait intervenir & sa place et rembourser la créance
de la caisse d'épargne. Sans dépenser lui-méme d'argent, 1'Btat aide, dans

ce cas, & construire les logements.

Le taux de loyer est de 4,05 DM par m2 et par mois ; pour 60 m2, lc
loyor sera donc de 243 DM par mois, auxquels il convient d'ajouter le¢ chauf-

fage et d'autres charges.

Une autre aido accordée par 1'Etat a pris la forme dloctroi aux
locataires habilités & en bénéficier, de préts prélevés sur lc fonds de
péréquation des charges ; mais il aurait été possiblc de rocourir & des
préts d'un méme montant consentis par les locataires ; dans ce cas, un
prét de 6.000 DM devrait &tre fowrni par le locataire pour un logement dc
60 m2.,

e/
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Terrain ] )
Valeur du terrain R B 285.000
Prais d'acquisition _ 14.250
Frais de mise en viabilité 300.750 600,000
Construction
Construction proprement dite .
6.000 m2 de surface habitable :
= 100 logements 2.560.000
Aménagements extérieurs 440.000  3.000,000
Prais accessoires de construction '
a) Architectec, études de statlstique
b) Gestion :
¢) Droits admznistratifs
d) Conduite des travaux o e o
e) Cadastre et étude du sol ) 245.000 -
Frais de financement o '
a) Bscompte .

Hypothéque Ia : 1.170. 000 x 5%. . 58,500
b) Intéréts sur crédits disponibles

Hypothéque Ia : 1.170.000 x 3 % 35,100
¢) Taxzes de garantie, frais de notaire t

et des tribunaux, taxes,. assurances,

divers, au total 60.960 154.560

‘ 4.000.000

Cofit global :

voefene




II.

: - 617~ 9084 /1 /V /63-F
FINAN CEMENT

A Financement initial Montant nominatif Intérét et frais . . iss -~
de gestion
en DM en % en DM en ¢ en DM

Anciennes charges (éventuelles)

Hypothdque Ia 1.400,000,- 6 84.000,- 1 14.000,-
Hypothéque Ib avec garantie du land 1.800.000,- 6 108.000,- 1 18.000,-
+ taxe de garantie 0,1° 1.800,-

B Solde du financement

1. Apports personunels ¢
(effectifs) o
Reliquat de la valeur du batiment
Terrain °
Liquidités 200.000,- 4 8.000,-
Aide autonome
Préts & la construction

2. Substituts des apports personnels:
Préts oomscntis par les locataires
Préts & la construction 600.,000,- : 2 12.000,-
Préts consentis par l'employeur

Financement global 4.000.000,~ 201.800,~ 44.000,~

CALCUL DES CHARGES ET DES RECETTES
A. Charges (dépenses)

Intéréts et frais de gestion, conformément au point IT 201.8009-
Amortissement 1/2 % sur3.400.000 DM 17.000, -
Suramortissement, imputable s'il y a un substitut d'intéréts 27.000,~
Frais d'exploitation ¢

2,60 DM par m2 de surface habitable (conformément au point II,B) x 6.000 15.600,-
Frals d'entretien 3

2,50 DM par m2 de surface habitable (conformément au point II;B) x 6.000 15.000,-
Frais de. gestion @

60 DM par logement (conformément au point I,B) x 100 : 6.000,-
Risque de perte d@ loyer, 2 % des recettes du loyer 5.832,~
Impét foncier 3.368,~
Charge gio'ba.le par an 291.600,~
RESBRARECSS == Bm==s o it ===

B Recettes

6.000 m2 de surface habitable (conformément au point I,B) x 4,05 DM par
12 mois : annuellement 291.600,-

=EETRSRES
. -

A
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Excmple C -~ Maison en accession & la propriété

Nous reproduisons ci-dessous deux exemples de financement de maisons
individuelles. Le premier exemple comprend des maisons construites en série
en accession & la propriété, d'une surface habitable de 78 m2, qui doivent
8tre construites en 1964 en Allemagne du Nord. Le projet est financé par
le sectour privé. Les caisses d'épargne-construction doivent accorder un

prdt de 10.000 DM par maison.

Le deuxiéme exemple ne prévoit pas de ressources provenant de cais-
ses d'épargne-congtruction, mais l'octroi de préts publics & la construc-
tion s'éleovant & 12,000 DM par maison. Comme dans le premier exemple, il
s'agit de maisons construites en série en vue de l'accession & la propriété.
Le projet de construction sera réalisé en 1964 en Allemagne du Nord.
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I. Cofit global
4. Terrain
1. Valeur du terrain ‘DM 5.556.~
2. Frais dfacquisition et frais accessoires
afférents au terrain ‘ . 3715~
3. Frais de mise en viabilité
. a) frais d'aménagement du terrain 128.~
b) frais de raccordement aux réseaux publics .
de distribution et aux égeﬁts, viabillte 3,987.~
¢) autres frais uniques 1.500.~
11 05460"

B. Construction
1. Cofit net do construction 38.709.~
2. Aménagements extérieurs

a) §coulement des eaux et raccordement . R.621.~

b) aménagement de cours et de routes, instal-
lation de clBtures : - 2.681 .~

3. Prais accessoires de construction

a) architecte ot ingénieur 1.906, -
b) gestion 1.312.~
¢) droits administratifs 1,250~
d) cofits des moyens de financement 5¢500 ¢~

(Commission, frais de notalre et frais Judlc1a1res,
escompte ("Dlsaglo“), taxes sur les crédits dis-
ponibles ("Bereitstellungsgeblihren"), otc...

. . +,e) frais de financememt intermédiairo pendant la du-
rée dec la construction (obtontion des capitaux
et paiement des intér8ts y afféronts) 2.400.~
f) autres frais accessoires ' 126.-
. . N ) 5605050"
B Colit_global - DM 68,001z
II. Flnancement
o Hypotheque P . oo . 40.000.~
~Préts d'épargne—constructlon ‘ 10.000,-
Prét dit “a disagio" (différence:de cours) . ST © 14600.~
Apports personnels de l'acquéreur .- - - - . . 16.456.~ :
Financement global DM 68.051.~
ERESEISIzNiTI rIS

La charge mensuelle supportée par l'acquéreur est d'environ 380 DM, y com-

pris l'amortissement des pr8ts contractés.
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I. Cofit global

A. Terrain

1, Valeur du terrain

2. Frais accessoires afférents au terrain

3. Prais de mise en viabilité

4+ Prais de lotissement

B. Construction

1. Construction proprement dite

2. Aménagements extérieurs

3. Frais accessoires de construction

a)

b)

c)

d)

£)
g)

architecte et ingénieur
gestion
droits administratifs

cofit des moyens de financement
(commission, frais de notaire et frais
Judiciaires, escompte, taxes sur les
crédits disponibles ("Bereitstellungs-
gebiihren") etc ...

frais de financement intermédiaire au
cours de la construction (obtention
des capitaux et paiement des intéréts
y afférents)

autres frais accessoires

mw

M

majoration de 5 % destinde & couvrir les

risques

Cofit global

$724/1/7/53-F

1.700.~
116-"
1.425.-

1.440.—- DM 4.681.-

37.966.-
4¢ 8500"

243500~
1.548.~

237.~
2.7L6.~

lc8600"v

134.~

20 élzo- DM 54.5190“
DM 59.200.-

DRCTERES AT SISt f- o

II. Financement
Hypothéque I a DM 20.000.-
Préts publics & la construction 12.000.-
Prét dit "a disagio" 1.200,~
Apports personnsls 16.000.~
Financement global IM 59.200,.-~

SEroEm eI St

La charge mensuelle supportée par l'acquéreur est d'environ 240 DM, y com-

pris l'amortissement des emprunts contractés.
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3+ Sources de financement et niveau des intéréts

Les éxemples concrets donnééici-dessus mentraient le finance-
ment de la construction de divers>1ogements. Le tableau'bi—éprés«montre,
les‘sourcés des capitaux affectés & la construction dellogements sur le
térritoire.’édéral pour les années 1958-1962. Nous remvoyons, pour les

i ' explications complémentaires, aux publications régulidres de M. Walter
Fey, (Ministdre {édéral de la construction de logements), qui parais-
e ' sent anmiellement dans le muméro d'avril ou de mai du "Bundesbaublatt"

sous les titres suivants : "Die Quellen der Wohnungsbaufinanzierung" et
"Tendenzen und Yerkmale des Wohmungsbaues". Puisant dans une riche docu~-
mentation statistique, l'auteur y donne un apergu des résultats de
1l'année précédente; les tableaux c’—-aprds légérement abrégés, proviennent
de 1a mBme source (p.

L'accroissement constant des capitaux‘évec les années h'ast.toute—
-foig pas paralléle & celui du nombre de 1ogements'achevés :

’

Année " Logements achevés (¢) . Montant du,%inancement
o 1958 ' 486.000 logements . 12,3 mrds de, Dif
- ‘.ﬁ 1959 '556.000 logements ’, 15,C mrds de IM
G0 1960 " 551.000 logements - 16,9 mrds de IM
| 1961 " 540.000 logements " 19,6 mrds de DM
1962 552.000 1ogéments : 22,2 mrds de M

Cette évolution tient 2 1'augmentation constante des. cofits de
, - construction (nur-leéquels nous reviendrons bridvement au chapitfe I11),
a nei qu'aux améliorations de la qualité et & l'agrandissement des

surfaces habitables.

@

. , *(7) Bundesbaublatt, n® 4/1962 et 4/1963 | o
't (9 Bundesbaublatt, n° 5/1962 et 4/1963 (sans Berlin-Ouest mais,’
| - . & partir do 1360, avec la Sarre. : ,

. RN ),

A . !
P . ‘-c/ono
s N
.

e
e
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Pour termlner ces consmderatlons sur les sources de. flnancement,

- o ’nous devons encore mentﬂonner les dlfferences exlstant entre les inté-

B ... réts nominaux et les intéréts e“fecti” s, non seulement en Repubquue

| ”fedéra;g, mais égqlgment dans d'autres pays européens. I1 convient

également de faire reparquer les différencgs existant encore entre les

f‘ff nivesux des intérdis appliqués dans les divers pays , et que cette étu-
‘de failt ressortir (g). Si 1l'on tient compte des divers taux de préts

. _ et de remboursements, des bonifications, et de la durée moyenne, des
différences. considérables apparaigsent entre les intér@ts nominaux et
effectifs. MM. Albert Victor ét Herbert Lubowski ont déjd souligné
l'imgbrtanqe de ces qpestions;pour le financement de la construction
des logements (10)..

Pays : " Intér8t nominal: Intérdt effectif :
-Pays-Bas . . 4,75 % . 553 %
Frange . ) . 5,00% : - 1,8 %
. Belgique . .- - . - .. 5,50 % - . : 6y2 %
; Ttalie . . L. 5,50 - 89 %
n République fédérale | 6,00 % _ | 7,0 %
f‘; . ' Grande-Bretagne ' _‘; 5,25:% - - . - 6}70 %

(9) d'aprés Glinther  Bréker, dans la BBrsey—Zeltung, du 17 avril 1963,
.- Franefort-sur-le-Nain,
(10) MIntérdt 8levd su cours conforme aux condltions du marché" en allenand
in Monatshefte fhr neuzeitlichen thnungsbau - ueum Helmat"
no’ 7 /1957 ’ Hambourg. -

/ " G../...
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ITI. PROBLEMES ACTUELS DE LA CONSTRUCTION DES LOGEMENTS SOCTAUX EN ALLEMAGNE

a) La politique des logements et 1'urbanisme

Le plan appelé "plan liicke", d'aprés le ministre fédéral de la cons-
truction de logements, est le centre de la plupart des commentaires et
rapports concernant les problémes du logement. Aprés une période de
gestion et de contrdle publics en matiére de logements, gui remonte
4 la premidre guerre mondiale, la loi tendant & supprimer 1'économie
dirigée en matidre de logements et & introduire une législation sociale
en matidre de loyers et de logement (11) (Gemetz iiber den Abbau der
Wohnungswirtschaft und {iber ein soziales Miet-und Wohnrecht), visait
& une libération dans le secteur du logement. Une de ses dispositions
les plus importantes prévoit une comparaison, sur le plan statistique,
du nombre de logements et du nombre de ménages, daps‘ﬁouq ies arron-
dissements (prés de 600) de la Répudblique fédérale. Sur la. base de cette
comparaison, on procédera au calcul du pourcentage de déficit en loge-
ment, Lorsqu'un arrondissement accuse un déficit inférieur & 3 %, les
loyers bloqués sont libérés & compter du 1.8.1963, conformément au
"plah Ificke" (exception : logements sociaux ayant bénéficié de mesures

publiques d'encouragement dans les années d'aprés-guerre).

Pour éviter des difficultés sociales, des aides personnalisées en
matiére de loyer et de charges ont été prévues pour les logements de
toute nature. Ces aides doivent faire 1l'objet d'une demande de la
part des locataires qui bénéficient ensuite, compte tenu du montant du
loyer, des revenus, de la situation de famille, etc ... d'une subven-
tion permanents en matidre de loyer (12). Cette aide est délivrée pour
une égrtaine période prolongeable, compte tenu des conditions de vie
du locataire. La charge que représentent ces paiements poui les bud-
gets publics, a été estimée, par les eiperts, & 450 millions de DM
par én, 50 % de cette somme incombant au budget £édéral et 50 % au
budget des L#nder.

(11) publiée au Bundesgesetzblatt, Bonn, n°30/29 juin 1960.

(12) cf. 1l'article d'Ilse Anderegg "Aides en matidre de loyer et des charges
exposé récapitulatif des dispositions législatives du Bund et des
Lénder", en allemand, in "Monatshefte fiir neugeitlichen Wohnungsbau - Neue
Heimat“s, Hambourg, n® 8/1962.
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L'encouragement prodigué jusqu'ici & la construction de logements
sociaux a tendance & perdre deé plus en plus son. caractdre général (aide
& la'oonsirdction-dé'logements), au profii de la subvention personnelle
(en d'autres termes : le locataire d'un logement nouvellement construit
bénéficie - en fonction des conditions personnelles de revenu ~ d'une

aide lui’ permettant d'acquitter le loyer).

L'quectif final des effbrts‘déployés par le Gouvernement fédéral 3
vise & libérer entiérémenﬁ, dtici 1965/66, le secteur du logement (excep-
tion : centres névralgiques de la pénurie de logoement : d'ici 1968).

On ne psut, en principe, que se féliciter de cette libération ; de
nombreux critiques objectent cependant qu'un marché libre suppose:un mar-
ché ol 1'offre et la demande se rencontrent. Or, un tel marché n'existe
pas, pour ainéi'dire; dans ‘le secteur de logements § il est &vident que,
dans ee ‘secteur, la personne qui ‘6ffre 1és logements est privilégide et
que le demandeur n'a gudre la possibilité de s'adresser & d'autres marchés,
comme ¢'est le cas dans de trds nombreux secteurs économiques. Ce sont
surtout les conditions de logements de certaines catégories sociales .
tellesfque,leg_personneg 8gées, les familles nombreuses, les jounes mariés

‘ete ... qui laissent le plus & désirer; le “Wirtschaftswissenschaftliohes

Institut der Gewerkschaften" (Instltut de sciences économlques des syndi-
cats) a publié une Stude sur la gituation des traVallleurs en matiere de
logementﬂ(13) I3 reste:enporgﬂé voir s;.les,réglements prévus en matidre
d'aides aux-loyers et aux charges remédient aux Qhﬁrges créées. BEn tout
cas, la congtruction de logements doit constituer une préoccupatlon per—

manente de 1'Etat; 1'Etat moderne, qui prend une part de plus en plus
importante du produit national, a parallélement & ses autres thches, le
devoir d'encourager la construction de logements sociaux, ce qui peut
8tre indispensable pour permettre la création d'un marché du logement ou
emp&cher l'apparition d'un nouveau déficit. Une autre possibilité con-
sisterait & faire de la sorte que tous les oonsommateura soient en’ mesure
de payer les loyers effectifs prathues sur le marché libre ; mais cela
rigquerait d'entrainer des hausses sensibles de salaires, de revenus et
de pensions de vieillesse, ce qui provoquerait & son tour des mouvements

des impbts et des revenus d'une ampleur difficile & prévoir, (et qui

aurait des répercussions considérables sur le niveau des prix et sur les
marchés d'exportation, étant donné que de nombreuses entreprises voudraient

naturellement répercuter les charges qui en résulteraient.

(13) Dr. Kratzsch, dans WWI-Mitteilungen, juillet 1962.
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On doit aborder ici un troisiéme oycle de problémes :_1eé efforts

effectuds en vue de passer de la simple construction de logements & 1'urba-

nisme. Aprés l'élimination des dommages dus & la guerre et des besoins les
plus pressants en logements, il incombe au secteur allemand dﬁ logement de
se préoccuper d'une tlche négligée pendant des dizaines d'années, les
améliorations des villes et des campagnes. Les experts estiment que les
capitaux nécessaires & la solution de ce probléme représentent de 100 a
160 milliards de DM § rassembler ces fonds imposera au crédit foncier

allemand des tfches considérables.
b) Le marché financier

Depuis quelques anndes, en République fédérale, ce ne sont plus les
seules possibilités de financement qui déterminent le volume de la construc-
tion de logements, mais aussi les limitations de capacité technique. Comme
nous 1l'exposons bridvement au chapitre suivant, ce sont surtout les commandes
passées par. d'autres demandeurs de constructions qui ont provoqué une tension

excessive sur le marché,

Cette évolution e eu naturellement des conséquences pour le finance-
ment de la construction j le reldvement des colits de la construction a exigé
notamment & de nombreuses reprises, 1'investissement de nouveaux fonds pour
1l'achévement des bAtiments déjd commencés. D'une fagon générale cependant,
1l'évolution n'a pas été défavorable, le marché des titres & revenus fixes
s!étant avéré trds &lastique, notamment en 1962. Le tableau suivant (14)

donne des indications pour les années 1958 - 1962.

Ooo/oo.

(14) Bundesbaublatt, no. 4/1963, Bonn
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1959 1960 1961 1962 1963
Mill. DM
Txcédent des versements aux
- n_*rz d'épargne
. insemble des établissements de 8.892,4 6.186,4| 5.319,1| T.127,41{ 9.093,2
crédit et des caisses d'épargne ,
Caisses d'épargne ‘ 4.349,2| 3.986,0| 3.516,9| 4.479,2| 5.771,7
Investissements hypothécaires | 2.943,8| 2.343,4| 3.641,5| 4.096,2| 4.070,9
Assurances sur la vie
Assurances nouvelles 10.835,4 | 11.692,2| 14.283,0} 15.,011,1 | 16.741,6
Recettes provenant des primes '
d'ageurance. _ . . 2.568,4| 2.981,6| 3.445,5| -3.990,5| 4.502,1
"Caisses privées épargne~cons-.
truction
‘Aocords récemment conclus 6.214,6 | 6.890,2| 7.634,8| 8.023,5| 9.668,1
:Redé%tes‘de comptes d'épargne ;.616,7 2.062,9| 2.345,5| 2.576,7 '2.940,8
Caibses publlques d‘épargne— » :
‘eonstruotion-
Contrats nouveaux . . 3.751,9  3~9'45’8 '4'553’3. 4.994,1 '6'50679
Recettes de comptes d'épargne | 1,196,2} 1.378,8} 1.629,8| 1.801,0-| 2,075,6
Excédent de verseménts au compte
d'épargne, investissement hypo-
thécaire, recettes des asgsu-
rances-vie, recettes des compteq
d'épargne des caisses 4'épargne- ,
constructlon FS «217,5 | 14.953,1 | 46.369,4 {1 19.591,8 | 61.370,9

r

: Comme le constate M, walter FEY dans le numéro 4/1964 du "Bundesbaublatt",

le flnancement de la oconstruction des logements continue, en pratique, & se heurter '

& des difficuliés, con31dérables. Les emprunteurs ne doivent pas s 'attendre & des

oonditlons plus favorables -en 1964, pour autant du moins qu'il:.soit possible ac-

tuellement de formuler des pronostios. La détérioration de la situation du-marché

financier au cours du.premier semestre de 1964, par rapport & 1963, ne pourra -

évidemment manquer d'avoir des répercussions. Il faut notamment attendre les

résultate pratiques des mesures qui ont été prises pour des raisons de yolltaque

conjoneturelle én wus: &”empeoher 1‘aff1ux de capltaux étrangers.

e

/
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En tout oas, la tendance & la baisse des taux d'intérét semble provi-:
soirement arrétée, évolution défavorable dont la construction de logements
se ressent plus que les autres secteurs de la construction parce qu'elle est
particulidrement sensible aux fluctuations du taux d'intérdt. Ce qui a été
dit du secteur technique de la construction, est valable aussi en ce qui
concerne le marché financier s comme la construction de logements ronze .. bc
une part toujours moindre du volume global de la construction; son influence
sur le taux d'intérét pratiqué sur le marché financier est beaucoup moins

sensible que celle des autres demandeurs de capitaux.

Le tableau suivant, emprunté & un rapport technique (15),.donne un
apergu des intéréts effectifs des emprunts publics & la fin de 1'année 1963 :

Suisse 4 3,5 % Grande-Bretagne 5,4 %i
Pays-Bas 4,2 % France 5,6 %
Belgique . 4,9 % République fédérale d'Allemagne 6,0 %
Italie 5,0 % Autriche . 7,3 %

c) Qoulots d'étranglement techniques et évolution du cofit de la construotion

Au cours des anndes passées, la construction de logements n'a que
faiblement bénéficié du développement du secteur du bAtiment. Ce sont surtout
les bitiments et les installations industrielles, les commandes passéés par
1l'armée, 1és immeubles destinés aux bureaux, etc... qui ont absorbé une part
de plus en'plus considérable de la capacité de construction. Cette évolution
a abouti & des phénoménes de tension sur le marché de la construction. C'est
la construction de logements; notamment de logements sociaux qui a été la
plus affectée, les coiits tant calculés au plus juste dans ce secteur d’'oll une
impossibilité de satisfaire des exigences accrues de 1'industrie du b&timent.
D'autre part, du fait de ces goulots d'dtranglement technigues; la simple
promesse de fonds complémentaires ne suffisait plus & décharger le marché,
puisqu'elle ne permettait pas de mobiliser des réserves de capacité, seule.

opération qui aurait permis d'alléger le marché de construction.

(15) Karl Schmitz-Morkramer : "Betrachtungen zum Kapitalmarkt 1962", dans la
revue Der langfristige Kredit, Munich 1963.

OO./OO‘
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Un probléme analogue se pose du fait de l‘insuffisénoe‘de'ééﬁécité
technique & Propos des mesures de mige en viabllité s les ‘terrains favo-
T rables-des grandes v1llas, Qui sont encore & mettre en viabilité et qui
v |  ‘sont trés “nécessaires pour la construction de.logements.ne. psuvent &tre
;, équipés comme il conviendrait du fait que 1l'on ne dispose pas dans de
: ncmﬁreuxwéaéyvdlune~capaeité-de production sufﬁisaqte pour;les'travaux

d'infrastructure. oo T o

- . ..En-Allemagne, on- voit une ‘imsus &-cette situatiﬁnjdans le renfor-
cement des mesures de rationalisation, dans 1l'encouragement & la éonstruo-
tion préfabriquée et dans le soutien accordé A la construction pendant
la période d'hiver. Jusqu'ici, du fait d'un climat défavorable pendant
les mois d'hiver, les opérations de construction &taient, dans ume
large ﬁesﬁre,up#rélysées et las-ouv:iers#&u'batiment étaient vouds-au
ch3zege. On veut garantir, - grce & des mésures techniques spéciales de
preparatlon, a des facllités accordées au travail et aux subventions
allouées par l'assurance—chomage -, un travail continu, -méme en hivar,
pour relever ainsi l'horaire total du travail dans l'industrie du

b8timent et accroitre les réalisations effectlves.

‘ Pour éviter les tensions, le Gouvernement fédéral a piohulgué une
o loi bloquant la construction, dont les effets ne peuvent gudre jusqu'ici

&tre considérés comme favorables. P PR

Un autre probléme sérieux de la construction de logements est
constitué par la hausse constante des prix'du.terrain,~et oc'est ericore
1a construction des logements.sociaux qui, du.fait de la sensibilité aux
oofits s'en trouve la plus affectée. On essaie, notamment par des mesu-
res fiscales d'assouplir le marché des terralns, sans réussir pour autant
a4 s'opposer d'une manidre ‘décisive & la hausse des prix. Les répercussions
de cette évolution sur 1l'e *_gemble des coﬁts de la construction sont évidentesaﬁ
I1 est vrai que l'agrandissement de la surface habltable ‘et les amelloratzons‘:

é .. apportées & la qualité constituent egalement une ralsvn dv'la ‘hausse des

ﬁ‘,5 prix de construction.

T B L e et U RIFTIRERVY P AR R
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Caractéristiques de la construction de logements congidérée dansg
gon ensemble, pendant les annédes 1980 et 1961

Territoire fédéral
y compris la 3arre; mais
sans Berlin-Quest

1960 © 1961

1o Maltresd'oeuvre
a) logements dont la construction a été
asutorisée :
Entreprises de construction de logements 26,6 % 25,2 %
sans but lucratif
Entreprises de construction de logements 4,4 % 5,3 %
a4 but lucratif
Entreprises industrielles 4,3 % 444 %
Pouvoirs publics et administrations 2,1 % 2,2%
Ménages privés 62,6 % 62,9 %
b) Logements achevés 3
Bntreprises sans but lucratif de construe- : ~
tions et cités.rurales- 26,1 % 25,1 %
2. _Logements achevés
Nouvelles constructions 83,9 % 86,9 %
Reconstruction 8,2 % 5,3 %
Remise en &état, transformation, agrandissement 7,9 % 7,8 %

3. Dimensionsg des logements
Logements achevés

de 1 ou 2 pidces ) 8,7 % 8,1 %
de 3 piéces ( y compris 21,8 % 20,5 %
de 4 pidces ) la cuisine 41,9 % 40,8 %
de 5 piéces et plus( 27,6 % 30,6 %
Surface moyenne habitable 70,5 qm

4. Vature et dimensions du b&timent
Logements achevés (construction nouvelle) 3
dans les maisons plurifamiliales 53,3 % .
dans .1les maisons individuelles 43,2 % .
dang les cités 2,2% .
dans les fermes 1,3 % .

5. _Classement selon l'ordre de grandeur des communes
dans les communes de 50.000 habitants et plus 41,0 % 37,7 %
dans les communes de moins de 50.000 habitants 59,0 % 62,3 %

6. Equipement des constructions nouvelles
Logements avec salle de bain 95, 9% .
Logements sans salle de bain 1% .
Logements avec chauffage traditionnel 71 5 % .
Logements avec chauffage central 28,5 % .

(Source & Bundesbaublatt, n® 5/1962)
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= INTRODUCTION -

L Les MQnographies concernant la construction de logements
dihabitation en France font unanimement état des difficultés qui doivent
étre surmontées lorsqu'on stefforce de déterminer des chiffres vraiment
valables, tant en ce qui congerne les investissements de toute nature

~effectués d'année en année, qu'en ce qui a plus spécialament trait au- i

flnancement des constructions dites a caractere social. :

Etant donné 1e sujet tres précia de la présente étude, on se

Aj bornera, pour en situer 1'1mportance relative, 3 retenlr,-sans risque l
“d'erreur fondamentale, selsn toute apparence= que de 1958 1961 im.:luts,‘1 R

.- les fonds investis dans la econstruction de logements sous toutes les

) formea p0551b1es ont représenté de faqon constanta tout prés de 25 % des

investissements totaux enregistrés, a l’exneption des investissements

u?:d'otdre militaire. En chiffres absolus (et approximatifﬁ) cala denne

10,220 milliens en. 1958 quelque 11 200 millions en 1959 puis 11,600 ,
millions en 1960 ; enfin 12,300 millions en 1961, deérnidre année recensée,-
Ces mentanis représentent euxbmémea, chaque année, avec une régularité '

_assez remarquable, autour d.e 4 1/2 %» rlu produi‘b nationa.l bru‘b,

Sous la réserﬁé'qu‘il.é‘égit.toujours“de'chiffréé approxima-

v.tifs, il est permis de _Penser que pendant la méme périods, la congtructic:
Ade logements sociaux a absorbé -avec une régularité a4 peu prés censtante
- également~ de 50 % & 55 % des montants investis dans la censtruction de

logaments en général, Cela fait 5. 500 millions environ en 1958 ; puls
6,000 millions l'année dtaprds § 6,200 milliens en 1960 et 6.500 millions
en 1961, Grosso modo, 12 1/2 % du tetal des investissements autres que
nilitaires et 1'équivalent de 2,25 % & 2,50 % du produit national brut,

1 .

Ces quelques ddnpéés”metﬁéit éh lumidre 1tintér8t du sujet

Intérét d'autant plus grand que si la part de la’ construction:f‘
sociale dépasse déja nettement, en valeur, la moitié des mentants globaux

" investis dans la construction, elle représente, en nombre, un peurcentage

‘bBeaucoup plus élevé, 1leés logements sociaux cofitant naturellement sensibles .
ment moins cher que les-autres, Par rapport au nombre total des logements
construits, on peut compter comme répendant & la notion cemmunément admiseA;

de logements sociaux
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- sur 291,700 en 1958, environ 226,000 "sociaux", soit 77 % ;
- sur 320,400 en 1959, environ 248,400 "sociaux", soit 77 %
~ sur 316,600 en 1960, environ 241,500 "sociaux", soit 75 %
- sur 316,000 en 1961, environ 243.100 "sociaux, soit 76 % .

-e

e

Pour rappel et & défaut &'une définition vraiment satisfai- i
sante, qu'il est aussi difficile d'artieculer en France que dans les autres(
pays de la Communauté, on considére comme "sociaux" les lqgements pour la
construction desqdels une partie iméortanﬁe du financement, -partie lar- *
gement majoritaire dans la plupart des cas- est assurée directement par
1'Etat eu, indireetement, par des organismes placés seus le contrlle de
1'Etat et recevant de ce dernier des aides plus ou moins étendues ot des
facilités de différentes sortes., Enfin les logements sociaux bénéficient
~ d'une partie trés importante, sinon de la quasi totalité du produit de la
Contribution patronale en faveur de la construction, laquelle constitue
une donnée non négligeable et sans doute eriginale du gystéme frangais

de financement des logements,

Ainsi la présente étude trouve-t-elle saisignification finale
dans la rechereche du cofit du financement des 3/4 des logements qui se
construlsent chague annee en France,

Avant cependant d'arrivéf aux: chiffres par l'ekamen d'un
certain nombre de casyconcrets,'il apparait nédessaire de réppeler quelle
est actuellement, considérée essentiellement du point de vue des taux
dtintéréts, la structure du aerédit 4 la construction et, seus le méme
angle de préoccupation, quelles ont été les caractéristiques de son évo=-
lution au cours des dernidres années, '

Ce rappel sera bref, en égard 3 1'étendue et & la précision .
des travaux et études déja effectués, notamment sur "le Financement de la
construction des logements sociaux en France" et sur "les Instruments de .
la politique monétaire dans les pays de la Communauté économigue
eurepéenne',

On voudra bien se reporter systémathuement a ces etudes pour
teut ce qui concerne le fonctionnement général du systéme,

&
: L
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STRUCTURE ET EVOLUTION DU CREDIT e
' LA consmucmou ' ‘

.
H

1 L'effort de 1'Etat en faveur de la Reconstruction ‘approche maintenant i
de sa fin, Il ne reste plus guére a construlre dans ce secteur que 5,000 |
logements, lesquels devraient étre achevés en 1965, En 1961 prés de ,
12 000 snt été encore livrés, mais pendant les années de pointe, ds 1953

a 1957, 1a cadence stétait maintanue au dessus de 32 000 par an, avec un
record absolu de 37.200 en 1954,

Parallélement, les affectations budgétaires au titre de la

reodnstruction de logements d'hebitation (soit mous forme de paiements
en espéces, soit par rembeursement des titres de dommages de guerre) vont
décroitre rapidement au cours des prochaines années, o
La Reconstruction n'est donc citée que pour mémoire dans

cette étude, consacrée au coﬁt du financement des logements seciaux,

2 = Ces dérniers étalent définis comme §tant ceux peur lesquels™l'aide de !
1'Btat.est prépondérante, l'extréme centralisation de touj l'appareil de
crédit sur lequel ils reposent est dés l'abord. frappante,

La Caisse des Dép8ts et Consignations, le Crédit Foncier de
France et le Sous-Compto;r des Entrepreneurs se parfagent,tsur l'ensemble '
" du territoire frangais, la totalﬁté des pr&ts principaux, d'géiQQ-dire
des opérations de crédit au départ desﬁuellea sféchaffaudent.lés-plans
de fipancement de l'ensemble des censtructions sociales,

'Seules peuvent 8tre congus sans leur intervention ou moyennant
une 1ntervention limitée de leur part, des constructiona de logements .
essentiellement voiré en totalité financés au moyen de fonds 1 % provenant
de la Contribution patronale, ' ‘
‘ De telles constructions n'entrent sans doute pas dans la défi-
nition éhi a été retenue pour les 1ogements sociaux, puisque les fends
1% sont ~généralement réputés comme appartenant 3 la catégorie des rese
gources privées. Elles n'en sont pas moins’ "sociales" s d'abord parce que

“les fonds 1 % ne sont en tout cas pas des capitaux prives ccmme les autres;

'ensuite parce que l'utilisatian qu1 en est faite benéficia quasi exclusi=
vement é des travailleurs, -ouvrlers, employéa au cadres- toute utilisa~
tion & 1'érection de résidences secondaires ou d'habitat1ons de luxe
étant proscrite,
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3 = Par allleurs, la controverse serait assez va;ne,»qui_porterait sur le
point de savoir si la Caisse des DépSts, le Foncier et le Sous~Comptoir
sont des erganismes publics ou éimplement semi~bub1ics.
' Le fait est que, sous des statuts juridiquement différents
- la Caisse des DépSts et le Foncier affectent a long
terme au profit de la construction, en méme temps que des ressources qui
.leur sont propres et dont une partie tout au moins est de caractére privé,
des fonds qui proviennent de 1!'Etat par différents canaux, ou qui sont en
quelque sorte "suscités" par 1l'Etat suivant des processus déterminés pour

chaque catégoerie d'opérations ;

' - le Sous=Coumptoir accorde des orédits a moyen terme
4 concurrence de ses ressources propres, qui sont de caractére privé, Au-
deld, 11 est limité par les possibilités de consolidation & long terme
qu'il trouve auprés du Foncier ;

- la Caisse des Dépdts et le Foncier se voient assi-
gner chaque année par l'Etat des objectifs en méme temps que des plafonds,
les plafonds du Foncler ayant pour effet de limiter a due concurrence le
volume des préts du Sous-Comptoir consolidables & long terme ;

. -~ enfin, les 3 organismes sont soumis au contrdle de
1'Etat sous des formes et & des degrés différents,

.4 =~ En bref et sans s'étre laissé entrafner & une quelconque nationalisa-
tion de la construction, 1'Etat contrdle étroitement, en qualité comme en
quantiﬁé, -en fonction de ses objectifs économiques et sociaux, ainai que
des opportunités politiques ou des impératifs financiers~ teute la masse
des opérations & moyen et & long terme qui constituent la base méme de la

construction sociale,

En volume, les emprunts a long terme en faveur de la construc-
tion sociale représentent maintenant prés de 50 % des credlts d long ter~
‘me dlspenses 4 1'ensemble de l'Economie nationale. Les en—cours au 31
décembre sont passés de 5.710 millions fin 1956 (soit 22,6 % de 1l'ensem-
'ble) 25,760 millions fin 1961 (soit 44,8 % de 1'ensemble),

Pour le ‘moyen terme, qui comprend tous les crédits compris
entre 2 et 5 ans d'echeance, les en-cours se resorbent avec une rapidité

par définition méme beaucoup plus grande, Ils representalent 6 .630 millions

fin 1956 (soit 53, 4 % de l’ensemble) et 10 850 mlllions fin 1961 (soit
50 % de l'ensemble).

A

e
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5=~ En faisoh.dé la centralisation extréme du ‘systéme, -dont il est
sduiigné une fois deijuS‘Que les pr§t§’principaux sont la définition
méme et constituent l'ossature du financement de 'la construction sociale~
tout se raméne a un tres petlt nombre d'opérations~type dont la charge
(ou le coﬁt) dépend exclusivement peut-on dire,de 1'action de 1'Etat,

lLa Caisse des Dépots_est chargée quant & elle de répartir les
"préts a taux réduiﬁs" a&; organismes H.L.M. quel que soit leur statut
juridiqué, LehSous-Cbmpfoir et le Foncier dispensent les "pr8ts spéciaux"
aux persohnes‘ou aux sociétés de toute nature qui construisent des loge=
ments économiques et familiaux (1ogécns ¢ prime & 10 R,) ainsi que des |
1ogements bénéficiant de ia prime & 6 k. assortle d'un prét & long terme,

Bien que la definition soit devenue pour le moins artlficlelle
depuié la creation des prets spéczaux, on a l'habitude de considérer que
les H.L,M., constituent le secteur publ;c et les logements relevant des
pr%ts sPéclaux le secteur privé de la constructxon sociale,

" Le régime des,pr§ts complémentaires gera évoqué a part, i la
‘ gsuite de celul des pr8ts principaux,

6’ = Préts gginaigaux. SectsurApublic - Caisge des DépSts ¢ préts & taux
réduitss, . - L ,

: . La Caisse des Dép&ts est le partenalre habltuel des H LM,
tantét bangque, tantdt calssier de 1'Etat, tantft instructaur et rappor=
teur des dossiers devant la Commission 1ntergin15térlelle des préts,

. Ces-derniers répondent & desg caractéristiques différentes,
guivant qu'ils)sont.attribué& en 1ogati£ ou en access@og_é la propriété,
: a) en_locatif - On.ne reviendra pas sur les multipleﬁ'
modifications que les préts-a taux réduits destinés aux H.L.M, locatives
ont connues depuis la Libération jusquﬁen 1954 : elles ont joué dans le
sens d'une réduction progressive de¢ la durée, compgnsée par un abaisseme: |
des taux d'intérét, . |

: BEn février 1954. le régime a été stabllisé et ltest resté
jusqu'en'1961 sur les bases suivantes : taux dtintépéts 1 % . Durée 45
' -:ans avec différé dlamortissement at:pemise‘dfinxéréts pendant les 3 pre~
miéres années, Montants dang‘la«lim;te‘ges‘pri% plafonds admis par le
Ministre de la Construction, 85 % (pour les fonctionnaires, 100 %) du -
ecofit total lorsque 1l'opération est assortie de la garantie d'une Collec~
tivité locale et 70 % seulement dans le'cas contraire, -

o
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En mai 1961 des modifications profondes ont été apportées au
~systéme, Pour ne reﬁenir que l'essentlel : les logements H.L.,M. sont
classés en 3 catégories, Les H.L.M. ordipairés : ce sont’ leg H.L.M, an~
ciennes, hes immeubles & loyer normal (I,L.N.,) : ce sont des logements
destinés & des classes relativement plus aiséés i les normes maximales des
'H.L.M, ordinaires peuvent &tre dépassées de 10 %. La troisidme catégorie,-
Programme social de relogementf(P S.R.) s'applique au contraire a des ’
logements destlnes aux classes les plus défavorisées. ;

-~ du point de vue des montants des préts : ils sont forfaiti- *
845, Le forfait est fixé par zone géographique et par type de logements ;
il est identique, quelle que soit celle des 3 catégories dans laquelle
lesllogéments sont cdmpris. A défaut de garantie de la part d'une Cellec-
tiviﬁé locale ou d'une Ghambre de Commerce, le forfait est diminué de
15 %. Les logements destinés aux fonctionnaires donnent au contraire lieu
4 une majoration du forfait-de 17 % ; ceux qui se trouvent dans un secteur
4 rénover bénéficient d'un reldvement du forfait de 12 %, Enfin, le for-
fait des P.S.R, n'est accordé que si, en plus des garanties habituelles,
#11'équilibre de gestion" est garanti par une Collectivité locale ou par
un organisme assimilé ; |

- en supplément des préts principaux, les textes de 1961 ont
prévu des préts complémentaires du Tréser & 3 % et 20 ans sans différé
d'amortissement ni remise d'intéréts, en faveur des H.L.M. ordinaires
seulement ;

- du point de vue de la durée des pr8ts & taux réduits et des
taux d'intéréts, le régime est le suivant peur chacune des 3 catégories
d*H.L.M, 3

-erdinaires : 45 ans avec différé d!amortissement et remise d'in-
téréts pendant les 3 premidres années -~ intér&t de 1 % - accés

& tous préts complémentaires, y compris les préts complémen-

taires du Trésor & 3 % - 20 ans, sans différé ni remise ; .

I.L.N. ¢ 45 ans avec différé d'amortissement et remiss d'intéréts
pendant les 3 premiéres années - intérét de 3 1/2 % - accés
aux préts complémentaires autres que ceux du Trésor ;

P.S.R, ¢ 53 ans avec différé d'amortissement pendant les 3
premidres années - sans intérét - pas de préts complémentaires,
de quelque sorte que ce soit,
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- b) en accession & la propriété - Contrairement ‘au ré=
5 . gime des H,L.M. locat1Ves, celui des H. L M. accession A la propriété n'a
%M{- que peu varié depuis la Libération, s

e " Du point de vue des montants, les pr8ts 3 taux réduits sont

E llmités 3 la fois par un pourcentage sur les cofits nets, et par des pla~
- : fonds en chiffres absolus fixés, comme en locatif, par zones géographiques
et par types de logements sans qu'existe aucune différenciation par caté=
gorie, Sous la réserve de l'octroi d'une garantie de la part d'une Collec~
tivité locale, le montant des préts oscille autour de 85 % des cofits et,
é}il n'y a pas de garantie, autour de 70 %, Pour les fonctionnaires, le

forfait est majoré de 10 %.
Au point de vue de la durée 3 30 ans au maximum, étant enten=
du que l'acheteur doit dans tous les cas avoir achevé le remboursement &

1'8ge de 65 ans, Il s'en suit que les annuités & payer par l'acheteur
g varient en fonction de 1'8ge de ce dernier, '
Vo ' ' Enfin le taux d!intér8ts est resté constamment fixé & 2 %

. " (plus 0,50 % pour frais de gestion), Le pr&teur peut &tre, soit la Caisse
. des Dépbté directement, soit une Société de Crédit immobilisr, Les Socié-
' ‘téé de Crédit immobilier sont -des organismes H,L.M. qui empruntent eux-

‘m8iies d la Caisse des Dép8ts et prétent aux candidats acheteurs avec prise
d'hypothéque."Pendant~cﬁacuhe des 10 premidres années, il est retranché ‘
de ltannuité un montant égal & I % de celui du prét,
‘Des préts\apmplémentaires'ordinaires,peuvent 8tre recherchés
.. et ajoutés au prét principal,

e¢) en locatif comme en accéssion, le Légisiateur a

‘pfévu.que les montants affectés chaque annde aux~préts & taux réduits par
“la Loi de Finances poﬁrraient, de temps & autre, se révéler insuffisants,
11 a donc réservé la possibilité de recourir, en guise de pré
TR  principaux, & des préts & intéréts bonifiés que les Caisses d'Epargne
i: 2 _ peuvent consentlr dlrectement lorsque la bonlficatlon correspondante a
" &té accordée. ' '
Les montants de ces bréts sont soumis: & la méme limitation
double que les préts a taux réduits consentis en accession (ef, b)).
' * Les taux sont fixés & 5,50 %, mais les bonifications d'inté-
" r8ts accordées par 1'Etat peuvent atteindre,- suivant dossier, 4,50 %
o T ;7“pehdéht‘1és’i0 premiéres années et 3,50 % péndant les 15 dernidres, Au
| “total et sur’ 25 ans, taux mojen trés proche‘de ‘¢elui des' préts 3 taux
" péduits en‘accession - d la’ propriété. T ‘
CTiIY . pEspr8ts complémentaires ordinaires sont possibles,

i . . ? '
: . e S L
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7 = Pr8ts principaux - Secteur privé - Sous Comptoir - Crédit Foncier :
préts spéciaux, '

Dans les premieéres années qui suivirent la Libération, la
construction des logements destinés & l'accession avait é&té pdur une gran-
de part financé soit par le canal d'organismes H.,L.M., -avec les charges
directes et indirectes qui en découlaient pour 1'Etat~ soit par les res-
soufces propres de constructeurs ou de personnes suffisamment avisées,ou
capables de supporter la charge d'un financement privé, .

Sans ralentir pour autant l'effort de 1'Etat en faveur des
H.L.M, le Législateur entendit favoriser une catégorie de constructions
qui plt &tre accessible & des personnes ne disposant que de ressources
'moyennes. A cet effet, la Loi de juillet 1950 instituait un régime de
primes & la construction et de "préts spéciauxM, pour la répartition des-
quels le Crédit Foncier et le Sous Comptoir recevaient la garantie de
1'Etat. _

La "mise en équipe" de ces 2 établissements s'explique par le
fait que le Crédit Fonciér ne peut, de par ses statuts, prendre hypothéque
que sur des immeubles entiéfement construits, Pour permettre aux construc-
teurs d'alimenter les chantiers pendant la période de construction, le
Sous Comptoir leur consent des préts 4 5 ans, lesquels sont consolidés a

long terme par le Foncier & la fin de la cinquieme année,

Trés simple & l'origine, le systéme des primes et des préts
spéciaux a été maintes fois modifié depuis sa création, Pour simplifier
et parvenir & une meilleure compréhension, on peut distinguer 4 étapes 3

1

a) de 1950 & 1953 ~ La prime est fixée & 6 F, par m2

habitable} dans la limite de superficies maximales, La prime est accordée,

dans le cadre de montants globaux fixés chaque année par les Pouvoirs
publics, a des logements répondant & certaines définitions de qualité et
de prix de revient,

Par 1l'intermédiaire du Crédit Foncier, 1l'Etat paie la prime
au propriétaire pendant 20 ans,

, Si un prét spécial est demandé, son montant n'excédera pas en
principe 50 % du devis de l'opération, référence étant prise & certains
collts de construction., Lorsque le prét n'excéde pas 5 ans, son taux d'in-
térét varie avec le taux d'escompte de la Banque de France, Si le prét a
été consolidé au Crédit Foncier (maximum 5 ans + 15 ans), le taux d'inté-
 rét varie avec le taux de revient des obligations émises par le Crédit
Foncier sans pouvoir excéder 6,80% l'an, (Préts complémentaires de droit

commun seulement).
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b) de 1 A fin 1958 - Aucun changement n'étant appor-”i%

té au régime de la prime & 6 I, et des préts spéciaux correspondants, la
Loi dtAavril 1953 créé le ré@ime des logements économiques et familiaux,
dits "logécos™, Il s'agit de rendre.accessibles & des personnés de condi-
tion modeste, des logements que le loi de 1950 avait entendu destiner &
des personnes de condition moyenne, -

Les logécos donnént lieu & une définition sévére tant en ce
" qui concerne les surfaces, que la qualité et le cofit de la construction,

En fonction des crédits globaux fixés chaque année par la Puissance publi- 'j

que, les logecos se voient attribuer une prime de 10k. par m2 de surface
habitable, dans la limite stricte de surfaces déterminées pour chaque
type de logement, .

' L'Etat, par l'intermédiaire du Foncier paie chaque année la
prime pendant 20 ans,

Lorsqutun prét spécial est solllcité, son montant est calculé
fbrfaitairement et non pas en pourcentage comme dans le régime de la
prlme 46 I

Si le prét spécial est limité & 5 ans maximum, le taux d'in-
tér8ts varie avec le taux ‘d?escompte de la Banque de France. S'il est
‘consolidé'é;loﬁg'terme auprds du Foncier, (maximum 5 ans de Sous Comptoir
et 20 ans de Foncier) le taux d'intér&t varie en fonction du taux de re-
vient des obligations émises par le Foncier, sans pouvoir excéder 6,80 %
1'an, .

Préts complémentaires de droit commun seulement, .

;) dérfin f958 & Juin 1962 ~ Des modifications impor«=

‘tantes sont apportées au régime'de la prime 3 6 ®F, et 3 celui de la prime
& 10 Fr. La principale est commune aux deux régimes ; lorsqu'un prét spé-
cial est demandé, la prime, qu'elle soit de 6 ou de 10 F,, n'est plus N
Versée au propriétaire mais affectée en bonification d'intér8t, en sorte
que 1'intér8t du prét spécial devient fixe au lieu d'8tre soumis aux
fluctuatlons du taux de l'escompte de la Banque de France ou é celles du
taux de revient des obllgations du Foncier,
‘ Le systéme est alors le suivant .

- prime sans préﬁ spécial La prime ‘a5t attribude

.

, 1"su1vant les régles habltuelles, en fonction des montants fixés théque

année tant pour la prime a6 ﬁ. que pour celle 310 Bre L'octroi de la
prime engage l'Etat pour 20 ans, ?aiement chaque année ‘pendarnit 20 ans 3

¢
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M

- prime avec prét spécial, Une bonification d'iatlir?t
se substitue au paiement de la prime ; les taux d'intérét deviennent
fixes, Cela donne ¢

en régime & 6 k. : 3,75 % 1'an, Différé d'amorﬁissement pen=
& dant les 3 premidres années, Durée maxima
_ 5 ang + 15 ans ; ' '
en régime & 10 Fr 3 2,75 % ltan, Différé d'amortissement pen-
dant les 3 premieéres années, Durée maxima
5 ans + 20 (généralement 5 ans + 15) en ac- -
cession ; 5 ans + 25 en locatif,

" Préts complémentaires de droit commun seulément,

d) depuis juin 1962 - Nouvelle modificafion dans le

régime des préts spéciaux, rien n'étant changé dans celui des primes sans
prét, On a maintenant : | , |
- prét spécial (prime & 6 F), Le montant est forfaitisé,
Ltintérét aprés bonification basse de 3,75 & 5 % l'an, Différé d'amortis~
sement pendant 54 mois au lieu de 3 ans ; durée inchangée ;
| -~ prét spécial (prime & 10 F), Le montant reste forfai-
tisé, L'intér8t reste fixé a 2,75 l'an, Différé d'amortissement de 54

mois au lieu de 3 ans, Durée inchangée,

o

Préts complémentaires de droit commun seulement,

8 = Pr&ts complémentaires.

Qu'il s'agisse du secteur public ou du secteur privé, la ques-
_ tion des préts complémentaires a pris une importance grandissante au cours
des dernidres années au point de devenir, on le verra, un des problémes
les plus délicats que pose actuellément le financement de la construction
sociale. .

Tout provient de la généralisation progressive du systeme des
forfaits et des conditions dans lesquel;es leg dits forfaits ont été et
sont;encore fixés, ‘

Sous le gégime ancien des pourcentages, référence précise
était prise au cofit réel de la construction et des dépassements de dépen—
ses fréquemment constatés donhaient trés souvent lieu & un relévement du
montant_effectif}des préts, le Minigtére de la Condruction autorisant de

tels relévements aveec une certaine libéralité,
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: Sous le régime actuel, le forfait constitue une barriere au-
deld de laquelle il est trés difﬁiclle sinom impossible d’aller. Oor, les

éléments de base ayant servi a la détermlnation des forfaits ou. aux releé-

vements qu'ils ont connus restent mystérieux, il faut bien le dire, méme
pour les initiés ... o

A titre d'exemple : un logéco de,3 piéces dans la Réglon pari= Af‘
- sienne accusait en mars 1953 un coflt réel de 25,000 k. &t donnait lieu &

un prét de 18,000 I, Les "indices pondérés departementaux (I.P.D.)" tra=

.duisent la progression continue du coit réel, lequel atteint 41,000 k.,
‘£in 1961, pour le méme logement. Par application des I.P,D., le pr8t prin-
.cipal devrait atteindre 30,000 B, & cette derniére date, En fait, 1!'évolu=

tion parfaitement arbitraire des préts limite celui-eci & 22,500 B, Il se
pose ainsi, pour le constructeur, un probléme de financement complémen-
taire de 18,500 k., alors.que si le forfait des préts avait suivi les
indices, le "trou" A combler n'efit été.que de 11,000 F, En face d'une

‘augmentation de 64 % du cofit de la construction, le prét n'est relevé que
o de 25 % et ne ceuvre plus que,54 %}dg la dépense'§ couvrir contre 72 % en
- 1953, |

9 - Inutile de revenir sur les Préts‘cqmplémenta;res.du Présor (20 ans &

3%) qui sont l'apanage exclusif du secteur H,L.M, ordinaire (1qcatif).

Quant aux nombreux organismes ou éiablissements qui dispensen

.des préts complémentaires, il est difficile d'établir entre eux un classe-
-ment rigoureux,

. 0On peut tenter de le faire, 7comme cela a été fait d'ailleurs
suivant la nature et la provenance des:capltaux.utilisés. On,pourrait tou
aussi bien epérer une distinction de base entre les préts complémentaires

- qui sont accordés & des collectivités ou & des personnes morales et ceux
- qui bénéficient aux individus,

On pourrait encore classer par taux d'intéréts ou par nature
des garantles exigées, . :

- On peurrait. enfin rechercher une hlérarchie dans le caractére
plus .on moins Bocial des opérations effectuées.,. .

La monographie consacrée au "Financement de la constructlon
des logements sociaux en France" contient des données suffisamment préci-
ses pour qu'lil soit possible de se placer & ces différents points de vue,
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10 - A défaut de reproduire a cette place une nomenclature qui « .i .. .t
leg limites de la présente étude, quelques observations générales seront
formulées, avec la réserve que leur généralité méme leur confére un carac-
tére essentiellement indicatif et non pas celui d'une réalité rigoureuse;
- en prineipe, l'argent des Gollectivités va aux Collectivités -
elles-m8mes ou a des organismes (offices d'H,L.M.,, Sociétés d!'Economie
nixte par exemple) sur lesquels les Collectivités exercent une influence v
ou un contrdle direct ; _
- = la garantie des collectivités permet & des organismes ou a
des personnes morales d'obtenir, 3 terme généralement moyen et & taux éga=
lement moyen (autour de 5 %), des préts de la part d'organismes, d'insti-
. tutions ou de sociétés privées qui gérent leurs fonds propres, ceux de
leurs adhérents ou ceux de leurs disposants, Les taux d'intéréts sont plus

élevés lorsque les préts révétent un caractére individuel ou ne sont pas

assortls de telles garanties H
- des serv1ces para-administratifs (Caisses d'Allocations Fami-
3 llales) ou & caractére de31nteresse (Caisse de Cadres, Mutuelles, etc ,.,)
a mettent leurs ressources & la disposition tantét de personnes morales,
tant8t de particuliers, 3 des taux extrémement bas, pouvant aller jusquta
la’ gratuite (subventions, préts sans intérét de la Sécurlte Sociale, par
'exemple)
- en raison des formes multiples seus lesquelles la Contribu-
tion- patronale de 1 % peut &tre utilisée, il n'est plus possible de consi-
‘derer qu'il s'agit 1a d'un mode de financement exceptionnel ou d!importan-
ce seecondaire, D&s maintenant, avec environ 800 millions de collecte an-
nqellé, la Contribution patronale de 1 % assume 12 1/2 % de la totalité
dés investissements dans la econstruction sociale ;‘
-~ la faiblesse des apports du Marché des capitaux est notoire, .
Quant aux banques ou établissements de crédit "draineurs dtépargne", 1!.
existence des plafonds d'escompte leur interdit de préter & long terme,
Avec ou sans garantie de la partédes collectivités, des Chambres de com-
merce, etc ,,, ils se cantonnent par la forece des choses dans le moyen
 terme, Dans 1'état actuel des choses, ctest le Trésor qui finance la plus
grande partie des préts & long terme 3 70 % en chiffres ronds,
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Le systéme des préts principaux gréce augquel 1'emprunteur
n'est plus soumis aux aléas des fluctuations d'intéréts en cours d'opéra~
tion devrait permettre de "peser" & l'avance et & titre définitif le coiit
de financement des programmes. Mais le oonstructeur ne connait pas en
néme temps & quelles conditions le financement complémentaire pourra dtre
couvert, ce que coliteront exactement des opérations-relais, si elles sont

nécessaires; etc. s+e.

Le problédme du financement est d'ailleurs trés différent suivant
qu'il s'agit de constfuotion en locatif ou en accession : dans le premier
cas, le constructeur supporte tout le poids du financement § en accession,
il se décharge, théoriquement tout au moins, sur le candidat propriétaire

de tout ou partie des montants non couverts par le prét principal.

L'analyse de quelques cas concrets, tirés de la réelité, va

permettre de serrer le problédme de plus prés.
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ANALYSE DE CaS coﬁCRETs

Exemple A . 916 logements construits par un<0f£moa\ﬁ,l M un Jocatinn.
S T pure. L
| S———————
1 - Descryption .t banlieus immédiate de Paris, ‘
' - superficie du ‘terrain * 88,788 M2

- surface bitie au sol 14,108 M2
- surface habitable 50,564 M2
- nombre de bAtiments : 17 dont 8 bAtiments de 3 niveaux
‘ 4 " no4 "
. , [*, n ” 5 "
(ici, asdenseurs) 1 noon10 "

+ 200 parkings en plein air,
- nombre de legements par catégories @ ' '
- 96 logements de une piéce type 1 bis de 26 M2

~287 "2 2 39 & 42 M2
© =193 n .oon 3 ] "3 ‘n 52 & 57 M2
-160 " "4 n " o4 '® 62 3 68 M2
Ceee ~125 " no5oow n o5 "4 3 80 M2
o - 55 - " u g n "9 M2
2 = Formalités et travaux @ |
i - études entreprises s 1951
- approbation du plan massa : octobre 1954
~ avant-projet & mai 1956
~ permis de construire : novembre 1956
- ach&vement total des travaux ¢ décembre 1959.
3 = Montant du programme s
-~ terrain nu ...eee000. . 497.295 B représentant 1,78 % _ 9,06 %
- VQR!DHQ A E R RN N TN 200280665 Fr " 7,28 % = ’
-~ censtruetion ,,...... 23.333.466 I " 83,75 %
- fondatiens spéciales , 754,936 R " 2,71 %
-~ espaces verts ....... 464,239 I - 1,67 %
- honoraires ...eeeeeee 783,929 Ik oon 2,81 %
Tetal ,..._27.862.532 B 100 %

4 = Financement du programme : :
- Prét & taux réduit de 1!'Etat .,... 23,683,067 I représentant 85 %

- Préts complémentaires et apperts . 4,179,465 F n 15 %
TOtal 0 000 4V eaar v e 27 862 532& ’ 100%

a/ Financement du terrain ¢ deux ordonnances d'exproprlation
en 1951 et 1954,

Cofit 1 497.295 Fr

Financement 3 & concurrence &e 451 798 Fr par trois emprunts ; le
reste entrant dans l'ensemble de l'opération,

29.130 . empruntes auprés de la Caisse des
DepSts a long terme (30 ans) et 1% d’intérét donnant
une annuité constante' de' 3, 87 %, soit H

329,130 X .3 87 % = 12 737 33 x- 30 anB ‘o:.o'ouo'-co“o..uo . 382.119193
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report ...

- 36.575 F empruntés auprés de la Caisse des Déplts

4 long terme
36,575 x 4,12 % = 1.506,89
36,575 x 5,12 % = 1.,872,64

~ 86,093 B du méme type

86.093 x 4,12 % = 3,547,03
86,093 x 5,12 % = 4,407,96

25 ans) et taux bonifié, soit @

ans
ans

goit en 5
soit en 20

0S40 000PEIREDY

[ 2L B B R BN R I B A B BN )
que le précédent :

ans
ans

soit en 5
seit en 20

$B O BPSEPEREESITSYS

s Qesssev0 e

b/ Financement de la censtruction, ete ...

" = Pr&t & taux réduit de 1'Etat qui représente 85 %
du mentant de 1l'opération, Mais sont déduits de
ces 85 % le mentant des préts bonifiés accerdés
pour le terrain (car ces deux catégories de préts
ne sent pas cumulables).

23,231.269 x 2,92 % = 678.353,05 seit en 42 ans ,

- les 15 % restant sont ceuverts par des a
personnels, soit 27,862,532 - 23,231,269 = 4,179,365

1o~ subventions d'équipements en 1 %

orts

ae 02w et 9

2°=~ le reste = 3,263,485 Ir sont couverts par un
prét auprés de la C,D.C, & 30 ans et 5,50 %

3.263.485 x 6,88 % = 224.527,76 soit en 30 ans

5 = Cofit du financement :

a/ In glebo 3

apports

terrain ......
prét de 1!'Etat

LI N ]

.533,001
28,490,828

6.735.833

Cela représente une charge de financement de :

350759.662 - 27,862.532 = 7.8975130 k. SOit Srevsev o

| b/ Coftt du financement du terrain :

533.001 = 451,798 = 81

.203 I,

soit

e S O 0 P oSOV Er e

o/ Coflt du financement du prét de 1'Etat :

2804900828 “23.231 169 = 5.259.559 hc

soit ...

a/ Cofit du financement des apports non gratuits :

64735.833 = 3.263.485= 3.472,348 k. solt ..........

6 - Prix de revient ¢

Colit du M2 de terrain nu : 497,295 : 88,788

LI IR BE T S 2

Colt du M2 de terrain viabilisé : 2.525.960 88.788 .
Prix du M2 habitable sans charges

de financement :

27.862.532 ¢ 50.564 .

Prix de revient du M2 habitable avec

les charges financiéres

la durée du financement ¢

pendant toute

35.759.662 & 50.564 .

"8 8w s

9084 /1 /V /63~T1

382,119, 93

7.534,45
37.452,80

17.735,15
88.159,23

533,001,56

]

28,490,828

preg e pomipncinacimegandmimateny

015,880

6,735,833

o 0 g e e ey S
. i o

g o e by e . e day
o e o v e e S v

e

> o e e, s

o e o ame
—

551,03 F

707,19 k&
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'Chérges financiéres seules pendant la durée

du financement, par M2 : 707,19 = 551,03 .......... ~ 156,16
Coflt de la construction seule
par M2 habitable : - 23, 333;406 50.564 wuesenn. 461,46

- 7.; Annuités (principal et intérdts)

. Compté‘tenu des dates de conclusion et de 1'évolution des encours
pour les opérations financiéres ci-dessus décrites, les annuités en prin-
.cipal et intéréts donnent, par M2 de surface habitable 3 °

- de 1952 a 1960, période de préparation et

( de comstruction ,.....cc..iv000se0nes | 2,53 F par M2
- de 1960 a 1980, période pendant laquelle les
. encours sont au maximum ............. 18,23 %k " ¥

de 1980 & 1985, les emprunts bonifiés & la
C.D.C. étant amorti8 ..veveseceenoes 17,93 " 0

de 1986 & 2002, seul restant en cours 1l'emprunt
' ’ . étaux réd"uit SO 0 NS OO P PR OEPELEOESOETSYONPVNYS 13’41 FI‘ " "

A partir de 2002, pius de chafgésffinanciéres.

S |

Remarques concernant l!'Exemple A -

8 = Les grands ensembles locatifs sont éminemment représentatifs de llac~
tivité des effices H.L.M, Le statut juridique de ces derniers (participa-
tion des Collectivités) ; leur régime- financier (dotation, notamment peur
~1'achat des terrains) et fiscal (expnérations totales ou quasl totales,
‘permanentes ou de longue durée), ainsi que l'accés systématique qu'ils

. ont aux Préis du Trésor & taux réduit les rendent aptes, -sans concurrence
possible de la part du Secteur privé- & exploiter locativement dans les
strictes limites des loyers H.L.M, .

Malgré des tentatives ingénieuses, le locatif social reste encors
et de trés loin, le fait du secteur public. Sur 101.000 logements livrés
- en 1961 par les H,L.M, de toutes natures, a peu prés exactement 75,000
étaient destinés A la location simple, °

(On entend par location simple, la location proprement dite, dans
son sens cemmunément admis, La location-attribution est un achat & termc,
La locatiqn—coqpépaﬁive est l'achat a terme d'un droit total de jouissan-
ce, transﬁormgbleien droit de propriété).

9 = L'exemple A est également représentatif par la localisation (proximi~
té. immédiate d'un tres grana centre urbain) et par les éléments "physiques™

- du programme, Blen que "le goﬁt se développe en faveur des habitations

individuelles (31 % de l'ensemble des constructions .en 196l contre 27 %
seulement en 1959) plus de 63 % des logements terminéds en 1961 étaient
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encore-destinéds & l'habitation collective,

Par rapport & la moyenne, l'exemple A présente cependant certaines
particularités qulil y a lieu de relever, sans plus &

- faible proportion de la surface habitable par rapport a la su~
perficie du terrain nu j

- nombre tres élevé des 2 piéces : d'ou un nombre moyen de
3 piéces par logement (contre 3,3) et une superficie par logement de
55 M2 20 au lieu de 61, Il est fréquent que, dans les grands immeubles
eollectifs, les 4 piéces atteignent 40 % et les 3 piéces et 4 piéces
réunis, plus de 70 % du nombre total des logements ;

- on relévera encore la longueur des délais écoulés entre le début
des études et l'achévement du programme ; mais il faut tenir compte de
l¥importance de celui-ci ‘qui a été nécessairement réalisé par tranches ;

- a soﬁligner enfin le prix exceptionnellement avantageux du
terrain'et le pourcentage trés bas (moins de 10 %) que l'achat du terrain
et les dépenses de viabilisatien représentent par rapport & l'ensemble,
Clest 1'élément gréce auquel une densité de logements & l'hectare particu-

liérement réduite est restée tolérable,

10 =- Rién que de trés normal, par contre, en ce qui‘céncerne le coflt de
la construction proprement dite, Le devis des entrepreneurs (done le coﬁt
avant charges financiéres) représente 461,46 I, par mé&tre carré habitable,
A 11 % prés, nous retrouverons les mémes chiffres dans tous les exemples
considérés, Tant il est vrai que le prix de la construction seule, pour
desnlogements de spécifications et de qualités comparables peut &tre
considéré comme normalement stabilisé, dans la régibn parisienne tcut au

moins,

11 - Du point de vue du financement et des charges qui en découlent, il
est utile de faire les observations suivantes ¢ ' .

=~ 110ffice H,L,M, interessé a préféré faire 3 opérations de finan-
-cement successives et acheter un terrain particuliérement avantageux, que
de puiser dans son portefeuille-terrains, acquis depuis des années au
moyen des dotations recues du Département, Question d!opportunité, sur
laquelle on reviendra ultérieurement, La charge de 18 % qui en résulte
paraft négligeable, puisqu'elle ne s'applique cu'd moins de 2 % du cofit
total du programme ; 4 7

- le prét principal ne pose pas de probldme de trésorerie en rai-
son du différé 4'amortissement et de. la remise d'intér8ts accordés pendant

les 3 premieéres années (les mises & disposition se font au surplus par
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tranches, au fur ét & mesure de-lTavancement-des travaux) ;

- en revanche et bien qu'il n'ait porté que sur 12 %.de l'ensemblc
grice aux apports gratuits, le prét complémentaire alourdit assez notable-
~ment le prix de revient final du programme, S'il avait été fait & échéance
plus courte, =15 ans par exemple- fion coflt eut été notablement réduit,
Mais, comme il ne comporte ni différé d'amortissement ni remise d'intéf@t,
les annuités auraient atteint 9,96 % au lieu de 6,88 en sorte que, s'ajouw‘ﬂ
tant aux palements annuels découlant des autres préts, l'annuité maxima .
serait passée, entre 1960 et 1980, de 18,23 k. & 22,19 F, par m2 habitable;

= or, lesloyersautoriséspour les H,L,M, catégorie B, région pari-
sienne sont fixés a 14 Fr minimum et 20 F maximum par m2 de surface corri-
gée, cette dernidre étant il est vrai supérieure & la surface réelle (25
& 30 % suivant les types de logements). Il n'en reste pas moins que les
annuités & payer eussent absorbé la presque totalité des loyers autorisés
sans laisser subsigter de marge suffisante pour l'entretien et la gestion 3

~ encore faut-il observer que les apports gratuits (subvention

dtéquipement) ont atteint tout prés de 25 % de la partie du programme non
financé par le prét principal, Si les subventions n'avaient pas excédé
10 % de la partie & financer hers prét principal, -ce qui est le pourcen-
tage le plus cemmunément enregistré en matiére d'H,L.M, locatives~ la
charge de 106 % du prét cemplémentaire eut parté sur 13 1/2 %lde 1tensen~
ble, Le cofit final de toutes les opérations de financement eflt alors
atteint 32 % au lieu de 28,3 % ;

- peur rester dans la réalité de l'exemple choisi, il sera précisc
que gréce & la présence de 20 logements destinés & des fonctionnaires et,
comme tels, financés & 100 % et non pas & 85 % par le prét principal et
en dépit d'un certain dépassement de dépenses admis par le Ministére de lu
Construction, le pré&t principal a finalement couvert & peu preés exactemon:

la dépense réelle A cencurrence de 85 %.

12 = Depuis l'applicatien des textes de Mal 1961, la forfaitisation des
préts principaux pose, peur un cas comparable & celui de l'exemple A, dc:
problémes redoutables,

. En raison notamment de l'augmentation considérable du prix des
terrains et des équipements, le forfait ne couvrirait que 75 %, peut-&tre
méme 70 % seulement de la dépense, Dans la meilleure hypothése, on aurait -

75 % financés par le pré&t principal (1%~45 ans) soit ¥ 21,000.000

25 % & financer par d'autres moyens, soit £  9.000.000



- 95 - 9084/1 /7 /63-7

: On pense que la Caisse des Dépdts limiterait son prét complé-

mentaire & 15 % du montant du prét principal, soit

15 % de 21,000,000 (& 5,25 % et 30 ans) - 3,150,000
ce prét pouvant ou non &tre majeré de 10 % du cofit de la construction
seulement ; |

le probléme resterait entier pour le solde, soit ¥ 4,000.000,
La solution existe peut-&tre dans les Préts complémentaires du Trésor
_créés en 1961 au moment de la forfaitisation, Ce sont des opérations

3 % & 20 ans donnant des annuités de 6,72 % sans différé d'amortissement

ni remise d'intéréts, Les charges d'intér8t et d'amortissement ne seraient

" supportables que moyennant un relévement non négligeable des loyers.
Encore faut~il observer que les modalités d'application des préts com-

plémentaires du Trésor ne sont pas encore fixées,

g e Qe t -
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Exemple B-t 51 logements H;L.M. construits parlune,COOPér&tiVQwﬂtL‘MA_«~~“
en location-attribution (accession & la propriété),

s
A

1 - Description : régien parisienne,

-~ superficie du terrain 16,760 M2
: - surface bdtie au sol 3.000 M2
CS - surface Habitable e 24972 M2

oa

- nombre de b&timents : 26 pavillons aumelés
: 51 garages, .

- nombre de logements par catégories :

- 7 logements type 3 de 44,86 M2
=35 " 4 " 57,70 M2
..... 9 i} | 1 A 5 " 70,96 M2

... 2 - Formalités et travaux s

achat du. terrain : ceurant 1956

permis de construire : 23 juillet 1957
ouverture des travaux : aofit 1957
achévement des travaux : septembre 1958

1111

3 = Montant du programme @ .
: LoPPAIN sevevecveess 234,315 B représentant’ 10,65 % )

= V.RD4 weeesevrees. 310,286 F " 14,11.% ) 36,35 %
- Lotissement ....... 255,000 & n 11,59 % )
~ constructien ...... 1,210,170k . M 55,08 %
- hororaires .eeeee.. 25,500 B " 1,18 %
~ branchements ...... 162,567 k = ® 7,39 %
2,198,840 F 100 %

4 = Financement du programme $
a/ Prits,= :

- Prét de 1'EBtat a taux.reduit evecvssses 1,392,600 Fr, seit 63,4%
(moyenne de 25 ans & 2 % car ce prét
varie avee¢ chaque souapripteur, suivant
son Age et la composxtion de sa famille), .

- Prét complementaxre a taux normal ,.... ! 255,000 F, soit 11,6%
(5,50 % sur 25 ans), '

n——

Total .... 1L.647.600 I, g0it 75 %

b/ Apperts des sociétaires.-

- apport exigible :.551,240 I, représentant ............... 25%
- appert réel (avec : - .
taxes) R EEEEE 580 397 ﬁ’( :'" 4 000!’!00“00-0.0 26,%

T - L& térrain ayant été achété & un autre organisme d'H,L.M., le
probléme de son paiement ne slest pas posé de fagon particuliere,
Le financement entre donc dans le cadre général,
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II - Pré&t de 1'Btat a taux réduit

2 % pendant 25 ans, soit une annuité constante de 5,62 % (frais Qe'
gestion inclus), Pendant les 10 premiéres années, remise dtintérét
de 1 % du capital emprunté, Soit :

1,392,600 X 5,62 % X 25 QN0S wuvevernerenvasnnnsnsen. 1,956,603
Remise d'intéréts : 1 % pendant 10 ans = 10 % S 139,260

1.817.343

=——oIoTzz==

III ~ Pré&t complémentairs :.

3 taux normal auprés de la Caisse des DépSts r ur couvrir les
frais de lotissements, d'une durée de 25 ans donnant une annuité
constante de 7,54 %. Soit :

255,000 x 7,45 % x 25 ans R R R R o 474,937,50

i e e e ——

IV - Apports des sociétaires (avec les ta%es) vvvivieeveee  580.397,00

- v s e ot sn o o

5 - Coftt du financement 3

a/ Cofit global en supposant que la charge financiére des apports
personnels est nulle (II + IILI + IV) ¢
2.872.677 - 2,198,840 = 673.837 ¥, soit en 25 ans ,.... 30,6 %

o e e et e

b/ Cofit du prét de 1'Etat 3 taux réduit :
1,817,343 = 1,392,600 = 424,743 F, soit en pourcentage 30,5 %

e/ Cofit du prét complémentaire :
474,937 = 255,000 = 219.937 k, soit en pourcentage ... 86,2 %

a/ thrge financiére des deux préts :

2Miotal emprunté ....00.0 1,647,600 P,
~ total payé (II + III) . 2.292,280 F,

- Différence : 644,678 I en 25 ans, soit en pourcentage ., 39,1 %’

s e S it

6 - Prix de revient 3

Coftt du M2 de terrain nu ......... 234,315 1 16,760 = 19,35 &
Cofit du M2 de terrain viabilisé et

lO'bi L2 B 2K K BE B RN BN BN BN B NI Y S IR I RN I R R WY 799.601 : 160760’: 47’70&
Prix du M2 habitable sans charge :

de financement ....eoeveevccecees 2.198,840 : 2,972,16 = 739,82 I
Prix de revient du M2 habitable (non

comprises les charges financieres :

des apports personnels) ...cececes 24872.677 3 2.972,16 = 966,52 kr

Charges financiéres seules: (non

comprises celles des apports) pen~

dant la durée du financement, par

M2 habitable .iivevecvovernnecene 966,52 = 739,82 = 226,70 Ir

Cofit de la construction seule par : o
M2 habitable LI RN B B B BERE B AN B Y IR A IR N l'2ll'170 : 2.972,16 = 407'50 h‘
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7 = Annuités (principal et intéréis) découlant du financement du
 programme, non cempris les: apporta personnels $

-~ pendant les 5 prémidres annéesS ....eseeees 21;64¥h par M2 hahl table .

- pendant les 5 années suivantes ‘
‘(1'emprunt complémentaire ayant débuté) ,., 28,03 k " " "

~ de la lléme & la 25éme année (plus de remise
d'intér8t sur le prét principal) ...eeee.. 32,72 F n 0 "

de la 26&me & la 308me année (seul l'emprunt
complémentaire reste en COUrs) .sisvesssee 640 F " W

1"

- & partir de la 3lime année, plus d'annuités financidres,

Remarques cencernant l'exemple B -

8 ~ Les logements individuels jumelés par petits pavillons sont .fréquents
dans la régioh parisienne lorsque les prix du terrain restent dans les
limites raisonnables et davantage encore en province, toujours en considé- -
ration des prix du terrain. '

" L'accession .a la propriété par la formule location-attribution est
courante pour ne pas dire habituelle en matiére de logements soeciaux, Dans
le secteur public, les Sociédtés Coopératives H.L.M, la pratiquent trés
seuvent, On retrouve la méme formule et la méme forme Juridique, dans le

-8ecteur privé, en matiére de logéeoos~accessien & la‘propr;été ;

-~ oomme toujours en matiére de logements individuels, la proportion
* surface habitable-superficie du terrain est faible.: on achdte un jardin
- ¢én-méme temps qulun logement ; )

~ la surfaece habitable par logement est également faible 3 dtune
part parce que le: programme B a été réalisé avant le relévement des normes
+de 1958 3 d'autre part, sans doute, parce que le terrain est d'un prix
relativement élevé, pour des H.L.M. ;

-~ en effet, le prix du terrain viabilisé représente 24,76 % du
cofit du prégrammé, ce qui constitue déj; une bonne moyenne, Mais, compte
tenu desléépenées de branchementé, chtures, etd:...'et des prix de lotis-
sement‘qpi peuvent nbrmalement 8tre imputés au terrain, on arrive pour ce
dernier3é 43,74 % du montant du programme, ce qui est excessif ;

- le prix de-la construdtion elle-m8me est par contre favorable,
avee une moyenne de 407, 50 Fr, par metre carré de surface habitable 3
| - & signaler enfin que 1'exécutien du programme s'est déroulée

3

rapldement ce qul s'expllque par gon importance modeste,
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9 = Du point de4vue du financement et'des.charges qui en découlent, 1le

pré&t principal et le prét complémentaire'couvrent a eux deux 75 % du
montant du programme, ce qui est une proportion fort correcte,

I1 s'agit d'une moyenne, la durée et le montant du prét varient,
comme il & été dit, en fonction de 1'4ge et de la situation de famille de
chaque attributaire, Celui-ci doit avoir remboursé la totalité & 65 ans

‘maximum et la durée du prét ne peut pas &tre supérieure & 30 ans., On a
ainsi des annuités:constantes qui donnent @ : .

30 ans : annuité constante 4,96 % conduisant & une charge finale de 38,7%

-~ 25 ans n " 5,62 % " " 30, 5%
- 20 ans " " 6,61 % " " 22,2%%
-~ 15 ans " ' n 8,28 % " n . 14,2%
~ 10 ans : " " 11,63 % " : " 6,31%

La charge finale tient compte de la remisevd'iﬁtérét accordée
pendant les 10 premieéres années a concurrence de l'% de la valeur du prét,
On a choisi l'hypothése d'une durée moyenne de 25 ans, l'expérience en-
seignant que, compte tenu des apports qu'ils deivent assumer par”ailleurs,‘
les souscripteurs. préférent en régle générale le plus grand nombre pessi-
ble d'annuités, mais aussi peu élevées qu'il se peut, On se bornera donc
a relever les 3 cas les plus fréquents :

| le montant des 2 préts étant suppoéé inchangé et compte nen tenu
des charges d'intérét éventuellement supportées par le souscripteur,
voici queileS'sont les variations de priX’de.revieht au m2 habitable et
des annuités 3 payer qui découlent du seul élément durée d&u prét princi-
pal : _

- prix de revient final au m2 habitable 3

30 ans : 1,005,4L F., = 25 ans = 966,52 Fre = 20 ans = 927,63 b,

-~ annuités constantes (capital et intér8ts) au m2 habitable ¢

50 _ans 25 ans . ans -

années 1 3 5 : 3 18,55 k 21,64 I 26,29 I
" 5310 24,04 v 28,03 " 32,67 " -

" 10 420 29,63 32,72 " 37,36 "

" 20325 : . 29,63 " 32,72 6,40 M

" 25330 : . 29,63 6,40 " 6,40 "

Pour rappel; il n'y a pas eu de modifications fondamentales dans
le régime des H,L.M, en accession au cours. des dernidres années, Simplement,
pour les souscripteurs jeunes, la possibilité d'ébtenif des préts princi-
paux 3 30 ans, les frais de gestion, inclus dans les annuités, ont &té
ramenés de 0,60 & 0,50 % 1'an,
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10~ Différences entre les situations par tlculiéres,”D’autres facteurs
que la durée du pr€t principal sont & considérer 3

a/= Superficie du terrain, Les logements individuels sont, par

définition méme "gros consommateurs de terrain", Dans ll'exemple B, la
surface habitable représente & peine 18 % de 1a superfiaie.achetée. Ce
ntest, 13 encore, qu'une moyenne, Des différences considérables apparais-
sent 3 1'intérieur d'un méme type de logements et, & fortiori, d'un type
a ltautre, Sur les 51 logements censtituant le programme B 3

~ pour les 7 logements type 3 (surface habitable : 44 86 m2), la
superficié des parcelles achetées va de 237,50 m2 a 396,10 m2 seit, de
l'ﬁn a 1'autre, une différence de 66,9 %. Rapport surface habitable =
superflcle achetée : 18,9 % dans un cas ; 11,3 % dans l'autre ;

- pour les 35 logements type 4 (surface habitable : 57,70. m2),
la superflcie des parcelles achetées varie entre 239,50 m2 et 455,65 m2
soit, de 1'un & l'autre, une différence de 90,4 %. Rapport surface habi=
table - superflcle,achetée s 24,1 % dans un cas ; 12,6 % dans l!autre H

.f ~ peur les 9 logements type 5 (surface habitable : 70,96 m2),

1la supgfficie des parcelles,achetées'varie entre 309,6b m2 et 522,45 m2
soit, de l'un a lt'autre, une différence de 68[7 %. Rapport surface
habitable - superficie achetée : 22,9 % dans un cas, 13,5 % dans 1'autre ;

b/~ Cofit de chaque logement, Le coflt du terrain et de la viabili-

sation est décompté a chaque souscripteur en fonetion de la superficie de
" la parcelle achetée, Leos dépenses de branchement, cl8tures, etc ... sont
unitairement les m8mes pour chaque souscripteur, Quant & la construction
proprement dite, son cofit est unifié par m2 habitable pour chaque type de
logement, mais est dégressif-entre le type 3 et le type 4 ainsi qu'entré
- le fype 4 et le typev5. Il s'en suit que les coflts par logement, ~-non
comprises les charges de financement~ varient eux-mémes dans des propor-
tions importantes, de méme que le coftt du m2 habitable (les charges de
financement n'étant toujourn pas prises en considération). On a :

-~ dans les 7 type 3, collt minimum 35,592 Fr, = maximum 40,746 I,
soit de l'un & l'autre, une différence de 14,5 % ;

cofit du m2 habitable avant financement 793,40 I, dans le

premier cas et 908,33 I, dans le second. ‘

. - dans les 35 type 4, cofit minimum 40.049 F. - maximum 47,073 k.
- soit de l'un & l'autre, une différence de 17,5 % ; ,

..coflt du m2 habitable avant financement -: 6%,09 F, dans le
premier cas et 815,80 F, dans le second,
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~ dans les 9 type 5, cofit minimum 46,694 F, - maximum 53,610 F.
soit de 1'un & l'autre, une différence de 14,8 %
coftt du m2 habitable avant financement : 658,03 F. dans le

premier cas et 755,49 F, déns le second.

~

¢/~ Montant des préts et des apports, Le prét de 1l!'Etat & taux
réduit couvre finalement 63,4 % du coflt total du programme B, dépenses

de lotissement incluses.

Ces dépenses (255,000 &) n'étaient pas connues au moment ou le
prét principal £t conclu, Le montant de ce dernier (1,392,600 F) repré-
 sentait ainsi, primitivement, 72 % du programme initial (1,943,840 k),
les apports des sociétaires devant couvrir les 28 % restant, Puis, les
dépenses de lotissement ayant été ajoutées au programme et ceuvertes
intégralement par le prét complémentaire & taux normal, les montants des
2 préts cumulés atteignirent 75 % du programme final; les apports indivi-
duels, inchangés en chiffres absolus, ne représentant plus que 25 % de ce
dernier. En réalité, 26 1/2 %, compte tenu du droit sur actions (1 1/2%).

"En raison du double plafonnement et autres régles auxquels
le prét pringipal est soumis, on tetrouve les mémes inégalités, d'un

sociétaire & l'autre, qu'en matidre de terrains et de cofit du logement,

Exemples de variations des pourcentages prét principal,

prét complémentaire - apports,

Prét principal Prét complémentaire " Apports
| Type 3 - minimum : 35,593 B v
23.500 k = 66,0 % : 3.376 = 9,6 % 8.716 Fr = 24,4 %
Type 3 ~ maximum : 40.746 k
21,900 Fr = 53,7 % - 3.293 k= 8,2 % 15,553 k= 38,1 %
Type 4 - minimum : 40.049 k ‘
28,000 B = 69,9 % 4,423 B = 11,1 % 7.626 Fr = 19,0 %
Type 4 - maximum s 47,073 k
128,000 B = 59,4 % 4,322 k= 9,3 % 14,751 B = 31,3 %
Type 5 = minimum ¢ 46,694 K
28,000 k = 59,9 % 5.49% k= 11,9 % 13,200 r = 28,2 %
Type 5 =~ maximum ¢ 53,610 Fr
26,000 B = 48,4 % 5.378 F = 10,2 % 22.232 Fr=41,4 %

Par rapport donc & une moyenne générale de 25 % (soit 26 1/2 %

avec les taxes), les montants & couvrir par les apports personnels
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oscillent, dans les-cas_sextrémss, entre 19 % et 41,4 % du cofit total des
logements, Ces variations résultent essentiellement.des_diffé;enceswaonéw
tatées dans la superficie des parcelles, différences qui ont éntrafné
elles-mémes une disparité assez notable entrd les prix des logements,

Toutes choses étant égales par ailleurs, le coflt du financement
‘de chaque logement varie en fonction de’'l'importance des apports.,

d/- Les collts de financement, Faute de connaftre la durée du

pr&t principal consenti & chaque souscripteur, il n'a pas été possible
‘d'établir les variations des cofits de financement en fonction de tous les
éléménts qui proﬁoquent les dites variations, On s'est donc placé dans le -
cas qui paraft &tre le plus fréquent, c'est-a-dire dans lequel la durée du
prét principal est de 25 ans, en conservant pour les autres éléments

. (superficie du terrain et coﬁt du logement) les exemples extrémes déja
analysés On relédve alors:

- type 3 ~ collt 35.593 k -~ apports 24,4% = intéréts en 30 ans = 10.528 F.,
: — , soit 29,5 % du cofit ;

- type 3 - collt 40,746 I - apports 38,1% = intéréts en 30 ans = 9,664 I,
’ soit 23,5 % du colt ;

type 4 - collt 40,049 R -~ apports 19 % =~ intér8ts en 30 ans = 12,677 F
: ' : ' ‘ ' soit 31,3 % du cofit ;
type 4 - cofit 47.073 F - apports. 31,3% - intéréts en 30 ans = 12,608 I

soit 26,8 % du coflt ;

-~ type 5 ~ cofit 46.69% F ~ apports 28,2% - intéréts en 30 ans = 13,09% I
soit 28,0 % du coflt ;

- type 5 - cofit 53,610 I =~ apports 41,4% - intér8ts en 30 ans = 12,266 k
~ - S S : soit 22,8 % du coflt,

. On trouve dans le m8me programme 3 ou 4 cas ol 1& coltt du finan~-
cement est compris entre 31 et 34 % parce que certains facteurs secondai-
res ont permis de couvrir environ 85 % du programme, Mais la moyenne géné-
rale des apports donne hien une charge moyenne de 36,6 %, Cette charge se
répartit sur 30 ans puisque le prét complémentaire (25 ahs) a joué a
partir dehla 6éme année du prét principal.

11 -~ Le cofit du financement des apports personnels. Il est prabiquement

‘impossible de le déterminer, méme approximativement ou d'accorder une
“dignificetion générale & quelques cas isolés éui sont venus & la connais-
sance ‘de l'organisme constructeur, La question’ pourra 8tre serrée de plus
'pres a propos de l'exemple 194 qui a donné lieu & un sondage systématique.'



- 103 - | 9084/1 /0 /63-F

En ce qui concerne l'exemple B, on peut semble~t'il -considérer,
-sous toutes réserves et & titre purement indicatif- que moins de 10 sous-
cripteurs ont‘pu effectuer les apports leur incombant au moyen de leurs
ressources propres ou-de ressources d'origine famiiiale. Pour ceux-1l13,
pas de probléme, ‘
Quant aux autres, ils ont dfi rechercher, a i'gxtérieur, de 50 a
60.% des montants qui leur étaient nécessaires,
Suivant les cas et notamment en fonction de 1eu£ gsituation fami-
liale et sociale, ils ont pu couvrir tout ou partie de ces montants :
- par des subventions (Départements, contribution patronale, etc...j H
- par des pr&ts sans intérét,.généralément‘limités 4 5 ans (Caisses
d'Allocations familiales pour les allocatagires seulement ; contribu-
tion patrenale, etc...) |
- par des préts & faible intérét, -entre 2 et 3 %~ généralement limités
a4 5 ans (Caisses départemeptalos ; contribution patronale ; certaines
 mutuelles ; épargne crédit, etc cee)
- par des préts & intérét normal, -5 % également limités & 5 ans
(Caisses de cadres, etc ..,) ; | N
~ enfin par des préts accordés par des organismes purement privés
(banQues, établissements financiers, compagnies d'assurances) ou méme
par des particuliers (notaires), l'importance, la durée et les taux
d'intéréts étant~étudiéé,cas par cas en fonection des-taux du marché
- d'une part, de la néture des garanties données, d'autre part. La
durée excede rarement 5 ans et peut 8tre limitée & 2 ans, Quant aux
intéréts, ils peuvent varier entre 6 1/2 % et 9 a 10 % frais compris,
Bien entendu; un méme souscripteur peut avoir cumulé des subven-
tions, des préts sans intéréts ou A faible intér#t, avec des préts & inté-
r8t normal ou & intérdt é&levé, D'ol 1timpossibilité d'établir un cofit

moyen de financement pour les apports personnels,

Tout au plus peut-on faire, 3 propos de l'exemple B, la supposition
suivantei d'ailleurs purement théorique : la moyenne des apports étant de
25 % du cofit du programme, %a moitié environ soit 12 1/2 % a été recherchée
8 1textérieur et la moitié de ce pourcentage seit 6,25 % n'a pu &tre trou-
Yea qula titre onéreux, A 3% 1'an pendant 5 ans, cela ferait une charge de
9,15% ; & 5% elle serait de 15,45% ; & 7%, elle atteindrait 21,90%.

Etant donné que dans l'hypothese formulée, ces charges ne s'appll-
quent qu'a une fraction minime de l’opératlon, le cofit global du finance-
ment de cette derniere ne paratt pas pouvoir en 8&tre affecté d'une fagon
notable, Il en serait tout autrement si la plus grande partie et a fortiori
la totalité des apports devait ftre trouvée & titre onéreux, ou encore dans
le cas ol les apports dépassent sensiblement la moyenne générale de 25 %,

-

-
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~

Exemple .2 507 Logements économtquae-et familjauxw*Lﬁgéooﬁ“(brimﬁ«a 108
en locamlonuooopérative. :

1 - Dascription : région parisienne

- superficie du terrain . 3.469 M2
~ surface bitie au sol 886 M2
- surface habitable 3.216 M2

- nombrae de bAtiments : 2

- nombre de logements par catégories &

- 8 F3 de 50,64 M2
- 34 F4 " 64,36 M2
- 8.F5 " 77,34 M2

2 =~ Formalités et travaux 3

achat du terrain : janvier 1961
-permis de construire : 24 $évrier 1961
ouverture des travaux : janvier 1962
achévement des travaux $ mars.1963

1

3 = Montant du programme 3
terrain  cocecececce 500,800 ¥k représentant 19,52 % ) 33,00 %

haed V.RoDo s cevesssesne 352.900 Fr " 13’75 % )
- construetion ....., 1.454.800 B " 56,67 %
~ frais annexes ..... 108,900 k. - " 4,24 %
~ honoraires es..cesee 149,200 B u 5,82 %

2.566.600-F 100,0 %

4 ~ Financement du programme :

- Prét Sous-Comptoir puis
Crédit Foncier ........ 1.320.000 I représentant S5L,4 %

~ Apports des sociétaires 1,246,600 F " 48,6 %

2.566.600 Fr 100,0 %

a/ Pendant la période de construction H

I - Le terrain a cofité 500,800 B, Ce chiffre comprend le prix du
. terrain proprement dit assorti de tous les frais annexes
(de notaire, d'enregistrement, honoraire des géométres, etc..)

- Prét d'un organisme privé spec1a11se X - qui couvre
110 % du prix du terrain seul, Prét & court terme
(2 ans) renouvelable de 3 mois en 3 m01s.:Taux de
8,50 % qui comprend les frais d'agios, etc ,..
Concedé le 21 septembre 1960 «cicieeesesenseesess 496,800 B

: Le 22 décembre 1960, par un emprunt & un
organisme collecteur de fonds 1 % Y, 270,000 ﬁ
ont été remboursés a X,

Le 14 mars 1961, 90.000 F ont été rembour-
sés & l'aide d'apports de sociétaires et le 27 Juin
1961, le reste fut remboursé pour partie par des

N\
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, .. report, 496,800 B
~ fonds. sociaux, pour partie & ltaide d'un emprunt
auprés d'un second organisme -collecteur de 1 % Z.

. Le prét de X a donc duré effectivement 9 mois et : o
. les frais financiers se sont -8leVéS & seveeeeaove 22,074 B

- Intéréts payés pour la caution qu'a dfi fournir un
tiers organisme & X (intéréts + taxes = 4,81% l'an) - 19,466

Total du prét et des frais financiers .i.eveeoee. 538,340 Fr

_——m_RRaz

Frails financiers seulS eeveecesasesss 41,540 Iy

" o om0t et s S s g S

- Pr8t de ¥ ~ & court terme au taux de 3 %, -cancédé

le 22 décembre 1961 ® ® ¢ 8 02 P TS OB QY O Seee 3170000&
-Frais financiers pour une durée effective de 17 mois 13,600 I
Total ... 330.600 I
-« Prét de Z - & court terme & 3 %,.concédé le

27 juin 1961 ® 6 B 6 % 0 0 00T LB GBS EEtIEPIOIEBNE OIS OELES 1010646 FI‘
. Frais financiers pour une durée effective de 9 mois 2,287 &

(remboursé avec les apports des sociétaires
- le 14 mai 1962), 103.933 I

II -~ La construction.:

. Elle est couverte par un prét spécial du Crédit Foncier 1,320,000 B
au taux de 2,75 % pendant 20 ans,

_—

+ Intéréts payéds—au Sous-Comptoir des Entreprenecurs
pendant la période de construction ,ieieeecieeseccnsens 35.537 k

1,357.537 Fr
~ Récapitulation des frais financiers pendant la période S===z==z===
de construction :

- = frais. financiers de l'emprunt X ,....... 22,074 F
" = frais financiers pour la caution ........ 19,466 F
- frais Tinanciers de 1'emprunt ¥ ....sece . 13.600 B
~ frais financiers de l'emprunt Z ..veeees 2.287 Fk
. =.intéréts payés au Sous-Comptoir ........ 35.537 F

92,964 F -

b/ Reprise du financement par les souscripteurs ¢

= Prét du Crédit.Poncier donnant & partir de la
6éme année une annuité de 8,22 %, Les intéréts.
ayant été calculés, on a, avec l'amortissement : --.

103‘20‘000 + 35.537 + 419‘000 QT e QB OO e aTYr S S 107740637 F}‘

—— - oo o ot s
s e o e e 2. s o

Y

- Frais financiers des 3 emprunts & court terme ,... 57.428 I

— - i s o o



c/ Apports personnels des ggggcrlpteurs ............,.;;”l

22 soclétalres empruntent 28 % de leur ‘apport- en prét
a 5 ans et 3 %. Les intéréts sont de  vivevivevvoerrve

Ils ont ‘également recours aux préts des Caisses
d'Allocations Familiales, préts sans intérét qui ‘
‘représentent 1? % de leur. apport asesscsssserrsepesed

24 sociétaires empruntent 28 % de leur apport en prét
Gmployeur é- 5 ans et 3%' Intéréts d-e 2o o boboboeocer

Ces - m8mes ‘24 personnes empruntent 15 % de leur apport
en prét & 5 ans d'un organisme financier, & un taux
~ variant entre 7 et 9 % (tous frais compris) .........

4 personnes ont versé intégralement l'apport sur leurs
fonds personnels .iceecccicecicosccrrssvecsscoscncarss

Total apports et frais-finanéier$m $ss s s cesenae

5 = Coflt du financement ¢

a/ In globo ¢ pr&t du Foncier .... 1.774.637 k
X apports ee et evees s 1'293O770 R
frais financiers .. 57.428 I

des 3 emprunts, : :

Cela represente une charge de financement en’ 20 ansg de
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" 1.246.600

12,760

13,330 k

21,080 F

1.293.770 B

s o sy S8 s ot o avan s
—"— —ap - o e o

- 3,125,835 Fr

o e S e ot e et o e ey
ptmtendmtectomdd bty

3 125,835 - 2, 566 600 = 559. 235 B, soit en pourcentage 21,7 %

b/ Cofit du flnancement du prét du Foncier en 20 ans :

v oy 220 gt

1.774.637 = '1.320,000 = 45%,637 Fr, soit en pourcentage 34,4 %

¢/ Cofit approximatif du financement assuré par lés
sociétaires :

1,293,770 + 57.428 = 1,351,198 R

1,351,198 =~ 1,246,600 = 104,598 F, 501t en pourcentage

6 - Prix de revient
~ Coftt du M2 de terrain nu ...... 500,800
Colt du M2 de terrain viabilisé 853,700

" Prix du M2 habitable sans
charges de financement .,......, 2.566,600 : 3,216 ...

Prix de revient du M2 habitable
avec les charges de financement
pendant toute la durée du finan-
COMENT ovvsosesecsoennconosses 3.125.835 3 3 216 ..

Charges financiéres seules pen- .
‘dant la durée du financement par M2 971,89 ~ 798,01

Coflt de la construction seule
par Ma habitable Ssseerscnvecee 1'454.800 : 30216 P

s

3.469 ...
3-469 L]

246,00 I

798,01 B

971,89 R
173,88 &

452,30

-
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7 - Annuités (principal et intér8ts)

Pendant la période de construction, clest-a~dire jusqu'en 1963, l'on
considérera les charges supportées initialement par le constructeur
comme des frais de trésorerie (92,966 ),

Les annuités ne commencent qu'a partir de 1963 :

En 1963 et 1964 : Sous~Comptoir ,........., 11,28 Ir par ma habltable
Emprunts des sociétairez 40 49 F "

En 1965 et 1966 : Sous~Comptoir ...... 19,49 F " » "
: (amortissement de 2 7)
Emprunts des sociétaires 40,49k " M "

H

- Bn 1967 : Crédit FOoncier ....eeececessese 32,38 F n W o
Derniere année
pour les sociétaires ....veeees 40,49 K " M "
- De 1968 & 1982 inclus : Crédit Foncier ... 32,38 k " " o

" En 1983 le remboursement du Crédit Foncier est terminé,

8 - Remarques concernant 1'exemple C.-

- La formule "iocation-csopérative" est tres souvent adoptée par les
Sociétés coopératives spécialisées dans la construction de Logécos, Juri-
diquement, elle équivaut, comme il a été dit, & acheter & terme un droit
de jouissanée i1limité qui est attaché aux actions et constitue par consé-
quent un droit réel, Rien n'emp8che qu'a l‘expiratiqn des emprunts con=-
tractés, les sociétaires ne décident de dissoudre la société, auquel cas,
le droit de jouissance devient une propriété,

Dans la pratique, l'avantége de la formule est double § il n'y a.
- qu'un emprunteur (sauf peur les apports perscnnels).responsable devant les
organismes préteurs, d'ol éimplification-juridique et financiére ; 1l'em~=
prunteur assume dl'autre part la gestion, évitant les complicatiens des
réglements de copropriété ;

‘= le prix du terrain est relativement élevé pour une banlieue, Viabilisé, -
il représente le tiers du cofit du programme, Cela est partiellement cor-
rigé par la densité des logements, la surface habitable étant pratique~ =
ment égale & la superficdie du terrain acheté ;

-~ la superficie par type de logements atteint les normes maximales

autorisées ;

- la durée de la conception et de l'exécution du programme est itrés
favorable ;

~ enfin, le coflt de la‘coﬁstruction proprement'dite par M2 habitable, non
comprises ;es charges financiéres de toute nature, reste exactement dans
la normale,-
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9 — Financement :

a/,Qpézgtioﬁgmgg frésgrerie':~Ies.troisﬂpremiar5'préts,vtous a cdur%;;
terme, qui ont permis d'acheter le terrain, sont destinds 3 suppléex 1o - ;
manque de trésorerie de la Société, : : ' g , ‘Q

Si le premier de ces préts est cofiteux, i1 a pu 8tre remplacé au
bout de 9 mois par deux opérations & 3 % d'intérét,

De la sorte, les charges de trésorerie pendant la période de cons—n
.truction, soit 57.428 B (2% en chiffres ronds), sont relativement peu
élevées, S'y ajoutent il est vrai en méme temps, les deux premidres anpui-
tés 4'intérét du SOus—Combtoir, représentant in globo 1,5 % du mentant du .y
programme, ' ' ‘
. Au total le coftt du financement,jusqu'a l'achévement de la construc~f
tion, représente 3,5 a 4 % du montant global du programme, |

A b/ Le prét principal :-Crédit Foncier consolidant le Sous-Comptoir—
est accordé au.taux habituel de 2,75 %. Conclu & 20 ans seulement, sa
charge annuelle (capital et intér&ts) est assez ‘élévée, 1'annuité du
Crédit Foncier en 20 ans aboutissant & 8,22 %, alors qu'a 25 ans elle est
de 6,53 % et & 30 ans, de 5,56 %. B :

¢/ Les apports t.-ce programme a été financé & concurrence de prés

'de 50 % par les apports des sociétaires,
«+ S . .
Le sondage effectué & prepos de l'exemple C permet de préciser

comment les apports particulierg ont été couverts

- 4 sociétaires ont couvert 8 % du programme, soit 99,728 F., au moyen de
"leurs ressources propres ; pour eux donc ni annuité de remboursément,
ni charge d'intérét ;

- 22 sociétaires représentant 45 % du programme ont couvert au total
560,970 kr de la fagon suivante @
appOI‘tS perSOnnels (55%) ‘e éd e e s e vt tPIBers Rl ‘308.53321'

préts de 5 ans sans intérét des Caisses _ SR
d'Allocations familiales (17 %) .vvevevveonerea 95,364 R ;

pr8ts contribution patronale 3 % 5 ans (28 %) .. 157.071 k

- un troisiéme groupe de 24 sociétaires a couvert les 47 % restant,
soit 585.502 F, de la faqon suivante : - o
apports personnels (40 %) Ceeietriiieiieenenes 234,360 B
préts & 5 ans sans intéréts des C.A.F, (17 %) .. 99,603 F
préts contribution patronale 3% Sans (28 %) .... 164;052 oy

préts d'organismes privés entre 7,5 et 9 % et &
5&1’15(15%) L A L I I I A I I A A I ) 85.885&
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- dans 1'engemble dong : sur un montant'total d'apports de 1,246,600 F,,
642,622 Ik, soit'SI,S % des apports, ont été couverts par les ressources
‘ personnelles ; ' :
194,968 F, soit 16,6 %, ont été assurés par des préts sans intérét ;
321,124 F, soit 25,7 %, ont été couverts par des préts & faible taux
d'intérét ; |
8?.885 I enfin, goit 6,2 %, représentés par des préts 3 taux élevés,

~ Ces chiffres font ressortir la faible proportion des montants dont le
financement se traduit par une charge réellement lourde en ce qui concerne
les apports personnels,

Cela suppose évidemment que les sociétaires dans leur ensemble
couvrent par eux-mémes environ la moitié de leur quote-part, Mais c'est
13 un cas qui péraft assez largement généralisé, De plus, les particuliers
obtiennent, sous différentes formes, des préts & titre gratuit ou & faible
taux d'intérét. Ce n'est que pour des montants généralement minimes qu'ils
deivent se plier aux rigueurs des taux pratiqués sur le marché privé,

'~ Si une forte proportion d'apports personnels est un élément de nature &
réduire le cofit du financement de la construction sociale, elle pose par
contre souvent des problémes trés graves quant & la trésorerie des ménages,
soit en ce quiicoﬁcerne leur mise de fond personnelle, soit par le jeu des

annuités de remboursement des préts, gratuits eu non, qu'ils contractent,

Exemple C - bis : 28 logements (prime -3 10 francs)
i en locatlon—coopératlve.

l - Descriﬁtion : région de Toulouse.,

-~ gsuperficie du terrain ..veveesse 7.902 M2
- Surface habitable e s PP OO Qe s H 1 810 M2
- pavillons individuels : 28 F4 de 63 & 67 M2

2 - Mentant du programme :

‘- terrain viabilisé ,......... 153,028,26 F 16,2 %
fond construction LRI I BN RS R A B A W'Y 699.157,63 Ft‘ 74.0 %
~ honoraires sesescesesceccons 28.616,52 I 3,0 %
- frais financiers SISV e e v 630959!75 Fr 6,8 %

(y compris les cotisations)

o44,762,16 B 100 %
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3--F1nancement du prog

- prét du Crédit ‘Foncier a 2,75 % et 20 ans ... 599.200 B 63,4 %
- prét complémentaire de la Calsse des
Dépbts &4 5 % et 5 ans (lotissement) i..vsaee 107,800 k11,4 %

" apport des S0Ci8taires ...e.vecscecasscnnone 237.762 B 25,2 %
944,762 k100 %

a/ Pr8t relais d'un organisme X 3

de décembre - 1960 a4 octobre 1961 ...;...;..;...... 25,000 Fr
1ntérets é 3% (non compris les taXe8) cieesevecse 910,75

b/ Prét du Crédit Foncier :

Intéréts au Sous~Comptoir (5 ans) ,.. 82,060 Ir
Crédit Foncier : total en 15 ans ,.,,. 709,261 Fr

791,321 &

e/ Pr8t complémentaire de la Caisse des DépSts sur
garantie municipale ¢

107.800 ® 23,09% .= 24,380,19 k.
soi‘b en5ans ..'l.'.".':lI."C‘.'.....:."...O." 121 500 95&

4/ Apports des S0CiE1tAIreS eeeevesscvscnscrcvossansoa 237.762 B

4 - Coftt du financement :

Cofit global en supposant que la charge f;nanciére des
apports est nulle-: (b+ced) = total 3 .

1.150,583 -~ %4.,762 = 205,821 F, soit en pourcentage 21,7 %

bt

5 « Prix de revienf H

.

Coflt du M2 de terrain viabilisé : 153,028 : 7,902 .,.. 19,48 R

Prix du M2 habitable sans les ' -
charges de financement ¢ 44,762 3 1.810 ..o 521,96 Ir

Prix de revient du M2 habitable
en supposant que la charge finan=- o o ‘
cidre des apports est nulle : 1,150,583 : 1,810 ..., 635,68 k

Coflit de la construction geule 699.157: 1;8}OA e 386;27 ¥

6 - Remarques concernant 1'exemple € ~ bis :

Il a ét4 donné & titre de variante de 1'exemple C, Un prix du terrain beau=
coup plus avantageux.permet'de réduire les apports des sociétaires de 25 %;

- La fagon dont ces montants ant. été, couvarts‘n!estwpas~cnnnue mais en for~
nulant 1'hypothése, parfaltemsnt raisonnable, d'un schéma proche de celui

qui. a 6t détaillé A.propes db I'exemple Cy on peut-conclure que le cofit du ‘
financemeny.dasuappqrts est pratiquement négligeable, ‘
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-~ Il en résulte pour l'ensemble, uhe'charge financidre de 21,7 % seulement

sur 20 ans,

- Le coflt de la construction seule est particuliérement avaﬁtagewx.

. = De la sorte, le coflt du financement par M2 habitable, en tenant pour
négligeable les charges d!'intéréts des apports, est de 114 F peur la durée
compléte des opérations, ‘

~ Ces chiffres favorables résultent essentiellement du prix et des condi- <
tions d'achat du terrain, ’

Exemple D. 160 Logécos (prime 3 10 F,)
en location simple. Société anonyme

1 - Description s région parisienne

- superficie du terrain .......e... 8.035 M2
~ surface habitable +..icseevieseces 9,600 M2

- nombre de bAtiments : 2 de 10 niveaux

- type de logement : I (4 piédces) de 60 M2

2 - Formalités et travaux :-

-~ achat du terrain : par tranches & partir de 1960 en raison
. des expropriations

-~ permis de construire : 7 décembre 1959

- euverture des travaux : 1960

- achdvement des travaux : prenier bitiment = fin mars 1962
: secund bAtiment ~ automne 1962,

3 é‘yantant du_programme 3

= Terrein  ciescecacnernces 341,306 Ir représentant 5:3% ) 17 4

""VuR.Do ssss0B s e sseeas b a 774.244& " 11,7%) 7

- corstruction ..evecee... 4,381,384 R n 68,2 %

~ honoraires .ececececee.s 237,968 k " 3,7 %

~ Prais divers ..seseee..e 341,745 & u 53 %

- intéréts et agiog ...... 122,902 kr " 2,3 %

- IMPréviaE  yieieecencnences 224,451 B " 3,5%
6.424,000 I 100 %

‘4 ~ Financemant du programme §
~ Prét du Sous-Comptoir et du Crédit Foncier 4.624,000FkF = 72 ¢%

- Le eapital fournit la trésorerie pour
1'achat du terrain et la construction ,.. 1,800,000 F

n

n
®©
R

6,424,000 B 100 %
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Mode et cofit du'fingndement 3

a/ de 1962 & 1965, prét du Sous-Comptoir (2,79 % l'an), avec
. amortissement de: 2 % pour.-chaecune des anndesa. 1964 et 1965,

~ charges d'intéréis .........................." 515,455 I
- amortissements des 43me et Séme années ....... 184,960 I,

‘B/. consolldation au Crédit Foncier de la 62me & la 30éme

annee, & 2,75 % 1'an dennant des annuités constantes de 5,56 %

~ annuité d'amortissement et d'intérét de 246.810 F.
SOi'b en25 ans; .O0.0‘.'!.O...IQCCQQ‘,U'Ql'...o 6.170.265&'

L jl.n'téréts Sel‘}ls. eln 25 ans . n-_co.-oouo.r'ooo-qvoo . 10731'220 B

¢/ cofit du financement :

1 - cofit global non comprise la charge financidre des apports

- Crédit Foncier .......... 6,870,680 I
- Apports vca--o(bootil.tco'oc 1.800.000 ﬁ'

=. 8,670,680 Fr
Ce qui donne une charge de t '
" 8. 670 680 - 6.424 000 = 2,246,680 Fr soit en pourcentage 34,9 %

o s T o
Vo o it et ot

2 - cofit du’ financement du prét du crédit Foncier 3

6 ~ Prix de reV1ent 3

'Coﬁt du M2 de terrain nu 341,306 t 8,035 4.0 42,47 B

Cofit du M2 de terrain viabilisé :-1,115,550 : 8,035 ... 138,83 k

‘Prix du M2 habitable (sans

charges financiéres) 6,424,000 3 9,600 ,.. 669,16 Fr

Prix de revient du M2 habitable,
non comprises les charges.du : ’
capital ¢ ‘8.670.680 $ 9,600 .,. 903,19 k

Charges financidres seules au
M2 habitable (non cemprises

" celles du-capital) : ' 903;19 - 669,16 o 234,03 I

7 -

n’a

Cofit de la construction seule ‘ p o
aum2'habi'bab13 H h . .-.o..oc‘.o'.‘.ocgvgn,oo»-_ 456,‘*0»‘

......
s .

Les apports ¢

a/ La Société a décidé de financer les apﬁorté«par5caﬁital Celui-ci
pas encore été remunéré mais il est juste qu'il le soit et que soient

en méme temps reconstitués les 1,800,000 F avancés par lui, Le dividende

est

de 6 % l'an (maximum statutaire autorisé pour ce type de sociétés),
' L'amortlssement du capital se fera, pour simplifier les choses

pendant la msme durée que celle du prét du Crédit Foncier -~ Sous-Comptoir

' des En%rcpreneurs, soit au plus en 30 ans.,
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Pendant la période de comstruction, il n'est pas encore possi-

‘ble dlamortir les avances par capital, L'Administration fiscale admet par

contre que 1l'intérét statutaire soit versé pendant la construction, son
montant étant passé par frais de chantier, Le capital est avancé par
tranches au fur et & mesure des besoins (achat du terrain, avancement des
travaux), On peut donc congidérer que cdérrespond, aux deux années de cons-
truction, un seul versement de 6 % sur les 1,800,000 Fr, avancés. L'amor=
tissement se fait ensuite eh 28 ans, ce qui donne, avec l'intérét, une
annuité constante de 7,45 %, On a dés lors &

- période de construction : intér8HS .eee.rsesesocranos 108.000 B
~ 28 annuités de 134,100 B., SOIt  seueeverersrvoeenens 3,754,800 Fr
Soit un décaissément total 86 .......  3,862.800 F
- cofit des apports : 3.862,800 = 1.800,000 .eveececeses 2,062,800 kr
~ coflt des apports seuls en 30 ans e cecranerseseernne 114,6 %

colit des apports en 30 ans par rapport & 1l'ensemble
du Programme ® 0 88 T PPV G SNt IR AT ONONSEE s 32,1%

b/ Dans la réalité, plusieurs organismes collecteurs de 1% ont -
accordé, 4 titre de subventions ou de préts sans intérét, 1,000,000 Fk
en chiffres ronds 'en fin de construction, pour assurer des réservations
de logements a4 des membres du personnel de certains employeurs, Le capital
investi revient donc; au début de la gestion, de 1.800;000 r & 800,000 B,
Cela donne 3 ‘

période de construction : intér8ts de 1,800.000 I ....,  108.000 K
28 aHHUitéS de 59'600 R, SOit 'c;u-oo.oooot.on-olbccivo 1.668.800 R

Soit un décaissement total 4@ s..seeesesccnes 1.776,800 Fr

~ coflt des apports : 1,776,800 « 800,000 .ucvvvveesens 976.800 k
COﬁt des apports eﬁ 30 ans en pourcentage LI B AN Y B B B A Y B 1 121 %

cofit des apports en 30 ans par rapport & l'ensemble
du programme 0--Oooo.no-;.-ul‘.o-0000.-000‘0"0.;0000bt 15’2 %

8 -~ Récapitulation :

Compte tenu de la charge des apports telle que précisée ci-
dessus (7), le cofit final du financement passe de 34,9 % & 50,1 %.
' Le prix de revient du M2 habitable, toutes charges incluses,

‘*passe de son cb8té de 903,19 Fr & 1,004,94 W,

La charge financidre au M2 habitable atteint 335,78 I contre
234,03 I, SR
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.9~ Remarques concernant 1'exemple D% .

- Compte tenu des remarques’ faltes-& Propos-des. exsmplec. précé—. -

dents, le programme D ne cemporte pas.de commentaires quant & la descrip-

- tion physique,

a/ La forme juridique de l'organisme constructeur, qui s'est

" donné la location simple comme objectif exclusif, appelle par contre

certaines observations :

11 s'agit d'une Société anonyme de droit cemmun avec, coﬁme seule parti-
culéfiﬁé'i‘d'uﬁe part, que les programmes doivent comporter au molns
trois 'quarts de ‘logements d'habitation ; dtautre part, que la rémunéra=-
tion du capital non amorti est statutairement limitée & 6 %, les surplus
éventuels de bénéfices devant &tre obligatoirement réinvestis dans la
constructlon de 1ogements :

la premiére de ces stmpulations permet 15 Société d'8tre exonérée des
B,I.C. (actuellement 50 % des bénéfices) pendant les 25 premidres années
de 1l'exploitation du programme, cette exonération ne portant que sur la
portion des recettes découlant de 1'expioitation locative ;

"la limitation des dividendes assimile la Société & un organisme sans

but lucratif (une limitation analogue existe pour les sociétés d'H.L.M,)
et lui donne le droit, avec le réinvestissement obligatoire des bénéfi~
ces supplémentaires, dfutiliser lesi fonds 1 % sous toutes les formes
possibles -

b/ se proposant de construire et d'eiplbiter en location simple

des logements & loyers peu éleves, la Sbcieté est obligée de recourir aux

Pr8ts spéciaux du Crédit Foncler (prime 3 10 k) portant sur la plus longue
durée existante, & saveir 30 ans (5 ans au Sous~00mptoir et consolidation
de 25 ans au Foncier), Ces préts donnent une annuité totale avantageuse
de 5,56 %, mais sont assertis de l'obligation, pour le bénéficiaire, de
maintenir les loyers'dahs la stricte limite de 10 % du montant du prét

(le pourcentage de 10 % doit Etre incessamment porté 3 12 % dans la région

par151enne et & ll % en prov1nce).

'I1 s'en sult que les loyers ‘d!équilibre se trouvent strictement

, limltés. leitation d'autant plus sévere que la forfaitisation du prét

' princ1pa1 fait que ce dernier ne ‘souvre’ ‘plus, dans la majorité des cas,

. qulentre 50 et 60 %. du mentant des programmes, alors que dans l'exemple D,
-1l atteignait encore 72 %, ce. qu1 etaxt ilya quelques années une moyenrne
_fréquente, parfols méme dépassee.
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¢/ Dans le cas d'espéce, le prét du Foncier, soit 4.624,000 Fr
limite a 460.000 B en chiffre ronds le montant global des loyers annuels
(charges de chauffage non comprises). Les 160 appartements étant uniformé-
ment du type F4, cela correspond & un loyer annuel, par appartement,
de 2.890 F, soit par mois 240 F.

Les seules annuités du Foncier représentent, & partir de la

v

6éme année : B 9@ 05 €00 9 29 00 20 T TS AT OIS S CQETIOETEOBYESE NN 246.810 FI‘
auxquels s'ajoutent 1 % d'entretien, soit par an ....... 64.240 R
0,75 % pour la gestion et la marge de sécurité .eeeecese 48,180 &
dennant un total de Charges A€ s.yesvevseseccsavssencens 359.230 k.

Ainsi il ne reste que : 460.000 - 359.230 = - 100.000

en chiffres ronds pour couvrir l'amortissement et les charges des apports,

d/ Si ces derniers en étaient restés aux 1,800,000 I, avancés
par capital, ils auraient entrainés une charge annuelle de 134,100 F par
an (supra 7-a) dépassant de 34,100 Fr le maximum autorisé, Cela aurait
amené la Société & réduire le rythme de reconstitution de son capital ainsi
que la rémunération de ce dernier.

Les apports & rémunérer ayant été ramenés & 800,000 B gréce
aux subventions 1 % et 4 des préts 1 % sans intérft, le loyer d'équilibre

se décompose de la fagon suivante :

~ annuité du Crédit FONCIer ...veeeseveosevoccassonacss 246,810 Ir
~ 1 % d'entretien sieveesoeessccocesssrescracoonaranaace 64.240 Fr
= 0,75 % pour la gestion et la marge de sécurité ...... 48,180 k
~ annuité des apports, arrondis & ..eeecccvsesevecnscesas 60,000 Ir

soit, au t0tal Liiseecenrorrrnrcncerioranes 419,230 b3

arrondis a 420,000 R laissant une marge de sécurité de 40,000 Fr en
chiffres ronds;

e/ cette marge de sécurité aurait été plus substantielle si la
limite des loyers avait été déja portée & 12 % du prét du Foncier, ]
" Mais il faut tenir compte de ce qu'on se trouve en présence d!
un prét du Foncier couvrant encore 72 % du programme, Cela en raison sur-~ )
tout du prix trés faible du terrain (celui-ci avait été acheté plusieurs
années .auparavant par une société amie) et d'un cofit favorable de la
| construction au M2 habltable (456,40 F non comprises les charges finan-

ciéres).,
Un prét analogue avec des terrains nouvellement acquis, ne

couvrant qu'entre 50 et 60 % du programme aménerait a rechercher le loyer
dtéquilibre dans une participation encore plus importdnte des fonds 1 % ;
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f/MconoernanivcasNderniers, une partle dl'entre 9ux,d01t étre
rembbursée aVant la f1n du prét du Foncier..Mals ce remboursement, ne don-
nant lleu qu'é des annultés d'amortlssement .3 -1'exclunsion de toute annuité
d'interét restera compatible avec la limitation.des loyers, gréice au
re;évement de 10 5»12 % du pourcentage sutorisé ; i

g/ 1'exemption des B.I.C. pendant 25 ans permet aux dividendes
de ne coﬁter effectivement que 6 %, alors que 1e decalssement seralt de
12 % si les B.I.C. deVaient étre payés ;

h/ il n! echappe pas que le paiement du dividende statutaire
~est assimile, dans la détermination du loyer d‘équilibre“ é une charge
financiére alors que l'orthodoxie voudrait qu'on le-con51dére comme la
répartition d'un bénéfice. Mais l'expériehce’enseigneAqu'ii est de plus en
plus impossible de conserver la mattrise des éapitaux sans que ces derniers
soient agssurés d'une rentabilité minima régdliére.'CBtte rentabilité peut
et doit, dans le cas présent, étre considérée comme faisant partie inté~-

- grante du coft du financement,

Exemple D bis : 266 logéeos (prime & 10 k.)
. . en. location simple = Société anonyme

¥

l ~ Dgscription.é Paris

~ superficie.du: terrain e.eeveesee  7.601 M2

- Surface habitable Neoos st e 15 891 M2

~"un seul bAtiment en T avet ...... 29 Fl
o T 67 F2

95 F3

57 F4

‘18 ' F5

2 - Formalltes et _travaux 3

bt aChat du terrain .-nuooooo-o;ooo aoﬁt 1961“
~ permis de construire ....sesv... 6 juin 1962
- prét du Crédit Foncier ......... encore en instance

3 = Montant du programme 3 : .
$OPTAIN  erevereeienieios 3. 307,000 F representant 26,

- 7% )

b V;R.Dan...a........aa.... 557 2?0 b 455 % ) 31 z%
- construetion .,......0. 6_594,690 F.m 53,3 %

~ honoraires eeseesecseees 355,000 F 0 3,1 %

~ intéréts et agios +..... 1.241,676 R w0 10,0 %

bt réserves 606eeceporses o0 300.000 & ‘ 2,4 %

Total sevae... 12,355,636 Fr 100 %
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4 «~ Financement du programme

-~ Prét escompté du Crédit Foncier .. 6 L68,500 B = 52,3 %
~ Primes de démolition ...eevesence 250,000 Fr = 2,0 %
- Apports J‘.Q'llc-.CO"QCG"OD.;i. 50637.136 H = 45,7 %

12.355.636 F 100 %

a/ financement du terrain (prix 3.210.000 F tous frais compris) 3 concur-

rence de 3,000,000 I, le solde passant par le financement général,
-~ prét d'un Organisme collecteur de 1 % : 32 3%1%n depuis
Juin 1961 jusqu'a l'achévement des travaux (fin 1965, esti-
matien) consolidé ensuite a long terme et sans intéréts
jusqu'a remboursement intégral du Foncier ; puils remboursa-
~ble en 12 ans, sans intéréts : 1,500,000 B

~ découvert bancaire remboursé au fur et a mesure des premiers
apports, accordé en juillet 1961, apuré en juillet 62,
Intérét 7,5 % 1l'an 3 1,000,000 Fr

~ prét & moyen terme consenti par 2 banques du 15 aofit 61 au
15 aoftlt 62, intérét ? % 1'an plus les frais 3 500,000 B

3.000.000 F

b/ frais financiers autres que les intéré&ts du prét princi-

pal et en supposant nulles les charges des apports @

- Organisme collecteur du 27.6,61 au 31,12062 seevevners 68,000
~ découverts bancaires jusqu'en juillet 62 ,sevevssserese 47,073 R
~ prét moyen terme jusqu'au 31 décembre 62 seeceeccecese 43,621 k
= MM W do fin 62 & FiN 66 .eeeeessseseesnnes 80470 R
~ pr8t organisme collecteltr de fin 62 & fin 65 ......... 135,000 Fr

X 394,164 B
Xx.,~ N.B. Co montant est & peu prés intégralement repris dans

le financement général, lequel comporte & la rubrique -~ intéréts et agios
divers (1, 241 676 I au total) '

~ intéréts et agios (prevxslon) cevsesvenes © 200.000
- intéréts sur préts terrain (prévision) .. 170,000 B -
Sgit au tOtal cccc;oa.occ 370.000 &

6/ financement et coflit de la censtrustion -~

Pr&t Sous~Comptoir (neuveau régime : 4 1/2 ans sans
amortissement) + consolidation Foncier de la 62me & la
30éme année ¢ c . S 6.468,500 -k
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bt iniérét&_m\sous"cmwir Pandant 4’ 1/2 ans R AR EREEEX 800.4'76 Ft‘

-~ Crédit Foncier : 25 1/2 annultés (& 5,48%) de
. . 354 473 = 9,042,051 k'

dont en prineipal ....... = 6.468,500 I
et en intéréts S USSP AP CEETIERINELIOELLE Y 20573‘551&'

soit en 30 ans)ﬁné'chargé totale de ., 3,374,027 B
représentant 52, l % du montant du prét et 27 3 % du montant

du programme.

d/ les apports ne comportent pas de charges d}intéréts étant intégralement

fournis par différents Organismes collecteurs de fonds 1 %, en contrepartiec

de réservations pour logemehts de cadres. Certaines modalités restent en-

core & fixer, mais la décomposition en seras approximativement le suivante
& fonds perdus (subventlons) 4. 1,000,000 F

_ sans intéréts, amortxssement
de la 10dme 3 la 20éme année

sans intéréts, amortissement
1 ¢ .+ de la 3léme 3 la 428me année

+  1.650,000 K

x 3.000,000 B

soit au total ........ 5.650,000 Fr

5 - Prix de revient et cofits.

prix du m2 de terrain nu .....;...................... 435 &

prix du m2 sans les charges financléres sevecisensone 777,50 Rk
prix du m2 avec les charges financiéres ‘.;...,;;..5.. 989,84 I

prix do la construnstion proprement dite gpiﬁé hébitablé . 414,77 F

charges financiéres seules par m2 habitable ,.esevsee 212,34 &

anniités (capital et intérfts) du Foncier .,.eceeecve 354,473 I
., annuités de remboursement de préts 1% de la 102me & la

20éme année e eesreeaisentiostaseseeestennns. 165,000 Fr
annultés de remboursement de préts 1% de la 3léme & la

42éme aonnée .l.’.‘0.'!0‘.0'..‘...0'.'l.l" LR 250'000&

6 - Lojer d'équilibre,
1oyer‘3utdri3é 12 % de 6.468. 500 B eiiiesrecreannons 776.220 K
‘depenses annuelles & couvrir s o T

:b‘pendant 1a période la’ plus chargée -10' & 20° année-
F-'Onciar‘* remboursement, .Prgt,\‘l % 4ecstecnse R s te ey ., - 5190500 H”

) '.._'antretien (é. l %) .ao"n-:'cOt'hb‘-.'toc‘noa‘ocvon-'aa.'a-_o-go"oo'ao, '123.500 Pl'
- gestlon et marge- sécurité (5- 0 75 %) Cee Kb sse At et s s es] R 92.600 Fr

“donnant un loyer d1équilibre de vee... 735,600 I
pour un maximum autorigé de 776,220° F, chiffre ‘supposant que 1a totalité
des logements est constamment- oecupéde,-
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? 5 Remarques sur l'exemple D bis,

- le loyer autorisé par m2 habitable représente 48,84 F, alors
que jusqu'ici.il efit été limité a 40,70 Fr (régle des 10% du montant du
prét du Foncier). ,

 Cela donne, nouveau régime (12%), un loyer de 3,321,12 I par an
soit par mois 276,76 I pour un F4 de 68 m2 surface habitable, contre
2.,767,60 Fr par an soit par mois 230,63 I sous l'ancien régime ;

- ce ntest que par l'exploitation systéﬁatique offerte par les
fonds 1 % que des loyers aussi raisonnables sont possibles, en plein Paris,

Le cofit. du terrain est corrigé par la trés forte dengité du pro-
gramme (le nombre de m2 habitables est plus que double de celui du terrain
acheté) et par le prix modéré de la construction proprement dite ;

~ de la l0Oéme & la 208me année, les dépenses réelles en intéréts
et capital sont pratiquement égales au montant global des loyers autorisés,
De la 6éme a la 10éme et de la 2léme & la 428me, il existe au contraire

une marge confortable pour rémunérer le capital de la Société ;

=~ 11 est possible que les loyers seient en définitive, malgré le
nouveau régime, limités a 10 % des prix du Foncier, ce qui nécessiterait
la cnanstitution de réserves pendant les premiéres années, pour faire face
a un certain -excédent des charges de la 1l0éme & la 20éme année (735.500 F
de charge peur un mentant de lsyers de 650.000 Fr seulement) : en effet,
les Organismes oellecteurs de 1 % n'ent accepté de faire des préts aussi
élevés que sous la cenditien expresse que les loyers seraient fixés au

niveau le plus bas possible 3

.~ = si une partie importante des apports avait dii ftre financée par
le capital, celui-ei aurait dfi &tre augmenté A due concurrence, la trésore-
rie de la Société étant assez étroite, Il en serait résulté des charges
nouvelles en reconstitution et rémunération du nouveau capital engagé
(voir énalyse et rémarqués de 1'Exemple D), et le planning'financier
annuel efit dépassé le montant autorisé pour les loyers, *

Et si, pour échapper & la limitation autoritaire dé ces derniers
(elle niexiéte; dans le secteur privé, que pour les préts'spéciaux du
Foncier a 30 ans d'échéance); on avalt recouru & des emprunts & 20 ans par
exemple, la charge finale en olit été diminuée dans des proportions notables,
mais la réduction de la période d'amortissement edt alourdi les annuités &
payer au deld de niveaux correspondant aux loyers souhaités par les Organis—
mes pourvoyeurs de fonds 1 %, A 20 ans en effet, l'annuité atteint 524,000 Fr

en chiffres ronds contre 354,000 en 30 ans,
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SYNTHESE DES ELEMENTS ESSENTIELS DE COMPARAISON ENTRE LES 6 EXEMPLES ANALYSES

Prix du terrain viabiligé par M2
%Starrafﬁ viabilisé - programme
Coflt de la construction seule par M2

Colit du M2 habitable (sans charges)

Cofit du m2 habitable (avec charges de
tous financements)

Cofit- de tous financements par rappert
“au programme

Charges de tous financements seuls
au M2 habitable

% du prét principal- pregramme

‘Cofilt du financement prét principal

% pré&t complémentaire-programme
Cofit du financement prét cemplémentaire

. % das apports-programme

Prix du terrain viabilisé par M2
% terrain viabilisé-programme

Cofit de la constructien seule par M2

. Cofit du M2 habitable (sans charges)
© Cofit du M2 habitable (avec charges de

tous financements)

Cofit de tous financements par rapport
au programme

Charges de tous financements seuls
' au M2 habitable

% du prét principal-programme
Coflt du financement prét principal
% prét complémentaire-programme

_Cofit du financement prét complémentaire

% Apports~-programue

Exemple A
.H.L‘M. 100&""

Exemple B

H-LQM. B.GCGS-

Exemple C |
Logécos 1ulr | -

Logécos 10 B

Logéces en

tion simple, | sion propriété|accession
28,45 k& 47,70 R 246,66 T
9,06 % 24,76 % 33,27 %
461,46 B 407,50 & 452,30 I
551,03 k 739,82 & | 798,01 k
707,19k [ g66,52 1 [Dop1,89 &
(45 ans) (25 ans) (20 ans)
28,3 % 30,6 % 21,7 %
156,16 & |1 206,00 1  12173,88 &
(45 ans) (25 ans) (20 ans)
85,0 % 63,4 % 5L,4%
22,6 % 30,5 % 34,4 %
11,7 % 11,6 % -
106,0 % 86,2 % -
(30 ans) (25 ans) :
3,3 % 26,5 % 48,6 %
Exemple Cbis| Exemple D Exemple Dhis:

Logécus en

accession, location pure |location pure
19,48 k 138,83 kr 508,35 ¥
16,2 % 17,0 % 31,2 % i
386,27 k 456,40 - 414,77 B |
. 521,96 B 669,16 I 777,50 B |
' Dgss 68 1 31,004,04 » 989,84 B
(20‘ans) (30 ans). (30 ans)
21,6 % 50,1 % 27,3 % .
Di14,28 & [3335,78 v 212,34k
64,4 % 72,0 % 52,3 %
34,4 % 48,5 % 52,1 %
1174 % - (4) -
1217 %’, - -
(5 ans)
25,2 % 28,8 % 45,7 %

(1) apports personnels nen compris.

(2) y compris apports personnels (estimés)

(3) y compris charges apport capital.,

(4) intéréts repris dans financement général.
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LES PROBLEMES ACTUELS

A ﬁes.exeﬁples aﬁalysés confirment les obsér#ations'hui avaient été
formulées au chapitre "Structure et évolution du crédit & la Construction”.

'I - Afin de contenir la présente étude dans des llmites ralsonnables, on
s'est abstenu d'analyser un programme basé sur la prlme a 6 I avec prét du.
Foncier, Ce systéme poncourt‘poqrtantrdans des proportions assez notables
Cau financement de la construction, Mais il paraft se situer au dela de la
notion de 1ogements‘sdciaux; non parce que les préts de 1'Etat n'y jouent
pas un r8le essentiel, mais parce que l'importance des annuités en intérét:z
et en principal dépasse tras souvent les moyens des personnes ou des ménages
ne disposant que de ressources modestes. ' -
) Les préts spéciaux priméa a6 k ne peuvent aller au deld de 20

ans avec une annuité constante de 1l'ordre de 9,30 %. un régle génerale, ils

ne couvrent pas plus de 50 % du montant des programmes.

© II = Observation analogue peur les préts spéciaux primés 2 10 I mais dont
1a durée ne dépasse pas 25 ans ou, 3 fortiori, 20 ans, Dans ce cas, les
loyers échappent & toute limitétion. Les annuités résultant de la durée
plus courte des. amortissements peuvent &tre supportées par des revenus mo-
destes, & condition toutefols que le montant forfaitisé du prét soit voisi-
. de la meitié de Qelqi-du programme et sous rééerve que le financement des
... préts soit trés peu‘onéreuxi(exemple c.).

IIL - Sous ces réserveé, la structure actuelle du financement 'de la cons—
truction sociale appelle un certain nombre de remarques essentielles 3

a/ par le jeu des préts a taux rédu{ts et des préts spéeiaux,
1!'Etat accorde une aide capitale & la construction sociale, Gréce & cette
" aide, des taux d'intér&ts constants existent qui échappent aux fluctuations

" des marchés et restent en dehors des contingences, politiques ou autres.

' Ces taux-sont si bas qu'on ne voit pas comment ils pourraient &tre réduits
davantage, sauf peur 1'Etet de prendre la Construction diresctement et tota-
lement en main, ' ' C C

A la base donc, sécurité et cofits des financements imbattables,
. sans rapport. aueun avec le coftt réel de l'argent,. '

b/ Les primes appliguées. en bonification d'intérét sont une

"aide & la pierre”, Il s'y ajoute llallocation~-logement, qui est une
"aide aux personnes",
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A 1l'inverse des bonifications d'intérét, celle-~ci ne peut évidem—
" ment aveir aucune incidence sur le coflt du financement, Elle joue cependant
un grand r8le : en atténuant le poids des loyers résiduels ‘ainsi que celuiv
des annuités en intér8t et en capital, elle permet de relever progressive-
ment aussi bien les loyers intéressés que les prix plafonds, Par 1la, la
chaﬁge des financements complémentaires avec celle des apports devient
plus tolérable; S *

L'allécation~logement est souvent élevée : ‘4 Paris, un ménage .
‘aveec 4 enfants peut obtenir, suivant le niveau de ses ressources, une al-
location allant de 70 & 100 F, par meis, ' ‘

Une refonte de l'allocation-logement est actuellement a 1fé&tude,
dans le sens d'une répartitien élus sociale grfce & laquelle les revenus
les plus humbles seraient beaucoup plus largement aidés,

La tendance va de toute évidence dans le sens d'une plus grande
vérité des loyers en ce qui cencerne le locatif, et des cofits réels en ce
qui concerne l'accession, Une meilleure répartition de l'allocation-loge-
ment semble pouvoir permettre, & dépense égale pour 1l'Etat, des relevements
progressifs, tant pour les loyers que pour les annuités d’aqcession sans
alourdissement dangereux des charges'incombant aux iﬁtéressés.

IV - Les remarques formulées sous a/ et b/ constituent en quelque sorte
L'actif du bilan de la structure du financement de la construction sociale,
Ces éléments positifs jouent un rdle considérable puisque, mal=-
gré la forfaitisation, les préts & taux réduits et les pr8ts spéoiaux
ceuvrent encore (compte tenu de la provinece ou les pourcentages sont plus
élevés qu'a Paris et dans les grands centres en raison du prix relativement
_élus bas des terrains) quelque 60 % des investissements opérés chaque

année dans la construction,

V -~ C8té passif.- Sauf les préts complémentaires du Trésor (3% et 20 ans)
~auxquelles seules les H.L.M.vlocatives ont accés et en dehors de 1l'utili- -
sation des fonds 1 %, la possibilité n'existe pratiquement pas de financer
&‘long terme, par les moyens traditionnels, leg quelque 40 % des programmes
non couverts par les préts principaux. |

Les personnes morales comme les personnés physiques doivent re~
cogrir, pour les financements dits complémentaires, a des opérations &
moyen terme (5 ans en régle générale et parfois 3 & 4 aﬁs seulement) dont
les charges d'intér8t et d'amortissement conjuguées posent des problémes
de trésorerie souvent insolubles,
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a/ La forfaitisation avait pour but -essentiel de maintenir’en

" chiffres absolus l'effort de 1'Etat & un miveau relativement constant

tout en permettant, =par une partiéipatién_de'plﬁs en plus large des capi~

‘ taux:purémentlﬁrivés et de 1'épargne- de soutenir et méme d'accélérer le

rythme de la construction sociale. La parcimonle qui a présidé & l'origins
& la fixation des forfaits et la prudence: avec laguelle ils ont été amé-
nagés depuis lors traduisent par ailleurs le souci des Pouvoirs publics

~‘de'juguler toute hausse inconsidérée, pour le prix des terrains comme

pour_le coflt de la constructien ;

b/ toute 1a questzon est de savoir si les capltaux purement
privés ainsi que l'épargne peuvent trouver dans la constructlon sociale
des eléments de sécurité et de rentabillté au moins égawx & ceux qui leur

‘sont assurés allleurs, sans excéder pour autant les possibilités des
ﬂconstructeurs d'abord des acqugreurs ou ‘des locat31res ensuite,

Du point de vue des 1ntéréts, la concurrence joue suivant la

rnature des capztaux préts a s'investir et en fonction des besoins =-trés
h“variables~ des dlfférents secteurs d'activ;te. Une telle cencurrence est

parfaitement saine en soi Dés l‘instant que. les prets principaux échap-
pent aux fluctuatlons du marché monétalre, 1es distprsxons qui peuvent
exister, en matiére de cofit de l'argent su1Vant 1'orlgine des capitaux

..prétes donnent leur chance aux plus aV1ses lorsque se nouent les opéra-
tions complementalres. Et dans l'ensemble, le crédit ne coﬁte pas plus

cher en France qu ailleurs.;
Les taux d'1ntéréts eux-mémes et, davantage encore, le montant

' des préts complémentalres varlent aussi dans des proportions non négligea»

bles, en fonction de la nature et de l’étendue des garanties fournies par

il'emprunteur. Or celuz-ei doit réserver pour le pr&t principal une hypo-
théque de premier rang portant conformément aux régles du droit frangais,

sur la totalité du bien immeuble offert en garantie, Il ne peut guére
proposer Que des hypothéques de second rang dont on doit bien constater
que l'usage, en France, manque de souplesse et d'ampleur : tel qu'il se
présente actuellement, le systéme hypothécalre frangais est loin d'offrir

,1a méme efflcaclté que certains reglmes etrangers. Il y a la un probléme

¢dont o croit sav01r qu'il retient ence moment- méme, l'attention des

milieux competents. .
Pour l'heure 1es emprunteurs sont amenés a se rabattre de plus

I

| en plus sur 1es garant1es accordées par les Collect1V1tés publiques, Le

moins gque l'on puisse dire est que les avantages qu'ils en retirent ne
vsont pas toujours & la mesure des inconvénientsqu'elles présentent...

"
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Si on ajoute que 1'Etat, ~par des émissions qui lui sont propres—
ainsi que par les priorités réservées au Secteur -netionslisé=—est -&-la-feis-
1'ingpirateur et 1le fagonnief des investissements & long terme, on apergolt
que la quasi impossibilité d'emprunter a long terme sur le marché privé
constitue une lacune que seuls les Pduvoirs(publics peuvent combler car

elle met en cause la politique financiére et monétaire du pays, ' ¢

VI - Tout un éventail de Services, Organismes ou Etablissements de crédit .
fgcilite le financement des apports que les particuliers doivent réunir,

A des conditions extrémement variables suivant les cas, lt'accession & la
propriété, l'attrlbution-vente ou la 100at10n—cooperat1ve ont ainsi tant
bien que mal trouvé leur solution.

Il semble cependant que la cote d'alerte soit atteinte s le
décalagevgrandLSSant‘qul existe entre le niveau des forfaits (en dépit
.des relévements epérés jusqu'ici) et celui des cofits réels ne peut &tre
indéfiniment absorbé par les apports personnels, A partir d'un certain
point, les intéressés risquent de se trnuver entrafnés dans des opérations
qui les dépassent financlerement et il y a 14 un danger soc1al réel,

Les Socletes qui construlsent en vue de l'exp101tatlon locative
'purepyeuvent_dlﬁilcllemant~couvrir par capltal les apports indispensables :
les charges d'lnterét et d'amortlssement que suppose 1é recours 3 des in=
vestlssements_mass;fs par capital»sont peu compatibles avec le maintien
des loyers & deé niveaux sociaux, D'ou le systéme des apports en fonds 1 %
sous les différentes formes permises, Des'organismes spécialiéés, les
C.I.L.,- en ont été les instigateurs, Des sociétés privées aménagent leurs
statuts pour pouvoir suivre leur exemple, Il y a la peut-étre'une solutiop
partielle au piobléme du financement de la construction sociale, en loca-
tif surtout, alors que jusqu'ici les fonds 1 % n'avaient constitué souvent

qu'une formule d'appoint,

VII - BRien d'autres écueils existent ¢

-~ complexité et durée excessive des formalités administratives. Il s'écou~
le souvent 2 & 3 ans entre l'achat du terrain et le commencement des tra-
© vaux, Op clest précisémenf 1'achat du terrain qui requiert les opérations
financidres les plus enéreuses, allant des émpruﬁts demandés aux notaires,
" aux découverts bancaires et aux prété d'organismes spécialisés, lesquels
demandent des garantieg eu caution souvent onéreuses ;
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.= hausse-continue des. prix des terrains, C'est actuellement la préoccupa~

tion numére 1. Il faut bien dire qu'aucune ‘des tentatives faites par les
Pouvoirs publics en vue de l'empécher n'a donné jusqu'ici de résultats j”’
probants., Les H.L.M, elles-mémes, ~bien qu!étroitement lides aux Collecti-

~vités et recevant de ces derniéres des facilités que n'a pas le secteur
. privé~ considérent avec inquiétude 1'évolution de la situation ;

- séfvifudas;iﬂﬁasées aux constructeufs. Elles éiéurdigsent parfois exagé~
rément les programmes. et augmentent les prix de revient au m2 habitable ‘
dans des proportlons tres variables. '

L'obligatlon qu1 est faite aux constructeurs, dans les grands
centres urbalns, d'amenager des garages et parkings. pose, elle aussi, de
graves problgmes.de financement car il n'y g, en la matiere, ni préts

principaux ni préts complémentaires.

4 du point de vue fiscal. Alors que la construction des logements sociaux

et leur exploitation avait bénéficié jusqu'a ces derniers temps d'un
régime fiscal extrémement favorable, la Loi du 15 mars 1963 portant réfor-
me de la fiscalité immebiliére cemporte des incertitudes et suscite des
inquiétudes, '

' SOus réserve que les textes d'application n'ont pas encore été
établis, on peut craindre que le nouveau régime de la taxe & la valeur
aaoutée T. V A, ne se traduise par un certain alourdissement, au gtade des
achats de terrains, Si par ailleurs, les H.L.M, restent exonérées des 4
B.I.C., les sociétés de droit cemmun risquent d'y &tre soumises dans l'ave-
nir, alors qu'il y avait exonération pendant 25 ans pour l'exploitatioh
d!'immeuble comptant au moins les 3/4 de logements d'habitation, Cet avan-
tage ne serait maintenu, ~sans limitation dans le temps~ que pour les
bénéfices d'exploitation des "Sociétés d'investissements immobiliers",

dont la création est prévue par la loi précitée, sans que les statuts-

types aient encore été établis, Si la suppression de cette exonération
était maintenue, un grand nombre de constructeurs seraient frappés, en
méme temps qu'un coup trés dur seralt porté & la construction en vue de |
l'exploitation locative, |
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-On préte & la .Puissance publique l'1ntent10n de remanier en
profondeur la structure\d? la construction sociale et de sen financement,
Selon toute vraisemblancé\\les mesures qu'elle prépare iront dans le sens
d'une répartition nouyelle deﬁl'alde de 1l'Etat,. Non que celle-ci doive- il
nécessairement étre reﬂuite Mais, & volume égal, elle pourralt se concen=-
trer davantage au proflt\des classes les plus défavorisées, que ce soit
en matiére de préts principaux ou par le nouvel aménagement de l'alloca-
tion~logement, | =

Dans cette hypothése, il semblerait logique que les actuels
logécos soient amenés a recourir dé,plus en plus largement aux finance-
ments privés. Les prix plafonds et le niveau des loyers se rapprocheraient
'alnsi de 1'état de "sincérité" qui leur fait actuellement défaut, Encore
faut-il que soit créée la possibilité d'emprunter a long terme et & taux
normal, - défaut de taux préférentiels- sur un marché privé qui, prati-
quemént n'existe pas ou, plus exactement, qui n'est pgs disponible. C'est
1&, avec une refonte sans doute indispensable du régime:des hypotheéques,
une question de politique financiére et monétaire quiine reléve que du

Gouvernement, .y
A

HoMnll
Paris F Mai 1963.
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'LE_NOUVEAU REGIME DU FINANCEMENT
" DE LA CONSTRUCTION A CARACTERE SOCIAL °

Deux séries de décrets et arrétés ont modifié grandement le
régime du financement de la construotlon sociale. La premlére est consgti~
tuée par les décrets et arrdtés des 13 et 14 octobre 1963 (Journal Offi- . ...
ciel du 16 octobre 1963) concernant le secteur loocatif des H.L.M. La
; - secande comprend @ ' o '
' ~ d'une part, les arrétés des 27 ot 28 décembre 1963 pour 1'accession
& la propriété des H.L.M, 3 . ,
‘o - d'autre part, des décrets et arrétés des 24, 27 et 28 décembre 1963 pour
le secteur des primes et préts du Crédit Fonoier.

. Il est a&. remarquer que ces.derniers textes ont §té publiés ensemble
dans le Journal Officiel du 29 décembre 1963, avec effet d'application 2
compter du Ier janvier 1964. Le rapprochement, que ce soit dans les normes
des logements ou les montants des préts entre les H.L.M. et les logements

primés, est significatif.

I. Les H.L.M., - Secteur locatif

Le financement se caractérise par les points suivants :

a) H.L.M. ordinaires : -

2, - les prix plafonds de la construction sont majorés d'environ 15 % ;

’ - les prets - toujours forfaitaires - sont relevés en moyenne de 11 Dy
le taux restant de 1 % pendant 45 ans, avec différé d'amortissement
et remise totale des intéréts pendant les trois premidres années j

- le financement complémentaire pourra étre assuré en totalité par la

Caisse des Aépdts & 1l'aide de préts & taux normal (5,25 % - 30 ans)..
b) Programme social de relogement (P.S.R.) :

- mémes préts forfaitaires que pour les H.L.M. ordinaires (1) ;

- aucun intérét et durée de 53 ans ;

3 (1) En prlncipe, pour obtenir des loyers trés modiques, le prét
. forfaitaire devralt couvrir 100 % des programmes ou en tout cas

85 %. .
’4 . | » oov:/oov' N
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- le financement complémentaire sera assuré a concurrence de 20 % du
prét principal par la Caisse des Dépdts avec des bonifications d'inté-
rét de la part de 1'Btat : taux ae 3 % du montant du prét pendant les
10 premiéres années et de 1,50 % pendant les 5 années suivantes,

En principe, 8 & 10,000 logements P.S.R., devront &tre conétruits chaque
année.

¢) Immeubles & loyer normal (I,L.N.) :

- ce sont toujours les mémes préts forfaitaires mais le taux d'inté-
rét est porté & 5 % (au lieu de 3,50 %), tandis que la durée est réduite 2
30 ans (au lieu de 45 ans). Le différé d'amortissement et la remise d'inté—

réts pendant les trois premiéres anndes subsistent.

-~ le Ministére des Finances s'est engagé & assurer le financement
complémentaire en totalité., Il s'agirait de préts indexés conclus auprés
des Cies d'assuranges ou des caisses de retraites & des taux variant entre
3 et 5% Un accord est intervenu tout récemment avec les mutuelles et

caisses de retraites.

IT. Les H.L.M. - Accession & la propriété

a) Montant des préts :

A leur tour, les préts en accession & la propriété sont devenus
forfaitaires. Leurs montants (inférieurs aux préts H.I.M. locatifs de
11 & 14 % selon le type de logement) en sont différents selon gue les
logements sont construits dans la région parisienne ou dans les autres

départements.

Les préts forfaitaires peuvent étre majorés dans certains cas, gqui
ont toujours été prévus d'ailleurs par la législation des H.L.M., :
- les fonctionnaires bénéficient de préts majoréds de 20 % 3
- les pensionnés de guerre ou du travail ont droit & une majoration du
prét de 10 % ; |
- une majoration de 1.000 Frs par logement gst prévue dans le cas‘de
maisons individuelles construites par groupes de plus de 10 logements

(les immeubles collectifs sont exclus).

b) Durde des préts : le maximum revient de 30 ans & 25 ans.

c) Taux d'intérét
les préts seront consentis au taux de 4,15 % (au lieu de 2 %) avec
une remise d'intérét égale & 2,50 % du capital pendant les 5 premidres années

et 1 ¢ pendant les 5 années suivantes.

coefone
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d) Les préts famjiliaux :

C'est une innovation, pai‘rap?ort‘é la législation antérieure, qui

- doit permettre aux accédants'd la propriété de réduire leur apport person-~

nel (lequeI, de toute fagon, doit &tre égél 34 20 % du montant du programme,
quel que soit 1'organisme par 1'intermédiaire duquel le prét est acbordé H
il peut &tre réduit & 10 % en faveur des fonctionnaires, des invalides de

guerre ou du travail et des chefs de famille ayant au moins trois enfants).

Ce sont des préts complémentaires, également forfaitaires, qui sont
accordés par la Caisse des Dépdts, en fonction de la composition de la
famille et du type de Iégeméht'réalisé’par'ellé, aux mémes conditions que
celles du prét principal, c'est-d-dire 25 ans au maximum, au taux de 4,15 %,

ce dernier bénéficiant des remises déji signaléeés.

III, Le secteur des primes et préts du Crédit Foncier ' -

Le nouveau régime se caractérise par sa simplification : en effet,
il n'existe plus qu'une seule catégorie de logements susceptibles d'étre
construits avec des préts spéciaux. Les "logements éoonomlques et famili-
aux", qu1 bénéflolalent de la prlme a 10 Frs, sont supprlmes. Seule subsiste
la prime 3 6 Frs, forfaitlsée par type de logement et accompagnée ou non de
1 ootroi d’un orédlt.

Il n'y a plus de surfaces maximales par type de logement mais simple-
ment des surfaces minimales. Il est spécifié que les prlmes ne seront pas
accordées pour des logements, dont la surface excéde 150 m2 ou, lorsqu'ils
doivent 8tre oécupds dds leur achdvement par six personnea ‘au moins, 190 m2,
Quant aux surfaces minimales, elles ont &té relevées dans de bonnes propor-
tions. ' ¢ S '

Eﬂfih,“poui les prats spéoiaux, comme poui les plafondé des coflits
de construction, il n'y a plus que deux zones - la région parlsienne et le
reste de la France - les prets &tant forfaitisés en conséquence.

Autre innovation, on ce qui concerne les cofits : outre les plafonds
des coﬁts de la construction seule (systéme qui a toujours existé), la nou-
velle réglementation introduit la notion de prix_de revient des logements

néufé - toutes dépenses confondues - par m2_de surface habitable, prix

u~de1é duquel aucune pritie n'est accordée et par conséquent aucun prets
-~ Ce prix-de Tevient ne peut depasser 2
i dans Ta région’ parlslenne 1. 300,~- Frs par m2- habitable
" J dans -lés autres departements i1, OOO,~- Frs par m2 habitable  ””

Foenee .
000/0.0 L
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L'accession & la propriété :

a) Les préts principaux : ce sont les mémes préts forfaitaires que pour
les H.L.M. en accession 3 la propriété. Les montants en sont un peu plus
élevés que ceux relatifs au régime précédent de la prime & 6 Frs, Seule
une majoration de 900 Frs par logement est prévue pour les immeubles
avec ascenseurs (au-deld de 4 niveaux). '

La durée et le taux d'intérét, par contre, différent de ceux
des H.L.M, @
~ durée : 20 ans au maximum }

- taux d'intérét : 5 % avec un différé d'amortissement de quatre
ang et demi.

b) Les préts familiaux : ce sont également les mdmes que pour les H.L.M,

Simplement, c'est le Crédit Foncier qui les dispensera en lieu et place
de la Caisse des Dépdts, aux mémes conditions que le prét principal,.

c'est-d~dire 5 % pendant 20 ans au maximum.

Le secteur locatif :

a) Le montant des prets destinés aux logements locatifs est & peine plus
élevé que celui des préts concernant l'accession & la prdpriété. Mais
1'on constate une amélioration par rapport aux montants des préts ocon-

cernant les anciens "logements &conomiques et familiaux" locatifs,

D'autre part, ces préts bénéficient toujours d'une durée plus
longue : 30 ans, Le taux d'intérdt est de ¢,25 % au lieu de 5 %.

b) Aucun prét complémentaire n'est prévu de la part du Crédit Foncier.
Le constructeur doit donec rechercher ailleurs les compléments néces-
saires, pour lesquels l'accord de la Banque de France est indispensable
dés lors que le prét complémentaire est consenti par un organisme de

crédit pour une durée supérieure & 5 annédes.

c) Le décret du 24 décembre 1963, dans son article 37, dispose que le
contrat du prét spécial fixe les conditions auxquelles les baux con-
gentis pour. la loocation des logements devront satisfaire, notemment en

ce qui concerne la durée et le prix de location,.

La ciroﬁlaire du Ministre de la Construction en date du 11 avril_h
1964 prévoit que la durée du bail devra &tre de 3 ans au moins et rési-
liable & la seule volonté du locataire. En ce qui concerne le loyer, la
circulaire ﬁispose simplement qu'il sera fixé en fonction du prix de
revient total du logement. Rien n'est encore officiel mais c¢'est le taux

de 8 % du prix de revient total qui est le plus souvent avancé actuelle-~
ment,. o
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IV, L'allocation de logement

A c5té des dlvers systémes de flnancement proprement dits de la cons-
truction soclale, ‘existe 1'allocation de logement, ‘dont le régime a été
remanié par les décrets de juin 1961 et de novembre 1963 dans le sens d'une
repartitlon plus soclale. : ‘ o

. Cette azde, personnallsée en fonotlon des revenus, du nombre des
personnes & charge ainsi que des montants des annuites d'intéréts et
d'amortissements ou des loyers, Joue un rdéle trés important en atténuant la
charge que supportent les accédants ﬁ la proprleté ou les locataires,
suivant le cas. ‘

L'aide Qp l'Etat Jjoue de toute evxdence un rdle de plus en plus
important au moyen de l'allocation de logement. On constate en effet une
augmentation constante du nombre des bénéflgia;reg, environ 100,000 per-
sonnes par an 3 608,341 au 30 juin 1960 § 707.450 au 3075uin'i961 et
808,875 en juin 1962, Tout laisse prévoir qu'en 1963, -le nombre des allo-
cataires dépassera 900,000, En chiffres absolus, cela représente 361.809,000
Frs au 30 juin 1960 ; 430.600,000 Frs au 30 juin 1961 et 580.620.000 Frs au
30 juin 1962.

CONCLUSTION

Conformément aux prévisions articulées en conclusion de 1'Etude
remise au mois de mai 1963, la nouvelle réglementation édicte de nombreuses
modifications au financement de la construction., Le régime nouveau parait

appeler essentiellement les remarques. suivantes

a) Simplification : les normes sont maintenant approximativement les mémes,
qu'il s'agisse du secteur des H.L.M. ou de celui des prdts du Crédit Foncier.
b) L'Etat conceﬁtre de plus en plus son effort au profit des classes lési-
plus défayo;isées. I1 n'est pae surprenant que cette orientation nouvelle
bénéficie en premier lieu aux H.L.M.

Cependant, la oréation récente des "sociétés immobilidres d'inves~:'.
tissemen;",témoigne de la volonté des pouvoirs publics de metire en place
un secteﬁr.looatif, financé par des moyens privés. Ce secteur pourra se. . .
substituer'notamment aux anciens "logécos“ iocatifs, dans la mesure oﬁ-i@,_:
prix de revient des capitaux dans les sociétés immobiliéres'd'inveétisseQ
ment restera modéré. Le systdme est d'application trop récente pour qu'il
soit encore poééiﬁlé'd'en préjuger les résultats. Sans doute, peut-on déds
maintenant prévoir que pour maintenir les loyers de cette catégorie de loge—
ments dans des limites "sociales", des mesures nouvelles devront &tre
imaginées, qui permettent & la petite épargne de participer plus largement
de proche en proche au financement de cette catégorie de logementse.
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¢c) Les conditions d'accds aux H.L.M. sont devenues beaucoup plus étriétes,
notamment on ce qui concerne les plafonds des ressources prises en consgidé-
ration : dans la région parisienne, pour un ménage sans enfants ayant plus
de trois ans de mariage, le plafond du salaire imposable est revenu de
1.084,~ Frs au Ier janvier 1963 & 903,- Frs au 28 décembre 1963, pour le
locatif. Au deld de ce niveau de ressources, il n'y a pas en principe de
possibilité d'accés aux H.L.M.

d) De méme, pour 1'accession & la propriété d'un logement primé, des
plafonds de ressources ont été institués, plafonds qui sont supérieurs

d'environ 30 % & ceux des H.L.M. en accession i la propriété.

Désormais donc, des revenus "moyens" supporteront un taux d'inté-
rét de 5 %, alors que des revenus largement supérieurs ont bénéficié dans
le passé de taux allant de 2,75 % & 3,75 %.

e) Cet ensemble de mesure peut et doit &tre interprété comme un durcisse-
ment de la puissance publique vis-avis de la notion de "logement social'.
Celle-ci répond maintenant, non seulement & des normes techniques ou
autres en matidre de logement, mais également & la capacité pour les
intéressés de supporter, soit des loyers d'un niveau donné soit, pour 1'ac-
cession & la propriété, des annuités d'intérdt et d'amortissement d'un

niveau également donné.

C'est déns ce domaine qu'il est permis de penser, sans anticiper
dangereusement sur le futur, que la question des préts complémentaires
n'a sans doute pas regu, & 1'heure qu'il est, de solution suffisante., Sans
reprendre & notre compte des critiques trop souvent entendues, il est
aisé d'obserﬁer que les oonditions d'obtention de préts complémentaires

gsont & la fois trop strictes et trop onéreuses.

Cela, dans le mdme temps ol la forfaitisation des préts principaux
est restée trés en-dega de l'accroissement des colits réels de la comstruc-
'tion.

La question du prét complémentaire, de relativement secondaire

qu'elle était encore il y a 10 ans, tend & prendre de plus en plus la

premiére place.

oo./o.n
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f) Cette préoccupation n'échappe pas aux Administrations compétentes,

qui envisagent & itrés bref délai une refonte et un élargissement important
de "1'épargne-crédit", dans le sens qui a fait largement ses preuves &
1'étranger (augmentation du plafond des dépéts d'épargne-crédit j rac-
courcissement des délais & partir desquels des préts peuvent 8tre obtenus 3
relévement de l'importance de ces préts s allongement de leur durée et -
peut-8tre - abaissement de leurs taux d'intérdt).

g) Mention sera faite également de 1'importance grandissante prise par

le prix du terrain dans le colit d'ensemble des programmeéi Ce phénoméne,
pour n'étre pas particulier & la France, déntribue dans une large mesure

& accroitre les difficultés signalées ci-dessus, pour compléter le finance-
ment des programmes.

Force est de reconnaitre que jusqu'ici les mesures d'ordre fiscal
édiotées par les pouvoirs publios, en vue de supprimer la spéculation sur
les terrains, sont restées lettre morte. I1 est assez habituel que des
mesures de ce genre commencent par susciter de la part des propriétaires
ce que 1'on pourrait appeler un comportement "d'auto-défense".

Il n'est pas exclut qu'ad la longue le but recherché puisse se
repprocher peu & peu. L3 encore des immovations sont & 1'étude, comme par
exemple celle de l'institution d'un systdéme "bail-construction", dont

il ne nous appartient pas de juger la nature ni les conséguences au point
 de vue strictement juridique, mais qui s'apparente au systéme dont il fut
fait dans le passé un usage étendu et bénéfique ¢ celui des baux emphy-
téotiques.
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1. Introducticn

L'lmportant rapport de Salvatore Alberti consacré au "Financement

- de la constructlon de logamenu;populaires en Italie" et d'ores et déja
‘joint aux documents de la Commission, permet de falre 1téconomie de la -
- longue introductlon qu exlgeralent la complexlté et la variété de la matidre.

. Un bref résumé accompagne d'un rappel des données fondamentales doit
donc suffire pour~éclairer davantage les données numériques fournies ci=
aprés et en. permettre une mexlleure 1nterpretatlon.

-

Il est de fait que les disp081t10ns relatives au logement économique
et populaire recouvrent en Italie le grand intervalle de temps qui 8'est
écoulé entre les années 30‘et 60, Bien qu'elles aient toutes pour objectif
final de fournir un toit aux catégories gociales les 'moins fortunées, ces
d1sposztlons refldtont une divsr51té de conditions tenant soit & 1l'urgence
ot 3 1'1nten31té des besoins é satlsfalre, soit aux modes d'action de
l'administratlon publique.

. Du fait de la dlversité des dispositions, des modalltes 8t des inter-
ventions, ‘il n'a pas eté possible de définir nettement un cofit unique de

financement du 10gementApopula1re, des coits multlples ont done été déter—

minés ¢orrespondant aux diverses .modalités de flnanceaent qu 'autorise: la- ré=-
glementation en vigueur."

Peut~etre sera1t~1l possible, en‘inteifélant les cas envisagés,
d'établir un colit moysn des financeients en question, mais il s‘agiralt
alors ‘d'une s1mple 1ndicat10n valable en regle générale, sans rapport avec
les réalitég du probléme, les seules qui présgntent un intérét.

11 inporte également de noter que les résultats fournis par les
tableaux de chiffres ne sauraient 8tre toujours considérés comme des données
définitives, du fait qu'ils sont souvent subordonnés au principe "res sic
stantibus", essentiellement lorsqu'il s'agit de la situation du marché.

De fait, on peut admettre sans peine que lorsqu'en particulier les disponi-
bilités indispensables au financenent des constructions proviennent du

.O‘/’..
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marché des capitaux, les conditions du financement ou, en d'autres
termes; son colit, sont fonction des taux d'intérét auxquels ledit mar-
ché permet d'obtenir les capitaux indispensables. Cette remarque est trés
importante car, étant donné les fluctuations de la tendance du marché des
capitaux; les situations de lourdeur particuliére, telles par exewple que
celles qu'on a connues ces temps derniers, peuvent amoindrir (pa;fois
considérablemenf) les facilités consenties sous diverses formes; des
fiscales aux contributives. Cette variable confére aux calculs un élé-
ment d'incettitude qui iuprégne 1l'ensemble de la question.du cofit de
financement des constructions facilitées. Différent est le cas des

constructions subventionnées, en particulier lorsque ces consbructions

sont intégralement financées soit par des fonds publics, soit par des

organismes consentant des préts & des conditions immuables.

Cette situation est telle gqu'elle pourrait amener les auto-
rités compétentes & envisager une plus grande uniformité des cdnditions
de financement et des interventions : c'est 14 toutefois une apprécia-
tion qui sort du cadre de la présente snjudte. Qu'il nous soit seule-
ment permis de signaler le fait que devant l'importance que présente
encore le probléme du logement populaire en Italie et la charge consi-
dérable que représenge son financement dans le cadre de l'ensemble des
investissements indispensables au pays, la aultiplicité des formes d'in-
tervention et la variété d'origine des fonds peuvent avoir leur utilité
étant donné l'alternance des situations du marché, les diverses possi-
bilités de concours du secteur public, les capacités, encore inégales,
dont font preuve les catégories sociales d'ou émane la demande de loge-
ments & caractdre économique et populaire quand il s'agit de coupléter

les financements.

viefees
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2. Les principales .odalités de la construction de logemxents économigues
et populaires

Les lois qui sont 4 la base des interventions publiques daus le
secteur de la construction de logements économiques et populaires sont
- esseﬁtiellement_au nombre de guatre : R.D. du 28 avril 1938, n°® 1165;

C loi du 2 juillet 1949, n° 408; loi du 10 aofit 1950, n° 7155 loi du
14 février 1963, n® 60. . : '

Le crédit & la construction de logements subventionnés est le
;’ ; fait, en dehors des particuliers, des organismes prévus par le texte
ﬁ unifié du 28 avril 1938, n° 1165. Ces organismes comprennent des éta-
blissements de crédit, des compagnies_d'assurance et de prévoyance,
des personnes. morales, des instituts de crédit foncier et du logemeht.

La diversité de structure des organismes autorisés & consentir
les financements, 1l'origine et les procédés de réunion des fbnds'desn
tinés & ces financements, déterminent le montant; les taux et la durée
des opérations exécutées en.faveur des constructions subventiornées de’
i; , logeuents. ' o

i ‘ Les somnmes destindes aux opérations en questlon peuvent étre
! const;tuees des éléments suivants :

- réserves mathematiques des compagnles d'assurance, fbnds de prévoyan-
cey capitaux recueillis sur le marché monetalre par les établissenents.
de érédit; ‘

~ fonds obtenus sur le marché monétaire gréce & l’émlsslon de tltres,
comme c¢'est le cas pour les instituts de crédit fbnczer,

i&f -~ fonds publies, ainsi que prévu par la loi du 10 ‘aolt 1950, n% 7153

; ' -~ fonds provenant de 1'Etat, des travailleurs et des employeurs, ca~
?? pitaux provenant de la liquidation du patrimoine de la "Cestion INA-
5” s casa", comme prévu par la loi du 14 février 1963, n° &0.

I1 est bien évident que lorsqua les fonds nécessalres aux .
. financements he proviennent pas de 1'Ttat ou de contr1but1ons partl-
2 - culidres (lois du 10 aofit 1950, n® 715 et du 14 février 1963: n® 50):

e e
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le cclit des opérations et l'offre de crédit sont fonction de la tendan—

¢2 Gu marché financier.

I1 est bon de rappeler le cas des instituts de crédit fonéief,
lesquels; ainsi qu'il a été dit précédemment, se procurent les fonds
pour l'octroi de préts au moyen de 1'émission de titres (obligations).
La:loi fixe le taux d'intérét et la commission maximum relatifs aux
opérations desdits instituts (actuellement 5 et 1 %). Il existe cepen-
dant un autre facteur qui influe sur les colits effectifs de préts,.
plus précisément "1'écart titres" reprisenté par la différence entre
la valeur nominale des titrss émis pour faire face aux financements

et le prix de réalisation obtenu de la vente.

La possibilité de placement des titres et leur prix, en fonction
du marché financier, déterminent respectivement l'offre de crédit et le

colit des opérations.

Différent est le cas de la Caisse de dépdts et préts, organisme
d'Etat qui recueille 1l'épargne parvenant aux caisses postales; pour cet
organisme, le gouvernement fixe chaque année le taux qu'il convient

d'éppliQuer aux financements.

Pour ce qui est des. financements comportant l'utilisation de fonds
particuliers,‘il convient d'attirer spécialement l'attention sur la loi
du 14 février 1963, n° 60 (dont les dispositions régleuentaires vont
bientdt &tre publides), du fait qu'il s'agit d'une législation récente.
Ladite loi prévoit la liQuidation du patrimoine immobilier de la "Gestion
INA-casa" ainsi que l'établissement d'un programme décennal de construc—

tion de logements destinés aux travailleurs.

La liquidation du patrimoine de "l'ex-Gestion INA-casa'" s'effec-
tuera par la gestion en propriété des logements donnés en location-
vente (sous réserve du paiement de 1'indemnité de rachat pour les
échéances restant & courir) ou mis en location (le rachat interviendra
dans la période de 25 ans & partir de la date de mise en location). On
prévoit également le paiement anticipé des échéances encore dues,

escomptées au taux de 5 %.

o--o/c-;
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Les logements non transférés en propriété seront remis aux
Instituts autonomes de logements populaires ou aux autres organis—

‘mes'habilités aux termes du texte unifié du 28 avril 1938, n® 1165,

lesquels devront verser & la "Gestion logements pour travailleurs"
les indemnités restantes de rachat ou les loyers, déduoticn faite
des dépenses d'entretien, pendant une période, en ce qui concerne
lesdits loyers, de 30 ans & partir de la date de la premiére attri-

. buticn,

Le programme décennal d» construction de logements pour tra-
vailleurs sera financé par des contributions de 1'.tat, des travail-
leurs et des employeurs, ainsi gue par le produit des indemnités de
rachat et des loyers afférents & la liquidation du patrimoine de la

. "Gestion INA~-casa". Ce programme offre aux fravailleurs salariés, a -
. 1'exclusion toutefois de csux du secteur agricole, les possibilités

-suivantes H

1. participer a:l.‘tattribution de logements qui seront construits
_ bour. l'ensemble des travallleurs salarlés, ou de ceux construits
. par des entreprlses, des organlsmes privés ou publlos gui consen-
tent A avancer les contrlbutlons 4 la Gestion Jusqu'é concurrence
du cotit des constructions. De tels logements peuvent 8tre donnés
en locatlon ot en location-vénte ‘moyennant remboursement sur: une
période de trente ans 3 des taux d'ashertissement compris entre 2
~et 3 %j3.

2. paftibipei a4 l'attribution de logements destinés & des coopéra-
tives dont les sociétaires, choisis parmi lees contributeurs,
seraient disposés a faciliter la construction par 1'apport d'un

”térralnlou-par lo versement.d'une avance au moins égale, dans .
tous les cas, & 15 % de la dépense totale. Le rachat de ces Loge~

" ments est prévu sur une périocde de vingt ansj

.3; participer & titre individuel, ou par 1l'intermédiaire de coopéra-—

ﬁi?eé, 4 1'octroi d'un prét pour la construction ou l'acquisition
d'un logement, ou bien pour l'amélioration du logement leur appar-
tenant.

Les préts pour la construction ou l'achat d'un logement ne
pourront excéder 85 % de la dépense admise. Les préts pour 1l'amé-

conefoes
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lioration de logements ne pourront excéder le quart de la valeur

desdits logements.

L'amortisseuent des préts s'effectuera en vingt ans sur la
base d'annuités d'amortissement égaies & 6,50 % (taux correspondant
environ & 2,63 %).

Les conditions fixées par la loi pour pouvoir participer aux
attributions sont les suivantes :

a) avoir participé aux précédents plans INA-Casa, ou bien avoir ver-

sé la contribution dont il est question dans la nouvelle loi du

14 février 1963, n°® 60, pendant un mois au moins. En ce qui concer-

ne les sociétaires de coopératives, la période minimum de contri-

bution est d'un ang

b) ne ﬁas 8tre propriétaire (les travailleurs eux-mémes ou les mem-
bres du noyau familial) d'autres logements suffisants, mis & part
le cas d'amélioration, dans la localité ou se trouvent les habita-

tions ou dans celle.oliieiles seront construitess; ...

¢) ne pas &tre propriétaire en n'i.porte quel lisu d'un autre logement
acquis avec le concours de l'Etat ou d'un autre organisme public,

ou gréce & un prétd faveur;

d) ne pasyétre propriétaire en n'i.porte quel lieu d'un autre loge-

ment d'un revenu annuel supérieur & 200.000 lires;

e) ne pas disposer d'un revenu annuel imposable & 1'impdét complémen-—
taire supérieur & 1.200.000 lires, déduction faite des revenus du

travail.

L'évolution du prix des terrains & bAtir et des autres éléments du coilt

de la construction

I1 a été & plusieurs reprises signaié dans les pages qui précé-
dent de quelle fagon certaines ccnditions & la base du dégagenrents

des capitaux & investir peuvent avoir des répercussions importantes

coifenn
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sur le cofit du crédit, et, en définitive, sur le cdut des constructions.
I1 est toutefois un élément qul, petlt & petlt, a prls une importance
considérable quant & ses incidences sur le cofit global des construc—'
tions, et qui n'est autre que le prix des terraine & batir. Le cqﬁt des
terrains constitue en particulier un*proﬁiéme dans les grands centres
dont la population a subi un fort développement. - ‘

L’1ndustrlallsatlon du pays et, en partioulier, la locallsation
des zones de développement 1ndustriel dans les centres urbains déj&

1mportants, ont provoqué une aggravatlon sensible des prix des terrains.

Les oréaniémea créés et gérés en vue de la oconstruction de lo-
gements populalres, tels par exemple 1'Institut autonome des logements
populalres, l'Instltut pour le logement des fonctlonnalres (1,8.C.I. S.),
1'I,N.A.~Casa, actuellement Gestion pour le logement des travailleurs,
ainsi que 1es communes, se. sont efforoea de trouver des terralns aux
meilleures oondltions soit en utilisant des patr1m01nes oonstltués
dang le passé, soit en opérant des achats judicieux.dans les. zones. non
encore: valorisées mais toutefois propres & de nouveaux usages, soit
enfin en'pa%ticipaht 3 l'organisétion'de gervices et d'infrastructures
en vue-de: l'éqnlpement urbain de - centres périphériques dans lesquels
les valeurs fonciédres peuwant encore etre congidérées comme & peu prés
normales, dans le colit total des constructions de logemenis populaires.

La cherté'des terrains constitue bien entendu un probléme des
plus sérieux pour les organismes auxquels incombe la charge d'agir
dans le secteur $ ‘elle rend plus malalsé, pour les finances des par—
ticuliers, 1'apport complémentaire indispensable & la couverture du
cofit global du logement 3 elle provoque aussi en définitive un acorois~
sement du‘coﬁt du crédit lorsque les capitaux & investir sont obtenus
sur ie marché aux conditions habituelles. Si le coflit des terrains
va jusqu'd atteindre 20 - 25°'% de”l’inéestisaement, il est bien
évident que le caractére écopomique de la cogstruc%ion‘n'est plus
exclusivement fonction des capacités organisatrices déployées ou des
facilités-fiscales ou contributives consenties; mais gu'il vient &
dépendre d'un ensemble de facteurs qui 1'influencent dds le départ de

T L LI I T I
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fagon trés nettement négative.

La question mériterait un examen plus approfondi et au reste
reléve largement de la politique. Bien qu'elle ne soit pas lide direc-
tement au coflit du credlt, on a voulu ici y faire allusion eu égard aux

conségquences qu elle a sur le cofit des logements.

On a ces derniers temps constaté en Italie d'importantes aug-
mentations des composantes du colit des logements dues non seulement &
la progression du prix des terrains & bétir, & laquelle il a déja été
fait allusion, et de celui de la main-d'oeuvre, mais-aussi & une impor-
tante tendance & la hausse imputable au développement de la demande

d'investissement sur biens réels,

A ce sujet, il n'est pas inutile de comparer les diverses caté~-

gories d'investissement pour les années 1961 et 1962 :

Investissements bruts & prix courants et & prix constants

Valeur Variation en pour- i
R . centage 1962 par
(milliards de lires) rapport & 1961
Secteur des Biens
d'investissement prix prix . .
prix prix
courants 1961 courants 1961
1961 1962 | 1962
Agriculture t 528 597 566{ + 13,1 + 152
Industrie ] 1.607 [1.817 | 1.727] + 13,1 + 755
Transports et communica~ .
tions } 884 {1.005 { 1.000| + 13,7 + 13,1
Logement 1.236 |1.528 | 1.415| + 23,6 + 14,5
Trevaux publics 486 478 4461 - 1,6 . - 8,2
Divers 358 421 398! + 17,6 . + 11,2
Total des investissements '
fixes 5.9 |5.846 | 5.552} + 14,6 + 8,9
Variation des stocks 295 270 258 - -
Total des investissements ,
bruts 5394 |6.116 | 5.810| + 13,4 + Ts7

Source ¢ Rapport général sur la situation économique du pays, Banque
d'Italie.
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L'augmentatlon des prlx dans le secteur de la construction peut
étre &valude & fin 196? par rapyort A déoembre 1961 & env1ron 10 7, pour-

<<<<<

entreprlses industrielles’ (l)

4. 1var51te de coﬁt pour leg pregs obtenus dgs organismes de fgnénceé

ment
S aT—

Z ' ’
La varléte des orlgines des flnancements en vue de la construc-
tion présente une certaine gamme de-conditions qui sont analysees

vés N

ci-aprés :

a) Calsge dgg_ggpots et pgets

Le taux applicable’ aux operations de financement, ain91 qu'il a été

dit pour ‘dertainbs catégoriés bien déterm:nées a été, jusqu'au-Tef

octobre 1961, de 5,80 % A partlr de cette date, il a été ramené a
5150 Fe i o .

edniT e

0‘00/000'

>

(1) salaires bruts moyens "horaires dans les entreprises 1ndustrielles,
comprenant tous les éléments de la réitribution (Source : Rapport
général sur la 31tuatlon éoonomlque du pays, Banque d'Ttalie) 3

annés 1961 ° ‘f ‘au total : 334,74
. année 1962- " au total 3 ~ 383,01 .
variation ien pourcentage 1962 par rapﬁortli 1961 ¢ + 14,4 %.
Gains mensuels par ouvrier tous éléments compris :

année 1961 . au total .: - 56.813
- année 1962 ~ - au total : 61.632

variation en pourcentage 1962 par rapport & 1961 : + 8;5 Fn
(Le nombre d'heures.moyen mensuel de:travail a §té remené de
169h43ma160h55m) : '

v
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Les préts sont accordés pour une durée de 35 ans et sont garantis
par une hypothdque de premier rang au profit de, la Caisse.

Sont en outre & la charge de 1'emprunteur la taxe de concession
gouvernementale réduite au quart (5 pour mille una tantum sur le montant
du prét) ainsi que les droits d'enregistrement et les taxes hypothé-
caires réduits au quart sur le montant inscrit (environ 1,25 %).

I1 est important de signaler qu'en vertu de la loi du 8 avril
1954, no. 144; les préts cénsentis par la Caisse des dépdts et préts
aux inétituts’autonomes de logements populaires sont assortis de la garan-
tie de 1'Etat. La Caisse peut cependant renoncer & 1'inscriptionhhypothé-
caire. Cette disposition favorise les instituts pour la construction de
logements populaires qui sont en mesure de demander un complément de
financeﬁent, sur les immeubles & construire, auprés d'autres organismes

qui exigent 1'inscription hypothécaire de premier rang.

Environ 15 & 20 % des financements sont destinés & la comstruction
de logements populaires, pour des montants annuels de 45 & 50 milliards.
Les principeux bénéficiaires des financements sont les instituts autonomes

pour la construction de logemeénts populaires (dans une proportion de plus

de 50 %).

Compagnies d'assurance, d'assistance et de prévoyance

Les taux appliqués varient selon la conjoncture financiére et
également eu égard aux catégories dont relévent des demandeurs. On
peut aujourd'hui indiquer 8 % comme étant le taux normal, réduit & 7,50 %
en faveur des coopératives du personnel des organismes de droit public,
et & T % pour les fonctionnaires de 1'Etat.. '

Il est demandé-en garantie une hypothéque de premier rang sur les
immeubles & construire.

Une commission de 1 % una tantum est en régle générale exigée des
emprunteurs. Sont par ailleurs & la charge des requérants les droits d'en-

registrement et les taxes hypothécaires ramenés au quart.

o0 9 /." *
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La durde moyenne des opérations est de 25 ans.

Lorsque les préts sont assortis d'une contribution de l'Etat
aux termes de 1a loi du 2 juillet 1949, no, 408, pour une durée de

35 ans, cette contribution est escomptée'agx taux indiqués précédemment.
‘Le montant global des interventions desdites compagnies est
soumis & limitation.

Ingtituts de crédit foncier

L'apport des instituts de crédit fohoier, dans le cadre des
financements en faveur de la construction de logements, est congidé-
rable. Il n'est pas possible de disposer de donnédes statistiques con-
cernent seulement le logement subventionné j de toute fagon, c'est &
bon droit qu'on peut penser que la grande majorité des opérations en
faveur des soolétés et organismes quilneiﬁeuvant emprunter & la Caisse
des @ép&ts et préts ont été jusqu'alors effectuées par lesdits ins-
tituts (I).

Les conditions_appliquéesApar.lesdite instituts, sur la base de
dispositions législatives bien précises, sont les suivantes @

04./’..

(1) L'activité déployée par les instituts de crédit foncier au cours
des cing derniéres années peut se résumer dans le tableau suivant

Préts consentis
(en millions de lires)

Année " Biens ruraux Biens urbaing Total

1958 6.314 '99.916 106.230
1959 9.337 - Lo 117,187 126.524
1960 12.425 .. 169.881 182,306
1961 12.515 277.034 289.549
1962 8.488 379.468 387.956
1963 5.098 406.736 411.834

Source : Bulletin de la Banque d'Italie.
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- taux 5 % 3 }
- commission (montant annuel maximum) : 1 %. Le droit de commission
est appliqué a un taux constant pendant toute la durée des opéra-

tions sur le capital prété & 1l'origine.

Sont également mis & la charge des emprunteurs les impdots
pergus par voie d'abonnement qui grévent les opérations, aux taux annuel
de 0,25 %, & appliquer sur le reliquat du crédit congenti par les ins-
tituts & la fin de chaque année. Lesdits impdts viennent aux lieu et
place des droits de timbre, d'enregistrement de hypothécaires (loi du
27 juillet 1962, no. 1228, taux 0,15 %), ainsi que de 1'impdt sur la
circulation des obligations (loi du 6 aolit 1954, no. 603, taux 0,10 %).

Les préts consentis par les instituts de crédit foncier en fa-
veur du logement sont versés soit sous forme de bons au méme taux de
5 %, soit au comptant (dans oce cas, 1'émission des obligations corres-

pondant aux préts est effectude ultérieurement).

De toute fagon, que les préts soient versés sous forme de bons
(lesquels, sur le plan pratique, sont acquis par 1l'institut en méme
temps qu'est consenti le prét), ou qu'ils soient versés en espdces, une
somme correépondant & la différence entre la valeur nominale des bons
et leur prix de réalisation, différence qui est connue sous le nom °

d'écart-tires, reste & la charge des emprunteurs.

Cer écart constitue un facteur qui a une influence notable sur
le cofit des opérations du fait qu'il entraine une diminution des dis-
ponibilités des emprunteurs. Cet écart peut pour certains préts au
comptant &tre réparti sur toute la durée des opérations. Cela revient
3 dire qu'en réalité un autre prét est consenti, égal & 1'écart des
bons, aux taux du marché, devant étre amorti dans le méme laps de

temps que le prét principal.

ooo/nno
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Lea cotlsations des titres des instltuts de crédit foncler ont
connu des var;atldns congidérables au cours des années 1958 & 1962.

VOlcl ci-aprés 1es minimum et maxlmum par 100 lires nominales
(les données concernent les princlpaux instltuts) :

Année Minimum Maximum
— Tiires (lires)
1958 4,0 9% ..
1959 89,10 96,90
1960 94,80 98,70
1961 " 96 ‘ - 98,60
1962 93 * 94,50

La durée des opératlons assortles de la constrlbutlon de 1'Etat
est en régle generale de 35 ans. Les opératlons sont fréquemment frac-~
tionnees en deux parts s la premlére a 35 ans pour un ‘montant dont
l'amortzssement peut étre couvert par le produit de la contr1but10n de
1'Etat ; la deuxidme, pour la différence, 4 25 ans.

En ce qul concerne les condltlons quz viennent d'etre exposées,
il n est pas inutile de noter que le droit de commission, dont le taux

‘maxlmum est de 1 %, est trés souvent ramené, dans les préts en faveur
'du logement subventionné, & 0,75 % ou 0,80 %.

Les coﬁts effectifs des opérations de crédit foncier sont éga-
lement fonction de la durée des p;ets, cela parce que les éléments de
céﬁt feprésenté par"la'dr5if de commission- qui est appliqué de fagon
wiforme sur le capitai'originél du prét pour toute la .durée de 1'opéra-
tion - et par i'écdrt—titres; qui constitue une perte immédiate, ont
une 1ncidence d'autant plus falble sur les colits que la durée des préts
est plus longue.

voefons
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Les instituts de crédit foncier sont tenus de s'assurer en
garantie de leurs opérafions une hypothéque de premier rang sur les
immeubles & construire et peuvent opérer jusqu'a concurrence de 50 %
de la valeur des immeubles donnés en garantie. La limite de 50 % passe
3 75 % pour les opérations en faveur du logement Séconomique et popu-
laire.

Lorsqﬁe les opérations sont assorties de la comstribution de
1'Etat de 4 % sur 35 ans, les instituts peuvent financer l'intégfa—
1lité de la déyense et méme au deld, le produit de la contribution de
1'Etat, qﬁi leur est cédé, représentant une garantie supérieure &

50 % de la dépense admise.

Caigsses d'épargme

Les conditions appliquées par les caisses d'épargne sont les
plus diverses. On peut affirmer sans se tromper beaucoup que les taux
ont varié entre un maximum de 8,50 % (en 1958) et un minimum de 6,50 %
(année 1961, début de 1962).

Les opérations sont généralement garanties par une hypothéque de
premier rang : les droits d'enregistrement et les taxes hypothécaires
réduits au quart restent cependant & la charge des requérants (ou bien,
par application des récentes dispositions de la loi du 27 juillet 1962,
no. 1228, une quote part annuelle de 0,15 % sur les sommes restant dues

& la fin de chaque année).

Les interventions opérées dans le secteur par les ocaisses d'épar-

gne sont trds limitées en raison de la longue durée qui est exigée

pour les opérations de ce genre. Cette durée, méme si elle ést sutori-
sée en dérogation aux statuts par les lois qui régissent les construc—
tions subventionnées de logement, pose des problémes d'immobilisation

qui ne sont pas faciles & résoudre étant donné les caractéristiques de
1l'approvisionnement des caisses, lequel, bien que se situant essentiel-
lement dans le secteur des dépéts d'épargne, ne peut s'assortir d4'en-

gagements aussi longs que ceux qu'exigent généralement les préts.

an/ooc
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De fait, de nombreuses opérations ont été effectuées pour ume
durée trés inférieure et l'escompte des contributions de 1'Etat a été
limité"a un certain nombre d'annuités (15 - 20).

5e L'apport finénciéf Eersonnel ‘

Il importe maintenant de faire une autre remarque afin de déter- :
miner le cout effectlf du orédlt & 1a construction de logements. Compte o
non tenu du fait que seule une partie de ceux qui désirent construire ‘
un immeuble parvzennent & benéflcier des mesures de faveur précitées, il #ff
existe des 11mitatzons en ceo qul concerne le montant de la dépense pouvant |
donner lieu & contribution ou & pret. Il en resulte qu'un apport personpel

de la part des bénéficiaires est indispensable pour couvrir les dépenses
de construction.

-Ndﬁs~ailons'paéSer“én:revue‘certains‘ﬁdihts concrets.,

' Les instructions fournies par le Mlnlstére des travaux publics
pour la repartitlon du crédlt de tr01s mzlliards de lires en vue du
versement, pendant 35 ans, des contrlbutions pour la construction de loge-
ments populalres, ‘autorisé par la loi du 21 avril 1962, no. 195, disposent
que la contribution peut 8tre accordée sur un cout moyen par piéce, y
compris le prlx du terraln, de 700 000 1lires pour les communes dont la po—
pulatlon ésk supérleure a 800,000 habi tants, de 650.000 lires pour les ,
communes de 300,001 & 800 000 habltants, de 600. 000 lires pour les commﬁnes
de 100. 001 & 300.000 habltants ot de 550.000 lires pour les communes de
100.000 habltants ou moins.

Lavdépense admise pour la contribution ne peut en outre excéder,
pour chacune des catégorieé préocitées de communes, le coit maximum déter-
miné comme sult pour un logement de 110 mdtres oarrés de superfioie

v e LR l-./...
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~ communes jusqu'a 100,000 habitants 3,850,000 lires
~ communes de 100.001 habitants & 300.000 habitants 4.200.000 "
~ communes de 300,001 habitants & 800,000 habitants 4,550.000 "
- communes de plus de 800,000 habitants 4,900,000 "

Aux termes de la loi du 10 aofit 1950, no. 715 on peut admettre
un colt moyeh par piéce de 1,300.000 lires 3 le financement peut donc
atteindre, ainsi qu'il a déja &té dit, au maximum 75 % de la dépense
admise.

I1 a déja été fait allusion aux apports personnels prévus par
la loi du 14 février 1963, no. 60 (les dispositions réglementaires

n'ont cependant pas encore été publiées).

I1 est bien évident qu'étant donné les colits actuels de la cons-

truction en Italie 1'apport personnel atteint une importance notable

et que leg intéressés doivent y faire face soit par leurs moyens propres,

soit par 1'appel & d'autres moyens de financement,

Le probléme est complexe du fait qu'il faut tenir compte non
seulement du montant des taux, réels ou fictifs, auxquels les parti-

culiers peuvent obtenir les capitaux suffisants, mais aussi des pos-

pibilités effectives d'obtenir le capital & investir, Il est de no-

toriété publique qu'il est difficile d'obtenir des crédits & plus long
terme sur des bhases eiclusivement personnelles. L'octroi de garanties
hypothécaires pour les crédits d&jautilisés et les obstacles mis & la
libre disposiiion des consgtructions, lorsque celles-ci ont &té réalisées
dans le cadre de réglements publics et avec l'aide de contributions de

1'Etat, ne permettent pas l'obtention d'autres garanties valables.

C'est donc un probléme trés grave pour les personnes les moins
fortunées § il peut, dans certaine cas, compromettre les possibilités

de construction du logement.
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6. Décompogition du colit deng certains cas particuliers

a) Opérations sux termes de 1a loi ‘du 2 fuillet 1949, no. 408

Organisme de financement 3 Calsse des dépots et prets

Dépenses de-construction s -

“Terrain *

construction (y compris les plans et la récep-

tion des travaux) -

‘Total .

Depenses ouvrant droit é la contrlbution de
1'Etat de 4 % sur 35 années

' Financement de la Caisse des dépdts et préts

'Ayport pedsonnel global des sociétaires 3

.— dlfférence entre le colit et le financement

~ dépenses d'enregistrement et hypothécaires,
taxe sur les concessions gouvernementales
et divers (environ 2 %)

Total

Versement bimestriel déduction faite de la

contribution de 1'Etat

-

"Vbrsement annuel correspondant (capltalisation

au taux de 5,50 %)

Montent du prét déduction faite des dépenses
afférentes au prét lui-méme (50.000,000 -
1.000.000)

_Progr e 12 Cooperatlve de 1ogement, construction d'un immeuble
comprenant neuf appartements comportant ohacun 5 pidces princi-
‘pales et secondalres (au total T2 pléoes) H

6.0009 OOO de liI'eB

45,000,000 "

Ve ol

51,000,000 de lires

SESEISEESaSENERREEERss

50,000,000 de lires

gasmnmmEpmEINTIEREEST

50.000.000 de lires

MR NSRE I R RN

1.000.000 de lires

.1,000.000 "

2,000,000 de lires

E32 3 2421 2 44

203.462 lires

SENERIEIDEEIIRZTRN

1'2480 456 lires

EENEREERCSTATTNRSIES

49 000, OOO de lires

REIMWTZE

o.c/‘o.
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Aingi qu'on peut le voir, le colltt de 1l'opération de prét est
négatif,la somme des annuités étant inférieure au montant du finance-

nent net.

L'apport personnél se monte & 2.000.000 de lires, Il est dif-
ficile de préciser de quelle fagon les sociétaires ontvbu se procurer
les fonds pour faire féce a la différence. Dané la quasi-totalité des
cag, se sont les épargnes personnelles qui, en pratique, sont utilisées.,
En réalité, il est en fait peu probable que les sociétaires puissent
obtenir un financement complémentaire en seconde hypothéeque., Pour éva-~
luer l'incidence de 1l'apport personnel, il est simplement permis de
penser que les sociétaires ont pu contracter un emprunt auprés des
particuliers ou des sociétés financiéres pour une durée au plus égale
4 cing années et & des taux atteignant au moins 8,50 %.

Les annuités d'amortissement d'un prét de 2.000,000 de lires a
8,50 % s'élévent & 507.532 lires 3 il s'ensuit que la charge annuelle
de la coopérative se monterait pour les cing premidres ahnées a
1.755.988 (3,44 %) et pour les trente années suivantes 3 1.249.456 lires
(2,45 %).

Dans le cas examiné, méme compte tenu de 1l'apport personnel, le

oot est négatif, le total des annuités étant inférieur & la dépense.

Programme 2) : Coopérative de logement, construction d'un immeuble

comprenant douze appartements et au total 60 pidces principales et
24 piéces smecondaires.

Dépenses de construction :

Terrain 10,000,000 de lires

construction (y compris les plans et la réception

des travaux ) 67,000,000 "
Total 77.000,000 de lires

ouo/oaa
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Dépenses ouvrant droit :A-1la contribution de .

1'Etat. de 4 % .sur 35 années

~

Financement de la Caisse des dépdts et. préts

Apport personnel global des sociétaires @

- différénce entre le cofit et le financement
- dépeyses d'enregistremeht et h&pothécaires,
taxe sur les concessions gouvernementales
et divers (environ 2 %) '

Total

Versement bimestridl déduction faite de la
contribution de 1'Etat

Versement annuel correspondant (capitalisa-
tion au taux de 5,50 %)

Montant du prét déduction faite des dépenses
afférentes au prét lui-méme. (65,000,000 -
1.300.000)

Ainsi qu'on peut le voir, le cofit de 1l'opération de prét est
négatif, la somme des annuités &tant inférieure au montant du finance-

ment net.

9084/1 /¥/63-F

£65.4000.,000 de lires

EEESSSSSRSCORVUR DT

65.000.000 de lires

oI oTEDBROD N

12,000,000 de lires

1.300.000 "

13‘3000000 lires

e ]

264.500 lires

==a=a====s====ta=_=

1,622,990 1lires

= sSmEmsiy mmas

63.700.000 lires

ZmTSanorsaoEERIREERS

L'apport personnel ‘88 monte a4 13,300.000 lire.

Les annuités 4’ amortlssement d'un prét de 13. 300 000 lires &
8,50 % §'élévent é33.375.084 lires 3 il s'ensuit que la charge annuelle

de la coopérative se ‘monterait pour les cing premidres années &
4.998.074 lires (6,49 %) et pour les trente années guivantes &

1,622,990 lires (2,11 %).

.v: Méme dans ce cas le cofit de 1'opération est négatif.,

cesfoes
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2, Organisme de financement : Institut de erédit foncier

Programme 3) Coopératives de logement, construction d'un immeuble

comprenant dougze appartements comportant 60 piéces, plus les

pidces secondaires (au total 60 + 24 = 84 pidces et 10 caves)., ' -

Dépenses de construction :

Terrain 4
construction (y compris les plans et la ré-

ception des travaux)

Total

Dépenses ouvrant droit & la contribution de
1'Etat de 4 % sur 35 années

Financement de 1'Institut de crédit foncier

Apport personnel global des sociétaires :

-~ différence entre le coflit et le financement

- oharges relatives au financement (écart-
titres, dépenses d'enquéte et contractuel-
les)

Total

Amortissement semestriel constant, y compris

les 2,50 % semestriels, 1'amortissement du

capital et de la commission au taux semestriel

constant de 0,50 % (taux % : intéréts et amor-

tissement lires 3,039 % + commission 0,50 % :
au total lires 3,539 %)

correspondant & une annuité (capitalisée au

taux semestriel de 3,13 %, y compris 1'intérét

et la commission fixe)

8.500.000 1lires

54,500,000 "

63.000,000 de lires

e S 2 o

50,000,000 de lires

SIS SOSESEIRSNEISSNET

13,000,000 de lires

4.000.000 "

17.000.000 de lires

P S F S )

1.769.856 1lires

SmEEIETSTTEIES

3.595.108  lires
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P ST TP T Rt TR n*reyﬁdrt~x 3;595.108'$1ires
moins ocontribution &e l'Etat de 4 % dé&uetlon falte des | “_ Jl 1 |
droits dé timbré - T " 1.996.000 "

- Aﬁﬁuif& nétfe - 1.599.108 1lires

FEUTEWRCOCU[ RPN

L'annuité sur le prét nomivial ‘est en ﬁbdfcentagé'de
3,198, correspondant & un taux effectif de 0,64 %

Auquelhgl'faut gjputer les charges fiscales (en remplace-

ment des droits d'enregistrement, des droits hypothé-

caires .et de 1'impdt général sur les recettes) 0,14 %
) e e p

; Cofit de 1'opération 0,78 %

SZENSTRTS

=mEmRmls

Annuité % correspondant au cofit de 0,78 % . - . o . - augééééz lires

Montant du.ﬁfét déduction faite des charges connexes &

1'opération (écart—tltres ot dépenses 50.000.000 ~ . . -

4.ooo.ooo) 46.000.000 1lires
i+ -t + -+ 32 23 3 5 3% 3

L'annuité % sur'le prét net se monte b 3 561 11res, ‘ _ o ‘

correspondant A un-taux effectif de ' : ’ 1;28 %

mrsimoomecs

s

Il convient en outie de considérer Que le prét est consenti au vu
de rapports sur l'avancement des travaux et qu'antérieurement aﬁ début
de 1'amortissement du prét lui-méme un taux global de 7 % st appliqué
aux sommes versées. ' L

Le cofit tenu du fait que la période de pré~amortissement, au
cours' de laquelle les prestations ohnt &té effectuees, '8 eat étendue
approx:matlvement sur-deux années, 1lé cofit du 1 opération se trouve
porté & 1,50 %

.Le colit: global monte 3 1,975 % lorsque, pour se procurer 1'apport
personnel, les intéressés ont dl oontracter un pret oomplémentaire de
17 mllllons de 11res, & 8,50 % sur ¢1nq années. ’

, g T L

R oao/vaq
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dinsi qu'on peut en juger, la détermination des coflits est extréme-
ment complexe du fait qu'elle est fonction de facteurs divers (charges-
ayant un lien avec 1l'opération de prét, durée de la construction, époque

oll sont effectuées les prestations, apport personnel).

Programme 4} Coopérative de logement, construction d'un immeuble com-

prenant neuf appartements et, au total, 78 piéces.

Dépenses de construction :

Terrain o 7.500.000 1lires

construction (y compris les plans et la réception des

travaux 75,500,000 "
Total 83.000,000 1lires

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat

de 4 % sur 35 années 83.000.000 1lires
Financement de 1'Institut de crédit foncier 90.000.000 de lires

Ainsi qu'il a déja été dit, 1'Institut a la possibilité de préter
une somme supérieure & la dépense admise eu égard & la valeur attribuée
2 1l'immeuble, et compte tenu du fait que le produit de la contribution

de 1'Etat correspond & une couverture excédant 50 Z.
Apport global des sociétaires :

~ correspondant & la différence entre les frais exposés 200,000 1lires

ESToaRsESTEsSnsssREE

et le montant net du prét

Annuité (caloulée comme dans le programme 1) 6.471.196  lires

moins contribution de 1'Etat & 4 %, aprés déduction des

droits de timbre 3,313,360 "
Annuité nette 3.157.836 1lires

L'annuité sur le montant nominal est de 3,508 % o ‘

correspondant & un taux effectif de 1,19 %

Q'o/"o
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repport ¢ . 1,19 %
- auquel il fant ajouter les charges fiscales  * . 0,14 %
Cofit de 1'opération - 1,33 %
DoEmmm e
Annuité en pourcentage correspondant au cofit de 1,33 % 3,592 lires

DENTESEomRIOR

Montant du prét déduction faite des charges connexes
& l'opération pour écart-titres et frais (90,000.000 -
7.200.000) 82,800,000 1lires

2 2 3323 3 3 3323 11

L‘ahnuité en pourcentage sur le prét net est de 3,905

llres, correspondant 2 un taux effectlf de ==l&§§=é==

Coflit effectlf conmpte tenu des 1ntéreta sur la période

des prestations S . 2,10%
BERRREREERERET

On doit noter que dans le cas examiné le cofit est supérieur &

~ celui ducas précédent, bien qu'il n'y ait pas eu d’épport persohnel

important, et malgré aussi que la coopérative ait obtenu de 1'Insti-

tut de crédit foncier un .prét complémentaire dans des conditions bien

- plus. avantageuses que celles qu'auraient pu lui consentir des parti-
~ ouliers. -

La différence de taux s'apﬁlique aigément par le fait que, méme
8i l'on tient compte aussi de la différence entre la dépense admise
et 1a dépense effective, le prét contracté auprés de 1'Institut de cré-
dlt,fonoier se trouve amorti en 35 ans, alors que l'operatlon réallsée

avec des partlcullers, a des condltlons beaucoup moins intéressantes,

. est prevue pour ‘une durée maximum de 5 ans et a, par voie de consé-

quence, une moindre incidence sur le taux global.

° » 4:" N- % ., v, * '..1 : . N T . L.
t-o/ooc
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Programme 5) Coopérative de logement, construction d'un immeuble

comprennant dix appartements, avec au total 70O piéces plus 10 garages.

Dépenses de construction :

Terrain 8,000,000 de lires

construction (y compris les plans et la réception des

travaux 52,000.000 n
Total o 60,000,000 de lires

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat de

4 % sur 35 années 50,000,000 de lires
Financement de 1'Institut de crédit foncier 60,000,000 de lires

Apport global des sociétaires s

~ Charges relatives aux financements (écart-titres,

dépenses d'enqudte et contractueclles) 4.800,000 1lires
Annuité 4,314,130 1lires
moins contribution de 1'Etat & 4 %, apréds déduction
des droits de timbre 1,996,000 "
~ Annuité nette 2,318,130 1lires

L'annuité sur le prét nominal est en pourcentage de

3,863 lires, correspondant & un taux effectif de 1,78 %

auquel il faut ajouter les charges fiscales 0,14 %
Colit de 1l'opération 1,92 4

Annuité en pourcentage correspondant au cofit de 1,92 % 3,950 lires

Montant du prét déduction faite des charges connexes &
1l'opération par écart-titres et dépenses (60.000.000 -
4.,800,000) 55,200,000 lires

P S 4 S

veefoue
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L'annuité en pourcentage sur lé prét neét se monte &
4,294 lires, correspondant & un taux effectif de

Cofit efféotif compte tenu des intérét sur la période
des prestations

Colit compte tenu de 1'apport personnel (assimilé & un
prét sur 5 ans & 8,50 %)

Progfamme 6)-Coopérative de logement, construction 4'un
immeuble comprenant neuf appartements, avec au total 60
piéces, plus 9 caves.

Dépenses de construction 3

Terrain , '
construction (y compris les plans et la réception des
travaix

Total

Dépenées ouvrant droit & la contribution de 1'Etat de
4 % sur 35 années

Finencement de 1'Institut de orédit foncier

'Apport global des sociétaires :
_ différence entre 1e cofit et le financement

- charges relatlvea au financement

Total

Annuité

moins contribution de l'Eta.t de 4 % déduction falte ‘des
dr01ts de tlmbre

Annuité nette

9084/1 /v /63-F

12,46 %

mmmmmEmERs

2,70 %

Emsammmmasa

2,80 % .

XD

. 50000.000 d.e ‘lires

41,000,000 "

. 46,000,000 de lires

RSN ENT R R NRs

35,000,000 de lires

40.000.000 de lires

6.000,000 de lires
2,800,000 "

84 800.000 lires

EommpomooREolEmaaamam

2,876,087 lires

©1.397.200 v

1.478.887 1lires

SEomESIsEEREITISETISE

'.U/‘l.
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L'annuité % sur le prét nominal est de 3,697 lires
correspondant & un taux effectif de

auquel il faut ajouter 1les charges fiscales

Colit de 1'opération

Annuité % correspondant & un cofit de 1,65 %
Montant du prét déduction faite des charges liées &
1'opération, écart-titres et frais (40.000,000 -
2.800,000)

L'annuité % sur le prét net est de 4,069 lires corres-

pondant & un taux effectif de

9084 /1 /V/63-F

37.200,000 lires

g

Colit effectif compte tenu des intérdts sur la période des

prestations

Cofit compte tenu de 1'apport personnel Gssimilé & un
prét sur 5 ans & 8,50 %)

Programme 7) Coopérative de logement, construction d'un immeuble com-

prenant neuf appartements, avec au total 72 pidces.
Dépenses de construction

Terrain _
construction (y compris les plans et la réception des
travaux)

Total

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat de

4 % sur 35 années

.oa/o-o'

10,000,000 de lires

62,000,000 n

72.000.000 de lires

SDoEmmmmEmEReaEoTmImET

70.000,000 de lires

SEmaEzoSSoEREESSE
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Financement de 1'Institut de Crédit foncier -

Apport personnel global des sociétaires

- différence entre le cofit ¢t le financement

- oharges relatives au financement (écart-titres,
dépenses d'enqudte ot contractuelles) :

- " fTotal
Ann&itéh

moins contribution de 1'Etat de 4 % déduction faite
des droits de timbre

Annuité nette

L'annuité % sur le prét nominal est de 3,198 lires
correspondant & un taux effectif de |

oy

auquel:il. faut ajouter les charges fiscales '

o Cofit de 1'opération
Ammuité % correspondant au cofit de 0,78 %
Montant du prét déduction faite des charges lides &
1'opération, écart-titres et frais (70,000,000 -

4.550.000).

L'annuité % sur le prét net est de 3,504 lires corres-
pondant & un taux effectif de

Cofit effeotif compte tenu des intéréts sur la période
des prestations

Colit compte tenu de 1'apport personnel (agsimilé_&.un o

prét sur 5 ans & 8,50 %)

.../&..

9084/1 /¥ /63-F

70,000,000 dé lires

ENEEOTRSNOSST ISR

2,000,000 de lires .

4,550,000 "

6,550,000 1lires

L33 3 22 31 -3-F 33 3 -1 3_{ 23 ]

5.033.151 1lires

2.794.400 "

2,238,751 1lires:..

SEEEEIRESEEESREERSSES

Q,64' %f

0,78 %

b2 23—t 21— 1 4

3,276 lires =~

| EEEnrTnamoms

65.450,000 lires

1,18 %

EmmmmseTn

1’45 % LR

. R
| sEm=sasmzz

j . 14’58~% P 1 l:._" - '

‘Embmmama

7o e ST
SNyt
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Programme 8) Coopérative de logement, construction d'un immeuble com-

prenant neuf appartements, avec au total 59 piéces.
Dépenses de construction :

Terrain

construction (y compris les plans et la réception des

T travaux

Total

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat de
4 % sur 35 années

Financement de 1'Institut de crédit foncier

Apport personnel global des sociétaires 3
- différence entre le colit et le financement

— charges relatives au financencent

Total

Annuité
moins contribution de 1'Etat de 4 % déduction faite
des droits de timbre

Annuité nette

L'annuité % sur le prét nominal est de 3,476 lires
correspondant & un taux effectif de

auquel il faut ajouter les charges fiscales

Colit de 1'opération
Annuité % correspondant au colit de 1,27 %
Montant du prét déduction faite des charges lides &

1'opération, écart-titres et frais (63.000,000 -
4.095,000)

-ca/ccc

8,000,000 de lires

56,000,000 "

64.000,000 de lires

e pe——

63,000,000 de lires

SDrEomEoEmsSTENSSEEsSsSs

1,000,000 de lires
4.095,000 "

5.095.000 1lires

SEmmxomocmRnounRoRmEomEsRn

4.529.838 1lires

2.339.857 "

2.189. 981 lires

SnSEmsTomEmEEmsITm R

1,13 %
0,14 %

3,557 lires

4 32 1 3¢

58.905.000 1lires

E 1 g ok 3

===
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L'annuité % sur le prét net est de 3,804 lires,
correspondaht & un taux effectif de .

Coﬁﬁweffq¢tif“cdmpte tenu des intéréts sur la
période des.prestations C '

Cofit compte tenu deo 1'apport personnel (assimilé &
un prét sur 5 ans & 8,50 %)

- 9084 /1 /v /63-F

sem=Somoms

1,93 %

mZESTEREZDRE

2,08 %

ZmommmNIsTe

Programme 9) Institut habilité & construire des logemensts &conomiques,

construction d'un immeuble comprenant trente~six appartements, avec au .

total 236 pleces plus 36 caves.
Dépenses de construction

Terrain . T

construction (y compris les plans et la réception

 des travaux)

Cmotal

Dépenses ouvrant droit & la contrlbutlon de l'Etat de
4 % sur 35 années o

Financement de 1'Institut de crédit foncier

Apport personnel global de 1l'Institut emprunteur :

~ différence entre le colit et le financement

- charges relatives au financement (écart-titres,
frais d'enqudte et contractuels)

.~ Total

B

27.000,000 de lires

163.000. OOO "

" 190. 000.000 .de llres

..azaa~:=a=:==n====:=====

150 OO0.000 de lireg

=8==B=B==ﬁ====8-===—

150.000.000 de lires

SR omoEEmRRIEEEITmTENS

40.000,000 de lires

12;006.006 S

52, 000.000 de lires

HEB=======BB========

Q!./O‘.
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Annuité : 10.785.325 1lires
moins contribution de 1'Etat de 4 % déduction faite
des droits de timbre 5.990.000 "
“Annuité nette 4.795.325 1lires
L'annuité % sur le prét nominal est de 3,196 lires
correspondant & un taux effectif de ‘ 0,64 %
auquel il faut ajouter les charges fisoales | 0,14 %
Cofit de 1'opération 0,78 %
Annuité % correspondant & un cofit de 0,78 % 3,276 lires

=—mEmToasass

Montant du prét déduction faite des charges lides &

1'opération, &cart-titres et frais (150.000,000 ~

12,000,000) 138,000,000 de lires
L'annuité % sur le prét net de 3,561 lires, corres-

pondant & un taux effectif de 1,28 %

Colit effectif compte tenu des intérét sur la période

des prestations 1,54

Colit compte tenu de 1l'apport de 1'Institut emprunteur
(assimilé & un prét sur 5 ans & 8,50 %) 2

Programme 10) Institut habilité & construire des logements économiques,
construction de trois immeubles comprenant trente six appartements, avec

au total 93 pidces principales et 72 piéces secondaires.

Dépenses de construction :

CQ'/O..
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Terrain _ v .
construction (y compris les plans et la #éception
des travaux) | | |

Total

i . ¢

9084/1 /7 /63-F

18.655.000 1lires

121.345.000 "

140, OOO OOO de lires

=a==a========-x..=x=:x=

L'opération n'cuvre pas droit & la contribution de 1'Etat

Financement de 1'Institut de crédit foncier sur
25 années, "jusqu'd concurrence de 75 % de la dépense

Apport de 1'Institut emprunteur :

. - différence entre le cofit et le finanocement
- charges relatives au financement (eoart—tltres

frals)

Total
Annuité

gorrespondant & un coﬁj de

auquel il faut ajouter 1les charges fiscales

Cofit de 1'opération

Annuité % correspondant & un cofit de 6,62 %

" Montant au prét déduction faite des charges liées &

1'opération, écart~titres et frais (100 000,000 ~
8.000. ooo) '

L'anhﬁifé % sur le prdt net est de 8,050 lires, corres-

pondant & un taux effectif de oo L

N - . P , = oy

Colit bohﬁfé tenu de 1'apport de 1'Institut (assimilé
3 un prdt sur 5 ans & 8,50 %)

100,000,000 de lires

EoEprpaEIEIromsNEsTEs

" 40,000,000 de lires

‘8,000,000 ™

48,000,000 de lires

ERECOCCEEENTEREIESSI NS

8. 180 035 llres

' B=“===B=======B=="=’=

6,48%
oad
6 62 %

=B=S-===== :

7,406fii£e3:‘"

, STmSmESEETEE

- 92,000,000 de lires

oy I . :

- _7J38A%:.\

[N

7,52 %

oIESSEREERNS
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Programme 11) Institut habilité & construire des logements économiques,
construction d'un immeuble comprenant soixante et onze appartements,

avec 183 pidces principales et 142 pidces secondaires.

Dépenses de construction :

Terrain, plan et réception des travaux 35.000,000 de lires
construction ‘ ' ' 255,000,000 "
Total 290.000.000 de lires

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat

de 4 % sur 35 années 250.000.000 de lires
Financement de 1l'Institut de crédit foncier 290.000.000 de lires

Apport gidbél de 1'Institut emprunteur :

- charges relatives au financement, écart-titres
frais d'enquéte et contractuels 20,300,000 1lires
oo omniamRs

L'Institut emprunteur a obtenu :

- un prét.de .136.600.000 lires sur 35 années, amortis—
sable gréce au produit de la contribution de 1'Etat 3
-~ un prét de 153.400.000 lires, ammortissable en 25 ans.
Annuité sur 153.400.,000 lres en 25 ans 12,547.945 lires
Le colt de 1'opération, compte tenu des charges fis-
cales se rapportant & 1'ensemble de 1'opération de
prét, se monte 2 0,69 %

Compte tenu des charges lides & 1l'opération de prét
(20.300.000 lires) le cofit de 1l'opération s'éléve & 1



Ly

L ' | 9084 /1 /V /63-F
- 167 =

Compte tenu de 1'apport personnel {assimilé & un -
prét complementalre sur 5 ans & 8,50 %), le colit
atteint | o = 1 1,29-%

Programme 12) Institut habilité & Construire des logements économiques,
construction d'un immeuble comprenant dix appartements, avec 43 piéces
principales et 30 piéces secondaires.

Dépense effective

- Terrain, .plans et réception des travaux

construction

Total

‘Dépenses ouvrent droit & la contribution de 1'Etat

de 4 % sur 35 années.

A R

' Financement de 1'Institut de erédit foncier

Apport global de 1'Institut ¢
~ charges relatives au finanbemeﬁt; écart-titres,
frais d'enqudte ot contractusls ' '

11,300.000 1lires
58.700.000: "

70.000.000 de lires

ZEmmymEEmmEN:

70,000,000 de lires

i3 11 f 4 2 -1 34 £ 3+ 14

70,000.000 de lires

= P ¥ 3

L 5:600,000 - lires

'4 L'Iﬁstifut emprunteur a obtenu :

- un prét de 38.240.000 lires sur 35 années, amortis-
sable gréce au produit de la contribution de 1'Etat ;
- un prét de 31.,760.000 lires, amortissable en 25 ans.

Annuité -sur 31.760.000 lires en.25 ans 2.597.932 1lires

mMEssrEaSTnEmERERNRD®

plus les charges fiscales & 0;14 % sur le rellquat du’ capltal & Ta fin
de chaque année. : ) ‘

" Le colit est négatlf, la somme des écheances et des charges fiscales
étant inférieure au ‘financement global.

ooo/o‘o
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Compte tenu des charges liées & 1l'opération de prét

(5.600,000 lires) ; le colit de 1'opération s'éléve & 0,13 %
Compte tenu de 1'apport de 1'Institut préteur (assi-

milé & un prét complémentaire sur 5 ans & 8,50 %),

le cofit s'éléve & ' ' 0

Programme 13) Coopérative de logement, construction 4'un immeuble de

20 appartements comportant au total 120 piéces et 20 garages.

Dépenses de construction :

Terrain o 18.000.000 de lires

construction (y compris les plans et la réception des

travaux) - 105,000,000 n
Total 123,000,000 de lires

E T 1 P g g

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat

de 4 % sur 35 années , 100,000,000 de lires
Financement de 1'institut de crédit foncier 123.000.000 de lires
Apport personnel global des sociétaires ¢

- charges relatives au financement (écart-titres, dépen-

ses d'enquéte et dépenses relatives & 1'établissement

des contrats) 14,760,000 1lires
Annuité '8.843.967 1lires
moins contribution de 1'Etat de 4 %, aprés déduction des
droits de timbres 3,992,000 h
Annuité nette 4.851,967 1lires

L'annuité sur le prét nominal est de 3,945 lires, cor-

respondant & un taux effectif de 1.91 %
auquel il faut ajouter les charges fiscales ' 0,14 %

Colit de 1l'opération 2,05 %
Annuité correspondant au cofit de 2,05 % 4.031.655 lires

Montant du prét, déduction faite des charges connexes
3 1l'opération (écart-titres et frais) 108.240.000 1lires

TSI oERSSEEESEIRTEE
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L'annuité sur le prét net se monte & 4,581 lires,
correspondant & un taux effectif de 1 C 2,89 %
) mEmomomams
Colit effectif, compte tenu des intéréts sur la
période des prestations 3,15 %

TWEMISIMIT IR -
M -

Colit, compte tenu de 1'apport personnel (assimilé

& un prét sur 5 ans & 8,50 %) | 3,30 %

3 3331114

Programme 14) Coopérative de logement, construotion d'un immeuble de
13 appartements, comprenant au total 80 piéces, plus 13 caves:

Dépenses de construction 1

Terrain ‘ ' ' ‘ 9;QO0.000 de lires

construction (y compris les plans et la réception des
travaux) 80,000,000 "
Total © 89,000,000 de lires

DI R M I R ISST

Dépenses ouvrant droit & la contribution de 1'Etat

de 4 % sur 35 anndes S - 79.000.000 de lires
Financement de 1'institut de orédit foncier | 10,000,000 de lires

ETEITINTEIENIS/ERNSTSRNT
' weam e o

Apport global des sociétaires 3

- différence entre le colit et le financement © 19,000,000 de lires
~ charges relatives au financement 8.400.,000 - "
|  Total 27.400.000 1lires

ERENCTRREERSRSSERIEND

Annuité ‘ 5.033.151 lires

moine contribution de 1'Etat de 4 %, déduction faite R P

‘dés droits de timbre 2.794.400 "
Annuité nette 2.238.751 lires

RIS EE TSI N N I AR R T

‘00/0..
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L'annuité sur le prét nominal est de 3,198 lires,
correspondant & un taux effectif de

auquel il faut ajouter

Colit de 1'opération
Annuité correspondant & un ocofit.de 0,78 %

Montant du prét, déduction faite des charges liées
& l'opération (&cart-titres et frais) 70.000,000 -
8.400.000)

L'annuité sur le prét net est de 3,723 lires,

correspondant & un taux effectif de

Colit effectif, compte tenu des intéréts sur la

période des prestations

Colit compte tenu de 1'apport personnel (assimilé 3
un prét sur 5 ans & 8,50 %)

9084/1 /v /63-F

0,64 %
0,14 %

0,78 #

SEZnmEmEmTsET

3.276.007 1lires

EEmEmESoosmmEEmo T

61.600,000 1lires

i S -3 225 3 1

b) Opération aux termes de 1a loi du 10 aofit 1950, no. 715

Organisme de financement : Institut de crédit foncier

Programme 15) Construction d'un immeuble comprenant six appartements,
avec 22 pidces principales, 11 pidces secondaires et 6 caves.

Dépense effective @

Terrain

construction, plans et réception des travaux

Total

Financement de 1'Institut de crédit foncier

.../2..

3.500.000 1lires
24.500.000 "

28.000.000 de lires

I T E 2 P Rttt

21,000,000 de lires

P 233 2 22 2+ %3
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? Apport de 1l'organisme emprunteur :
= - diﬁférence'entre le cofit et le financement o 7;606,066‘&é lires K
- - charges relatives au financement (frais de contrat =~~~
3 et d'expertise technique) S 200.000 "
g | Total 7.200.000 lires

szsarcrsrnssxsssoad.

Annuité constante d'amortissement,'compreﬁéht les

intéréts et 1l'amortissement, la commission et les

charges fiscales, sur une période de 35 ans ZLEZZ;EQ
" - |
A, correspondant au taux de ‘ 4%

Montant du prét déduction faite des frais (21.000,000 -
f° 200,000) 20.800.000 lires

ExssIsrosETRSaRESDOS

Anmuité % sur le prét net 5,409 %
s : ey s ik
correspondant au cofit de _ , 4,07 %

ix‘ - Lorsque, pour faire face & l'appgrt‘ﬁersonﬁe;, il a failu
. contracter un emprunt complémentaire de 7.200,000 lires
3 8,50 % sur 5 ans, le colit passe au total a | 4,45 %

@I

Programme 16) Construction d'un immeuble comprenant huit.appartémenié,
avec 24 pidces principales, 16 pidces secondaires et 8 caves,

A Dépense effective :
; Terrain » o S - 2.400.000 lires
_— - construction, plans et réception des travaux 22,100,000 "
Total 24,500,000 lires
Financement de 1'Institut de crédit foncier 18,000.000 de lires

SEsnoamommESEoRgER

Joa
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Apport de l'organisme emprunteur :

- différence entre le colit et le financement 6.500,000 1lires
-~ charges relatives au financement - 200,000 "
Total 6.700.000 1lires

SERESHESSSNESBRITINSSS

Annuité constante d'amortissement, comprenant les
intéréts et 1l'amortissement, la commission et les

charges fiscales, sur une période de 35 ans '5,357 %

E 222" 1 £ 2 1]

correspondant au taux de 4%

Montant du prét déduction faite des frais (18.000,000 -

200.000) 17,800,000 1lires
Annuité % sur le prét net 5,417 %

B 1-2-1-:- % % 1 %4
correspondant au colit de 4,08 %

IR NI IS

Lorsque, pour faire face & 1l'apport personnel, il a

fallu contracter un emprunt complémentaire de

6.700.000 lires & 8,50 % sur 5 ans, le colit passe au

total & : 4,42 %

mmEmmmImI T

Programme 17) Construction d'un immeuble conprenant vingt et un apparte-

ments, avec 78 piéces principales, 42 pidces secondaires et 22 caves.

Dépense effective :

Terrain 20.000.000 de lires
construction, plans et réception des travaux 116.500.,000 "
Total 136,500,000 1lires
13 1+ 1 4 3 1 + -3 ¥ 41 ]
Financement de 1'Institut de crédit foncier , 100,000,000 de lires

Apport dé'l’organisme emprunteur 3

~ différence entre le cofit et le fimancament 36.500.000 1lires
- charges relatives au financement 500,000 "
Total 37,000,000 de lires

YA
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Anmmuité constante d'amortissement, comprenant les

intéréts et l'amortissement, la commission et les
charges fiscales 5,357 % - -
srrErmneraT -

correspondant au cofit de 4%

mismarmayse

Montant du prét déduction faite des frais (100,000.000 -

500,000) 99,500,000 lires

smEmEmmsEmERE RN

Annuité % sur le prét net 5,384 %
correspondant au colt de 4,04 %

S mTes

Lorsque, pour faire face & 1l'apport personnel, il a

fallu contracter un emprunt complémentaire de

37.000.000 de lires & 8,50 % sur 5 ans, le cofit

passe au total & 4,38 %

mEmERRRE
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Monographie concernant
LE GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG

par E. DAUPHIN
Attaché de Gouvernement
au Ministére de 1'Intérieur
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.- LE COUT DU CREDIT A LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS SOCIAUX
| APERCU SUR I4 STTUATION AU dRAND-bﬁcHE DE_LUXEMBOURG

.o

Tendance_de la population & 1'accession & la proprlété immobilidre

'

En général le Jeune 1uxembour3601a s'efforce de réaliser le plus
t6t possible le projet qui lui tient & coeur : devenir propriétaire de
sa maison-d'habitation, ce qui & pour conséqience, &tant ‘donné son jeune
dge, de grever lourdement son budget au cours des 15, 20 ou méme 25
années & venir. En effet, relativement peu de jeunes ménages continuent
& vivre dans la maison des parents dont ils ont hérité, en-raison, par
exemple; de .la présence de fréres et-de soeurs cohéritiers et surtout de

1'éloignement de leur lieu de travail. .

Aujourd'hui, 55 % des logements recensés au Luxembourg .sont ococu-
pés par leurs propriétaires, logements pour.la plupart oonstitués par
des maisons -unifamiliales bien qu'une tendance & 1'acquisition.d'appar~ - .
tements s'amorce au cours des toutes dernidres années.

' Cé désir d'accéder & la propriété immobilidre caractérise en quel- ’
que sorte la population luxembourgeoise et cela sans distinction de t
classes sociales.

Cette accession & la propriété est encouragée par les pouvéirs
publics et le patronat depuis de longues années. La premiére loi'préVO;
yant des subventions dans'l'intérét de 1'habitdt date du 29 mai 1906,
Le logement locatif n'est que tout & fait exceptionnellement subventioh—
né, logements pour les personnes &gées, logements.de service, logements
pour les économiquement faibles, mis & -.la disposition des intéressés
par les communes, par:la Société Nationale des Habitations & Bon Marché
et par le patronat.

Coflit deA;a constructlon

. Actuellement cependant le .colit tant des terraing & bAtir que celui
de la construction sont trés élevés, au Luxembourg j; ils ont.d'ailleurs
subi au cours.des dernidres années des hausses spectaculajres allant. ., . :
jusqu'a .20 %, haysses dues. en partie-d.1ls majoration des salaires, maie.:
surtout. provoquée par le volume de la. demande.:

“ e .
" . e a0
oov/oco
Tl LR



9084 /1 /N /63-F
- 176 -

Le prix de terrains & bAtir destinés & la construction de maisons
d'habitation sis dans un‘des cenires urbains du pays varie eﬁtre 100,000
"et 200.000 frs 1'are. A la campagne, le terrain vaut environ 10,000 frs
l'are jusqu'a 60.000 frs aux abords de zones industrielles ou atteignant
trés rapidement ce chiffre dés'qu'une industrie nouvelle se fixé dans la
région. | ' |

Au Luxembourg, la surface des terrains & batir dans les zones ur-
baines varie normalement entre 2 et 3 ares j; dans les zones rurales, elle

atteint au moins 4 ares.

Dans certaines communes en voie d'extension, le riverain doit sup-
porter les frais d'équipement de la voie publique nouvellement aménagée,
frais pouvant s'élever & 40,000 francs.

Le colit du mdtre cube de construction (maison d'habitation compld-
tement équipée, la valeur du terrain non comprise) peut &tre évalué a
1,400 frs lorsqu'il s'agit d'une maison sociale de bonne exécution normale,
prix pouvant monter & 1,700 frs lorsque la maison unifamiliale présente
une exéocution plus luxueuse, luxe ne dépassant pas toutefois les limites
normales.

Au Luxembourg, la construction d'une maison unifamiliale répondant
aux critéres généralement admis par les milieux d'oll émane la demande
revient & 1 million de frs pour les maisons entre pignons mitoyens, &
1.100.000 frs)pour les maisons d'about et & 1.400.00 frs pour les maisons

isolées.

Cependant, on constate que le Luxembourgeois se montre tés exigeant
en ce qui concerne sa maison d'habitation. Celle-ci comprend normalement
une cave, un garage, une cage d'escalier spacieuse, une toiture d'ardoises
sur voligeage reposant sur une charpente surdimensionnée, des fendtres en
bois de chéne, sinon en aluminium & volets mécaniques. Les murs sont
construits en pierres du pays ou en briques creuses importées. L'aména-
gement intérieur des maisons (planchers, menuiserie, pl8trerie, installa~
tions sanitaires, installations &lectriques, peinture) est tréds soigné et
les matériaux employés sont de premiére qualité. 11 n'est pas exagéré de
prétendre que la demande portera encore longtemps sur ce type de maisons :
"petites forteresses" destinées & durer des siécles, ce qui explique le
colit relativement élevé des constructions., Cette idée qu'une maison doit

servir & quatre ou cing générations au moins est d'ailleurs sujette &

.OO/O‘OI



IIT.

Iv.

9084 /1 /¥ /63-F
- 177 =

critiguey la plupart des logements étant démodés apr%s c1nquante ans et -
manquant alors de “confort moderne". ‘

D'aute part, les prix indiqués gi-deséﬁs é'appliqueﬁﬁ 4 des ma¥scns-
construites par des partiouliers faisant appel aux services d'architectes
et d'entreprengurg. Par contre, ies'entrepféneuré5constuisant pour leur
propre compte des series de maisons destindes & la vente parviennent & ..
abaisser ces prix d'env1ron 250,000 frs, La Société Nationale d'Habitatlons
& Bon Marché, qui, elle, renonae a tout benéflce, parvient certainement
3 ce méme résultat. '

Enfin, maints particuliers désireux d'accéder & la propriété immo~
bilidre réussissent & construire leur maison & un prix de loin inférieur -
& celui calculé par les gens de métier. Ces_particuliéfs exécutent eux-mémes
une grande partie des travaux. en recourant soit & 1'aide de membres de leur
famille, soit & celle d'amis ou de compagnons .de travail., Dans les oconditions
les plus favorebles, 1' conomle ain31 réaliSee peut se chiffrer & plusieurs
centaines de milliers. de francs. ’ '

Frais de mutation

Les frais de mutation de propriété immobiliére,peu§en£ étre évaiﬁés
2 8 % de la valeur de 1'objet, les droits d'enregistrement s'€levant & 6 %,
les droits de tanscription-d 1 % et les honoraires du notaire instrumen-
taire ainsi que les autres frais-pouvaﬁt également atteindre 1 %.

‘ L'acquéreur d'une maison unifamiliale dont le revenu cadastr&l
ne depasse pas certaines limites variables selon la situation de 1’1mmeu-
ble, ainsi que 1'acquereur d'un terrain 3 b&tir sur lequel une maison '
unlfamlllale sera implantée bénéficient d'un Yarif rédult (droit d enre-

gistrement 1 %, droit de transeription 0,5 %) .si leur revenu annuel ne

dépasse pas 168.750 frs, ce maximum majoré de 6.750 frs pour ohaque enfant,
et si leur fortune 1mposab1é de dépasse pas 675.000 frs.

Subventzons.accordéesgpar 1'Etat dagg 1'intérét de l'habitat .

Etant donnée le colit relativement §levé de la construction au
Luxembourg, il importe d'étudier les facteurs, qui permettent aux parti-
culiers ne disposant généralement que de fonds propres modestes d'accéder
4 la propriété immobilidre sans recourir & un orédit excessiVebéht-coﬁteux,
risquant, 3. la longue, de grever trop lourdement leur budget familiale

ooo/vo.
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Outre les travaux de construction exécutés en grande partie par les par-
ticuliers, il faut citer les subventions accordées par les pouvoirs
publics en faveur de 1l'habitat.

La construction de nouvelles habitations et l'accession & la
propriété immobiliére de la population économiquement faibles furent
encouragées par 1'Etat et par bon nombre de communes dés 1949
gréce & l'octroi de primes de construction dont le montant ‘majoré
& différentes reprises s'éléve actuellement & 28.000 frs auxquels il
faut ajouter un supplément familial de 6.000 frs pour chaque enfant
du bdnéficiaire &gé de moins de 18 ans, porté & 9.000 frs & partir
du troisiéme enfant. La valeur de la construction ne peut dépasser
550.000 frs sans pouvoir &tre inférieure & deux cent cinquante mille
frs, la valeur du terrain & batir n'entrant pas en ligne de compte.
Ce montant est majoré d'autant de tranches de 70,000 frs que le ménage,

enfants et ascendants‘compris, compte plus de 6 membres.

Les appartements par copropriété indivise sont assimilés aux
maisons unifamiliales pour autant que la surface utile d'habitation
est d'au moins 120 m2., Elle peut cependant comporter des locaux acces-
soires tels que : greniers, caves ou garage jusqu'é concurrence de
"20 % de la surface totale.

Le plafond du revenu annuel des bénéficiaires de la prime est de
137.500 frs majoré de 5.500 frs par enfant et de 8.000 frs & partir du
troisiéme enfant. Sera prise en considération pour la détermination du
revenu total net et de la fortune imposable, 1'année précédant le com-
mencement des travaux de construction ou l'acte authentique documentant
l'acquisition de la maison. S'il en résulte un avantage quant & 1l'octroi
de la prime, il pourra &tre tenu compte soit de 1'une ou de 1'autre des
deux années subséquentes, soit d'une moyenne de trois exercices & choisir
parmi les années de référence et les deux années précédentes. Il est en
outre accordé une prime de construction additionnelle ne pouvari dépasser
20,000 frs & ceux qui remplissent certaines conditions notammesauv celle
d'avoir obtenu un supplément d'intérét sur leurs avoirs déposés en compte
d'épargne auprés d'un institut du pays et employés au financement de la

construction.

coo/aoo
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En comparant ces dispostions avec les prix pratiqués dans le domaine
du bltiment, on pourrait admettire que les bénéficiaires de la prlme aont
extrémement rares, le plafond de la valeur des maisons étant fixé a
550.000 frg. En fait, le légzslateur a largement faclllté 1! adm1581on au
bénéfice de la prime @

"Une tolérance de 10 % est admise en ce qui concerne tant le
chiffre minimum’ que le chiffre maximum de la valeur de constructlon. Toute-
fois, dans les cas de cette espéce, la prime sera réduite proportionnelle—
ment sur la base d'un taux de réduction de 50 % pour un écart de 10 % dans
la valeur de construction.

Le valeur de construction a été fixée sur la base du nombre indioe
cent du colit de la vie et variera par tranche de cing pqints avec 19 '
moyenne des gix derniers mois précédant l'année de 1l'achévement de la
maison (indice aotuel : 140).

Pour la fixation de la valeur de construction, il sera fait abstrac-
tion des frais de 1'excavation du terrain & bé8tir, des installations sanitaires,
du chauffage central, de 1'aménagement extérieur, des murs de cléture ainsei
que des honoraires d'architecte. Il en sera de méme des ateliers épntigus
& la maison ef‘ceia encore g8'il y avait une communication directe avec
celle~ci. Le bénéficiaire's'engage toutefois sous peine de restitution de
la prime & ne pas transformer en habitation les locaux dont il s'agit
pendant le délai de 10 ans & partir de 1'ocoupation. Si un atelier est établi
au rez-de~chaussée d'une maison, la valeur de construction correspondant & .

cet atelier sera calculée seulement & concurrence d'un tiers.

I1 est interdit au propriétaire de modifier, d'agrandir sans 1'auto-
risation préalable de la Caisse d'Epargne de 1'Etat la maison pour lagquelle
la prime a été accordée et cela pendant un durée de dix ans s'il en résulte
une augmentation de la valeur de constructioh au deld des limites prévues
ci~depdus,.”

) convient de souligner que 1'admission au bénéfice de la pf%me
dépend non pas du cofit effectif de la maison mais de sa valeur de cons-
truction qui: est évaluée par les services de la Caisse d'Epargne et qui
ost .généralement inférieure au cofit, ' C S
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En fait, le nombre des bénéficiaires de la prime est élevé, En
1963 il était de 59T et représentait un total de 19.592.895 frs. Par
ailleurs, la plupart des communes versent aux bénéficiaires de la prime

de 1'Etat un compiément de prime pouvant correspondre & 50 % de celle~ci.

Outre la prime de construction et d'acquisition, 1'Etat accorde
également une prime pour 1l'exécution de travaux d'amélioration hygiénique
& 1'habitat, prime qui atteint 25 % du colit des travaux pour une premidre
tranche de 50.000 frs et 10 % pour 1'exédent jusqu'ad concurrence d'un
cofit de travaux de 165.000 frs sans toutefois qu'elle puisse dépasser
24.000 frs par maison,

Sont exclues du bhénéfice de la prime les personnes qui disposent
d'un revenu annuel total de 137,500 frs, chiffre qui est a4 pnajorer de
5.000 frs pour chaque enfant de moins de 18 ans accomplis se trouvant
légalement & charge de 1'intéressé, et celles qui disposenf d 'une
fortune imposable dépassant le chiffre de 500.000 frs établi pour le
calcul de 1'impdt sur la fortune.

Pourront également bénéficier d'une prime pour amélioration
hygiénique les maisons pour lesquelles une prime de construction

avait déja été allouéde si elles ont au moins 10 ans d'existence.

En 1963, 930 primes pour amélioration hygiénique de 1'habitat
ont &§té consenties pour un montant total de 7.518.540 frs.

Cette prime facilite aux économiquement faibles, propriétaires
de maisons vétustes ou sans confort l'adaptation de leur logement aux
exigences de 1'hygiéne.

L'Btat accorde dans le cadre des crédits budgétaires afférents,
une subvention d'intéréts & ceux qui ont contracté auprés de la Caisse
4'Bpargne. de 1'Btat ou aupréds des organismes de la-Bécurité soviale.un
emprunt en vue de la construction ou de 1l'acquisition d'une maison

& 'habitation pourvu qu'ils rempi;sseﬁt—lea‘conditions prévues pour
l'octroi d'une prime de construction ou d'une prime d'acquisition, et
qu'en outre ils aient au moins trois enfants au-dessous de 18 ans ou,
8'il s'agit d'une veuve non remariée, deux enfants au dessous de 18 ams,
ou qu'ils touchent, indépendamment du nombre d'enfants, une rente cor-

respondant & une incapacité de travail d'au moins 50 %, soit de

'000/01'
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1'0ffice des dommages de guerre soit de 1'Association d'assuranee

contre les accidents. Pour le calcul de la subvention, les préts sont =~
pris eﬁ congidération jusqu'au montant maximum de ‘300,000 frs -par’
maison. La subvention est accordée pour les intéréts dont le taux
dépasse 2,5 % ; la subvention se cumule pouf’une seule.étvméme majson
avec la prime d'acquisition. ' '\ o ‘

' Depuis 1957, 1'Etat a dépensé‘13.084.54i frs en subvention
d'intéréts. ‘

Cofit du crédit

En général, les banques ne financent guére 1l'accession & la
propriété sociale au ILuxembourg. L'acquéreur d'une maison ne s'adres-
sera qu'exceptionnellement & elles, & moins qu'il ne‘dééiié obtenir ﬁn
prét complémentaire & court terme. Il se verra consentir alors, une
ouverture de crédit au taux d'intérdt débiteur & 6 % auquel s’ajéute
une commission de orédit de 1 % par an. La durSe du prét qui o8t acGordd
sur seconde hypothéque n’agcéde'guére 5 annédes.

La plupart des acquéreurs de maisons s'adressent & la Caisse '
d'Epargne de 1'Etat qui préte sur premidre hypothéque au taux d'intérédt -
de 4,75 % Jusqu'd concurrence de la moitié de la valeur de 1'immeuble.
La souscription d'assurance garantissant le solde 4l en.cas de décés
de 1'emprunteur est obligatoire. Les frais d'agte s'élédvent & 1 % -du-
total du prdt. les contrats ne sont pas soumis ,aux droite d'enregis- -
trement. En vue de déterminer le montant du prét pouvant 8tre accordé,
les services de la Caisse d'Epargne fixent la valeur de la construction,
valeur qui peut étre inférieure au collt réel et cela notamment en raison
du fait que les travaux fournis par 1l'emprunteur sont pris en considéra-
tion. La durée du prét varie entre 10 et 25 ans. .-

Il oxiste, en dehors de la Caisso d'Epargne de 1'Btat qugiqﬁéé‘
instituts bancaires qui financent également l'accession & la propriété
dont les conditions de orédit ne différent que légédrement de celles o
la Caisse d'Epargne. Les taux d'intéréts varient entre 4,5 ot 6 % ;
1'agsurance sur la vie n'est pas toujours obligatoire, la durée de
1l'emprunt peut excéder 25 années.

Les assurés sociaux affiliés & la Caisse de pension des employés
privés (au nombre de 20.000 environ) ont la possibilité d'obtenir des

"0/..0
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préts pour l'acquisition de maisons d'habitation au taux de 4,5 %. Le
montant du prét peut représenter jusqu'a 75 % de la valeur du gage.

L'assurance-vie est obligatoire.

Les caisses rurales accordent des préts en vue de l'accession &

-

la propriété immobiliére & leurs membres uniquement.

A titre d'exemple, des plans de financement dressés par quelques
acquéreurs d'habitations ayant contracté un emprunt auprds de la Caisse
d'Epargne de 1'Etat s

Exemple no. 1 - personne née en 1913, 2 enfants, valeur de la maison
924.000 frs

fonds propres © 150,000
succession patern. 200,000
prime 40.000

travaux personnels 142,000

emprunt 460.000 (assurance-vie 15 ans : 66.000)
remboursable en 20 ans & raison de
mensualités de 3.000 frs.

Exemple no. 2 - personne née en 1932, pas d'enfants, valeur de la maison
910.000 frs

fonds propres 317.000 (1'épouse travaille également)
dons de la famille 50,000

prime 28.000

doonomies & faire 40,000

emprunt net 510.000 remboursable en 15 ans & raison de

4,300 fre par mois.

Exemple no. 3 - personne née en 1933, 3 enfants, acquisition d'une

maison, valeur 360.000 frs

fonds propres 90.000
succession 50,000
prime 49,000
emprunt . 200.000 remboursable en 15 ans & raison de

1.600 fres par mois,

..0/‘0'
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I1 faut souligner que la Caisse d'Epargne, outre lés préts normaux,
accorde également & des familles nombreuses indigentes, mises ainsi

en mesure d'acquérir des maisons d'habitation vendues & bas prix, des
préts sans sliretés réelles, dont 1'Etat assume la garantie. Ces famil-
les peuvent obtenir des subsides spéciaux de la part de 1'Btat et se
voient accorder des préts de faibles montants par des organismes
philanthropiques tels que les "Chantiers de la fraternité chrétienne”
qui n'exigent qu'un intérét minime.

Conclusion

Au Luxembourg, plus de la moitié des logements sont habités
par leurs propriétaires ; ceoci est dfi, 4'une part aux efforts consentise
par 1'Etat depuis une cinquantaine d'années sous forme de subvention
en vue de faciliter 1'accds & la propriété immobilidre, et, d‘'autre
part, aux faits que quoique le cofit du orédit soit aussi élevé que dans
les autres pays de la C.E.E,;, et celui de la construction onéreux; le
Luxembourgeois affecte au logement une part anormalement importanté de
son revenu.
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INTRODUCTION

Quelques rgmargﬁés-a'pfogos du marché financier
1. Au cours des années d'aprés-guerre, ainsi que la période couverte
rar le présent rapport, les investissements dans le secteur du logement
ont représenté une part relativement importante de 1'ensemble des inves-

tisgements réservés aux projets de construction.

On peut dire que 'le financement des multiples activités relevant
de la‘construction de logements n'a.pas connu de difficultés majeures,
sauf pendant deux périodes relativement courtes. Ceci est dll, en grande
rertie, au fait qu'il existe pour le secteur le plus important de la
construction de logements sociaux, la "Woningwetbouw" (construction dans
le ‘cadre de la Iloi "sur'Té logement)(voir point 15), un systéme 14gal en

. vertu duquel le financement de. cette .construction .est assuré par les:
". pouvoirs publies.

La production.de logements dans ce secteur représentant en moyenne

.plus de 50 % de la production.totale des logements de 1'aprés-guerre, la

stabilité du financement de la:MWoningwetbouw" a contribué aussi dans une
large mesure & la stabilité de 1'ensemble. |

Le iableauyci-#prés dénne le total des investissements consacrés
au gecteur du 1ogément et aux autres batiments, ainsi que la formation
brute totale de capital fixe de 1958 & 1963. Les chiffres relatifs aux'
investisséménfé'dans le secfeqr'du logement ne peuvent, faute de données,

‘8tre ventilés en investissements dans la construction de logements so-
‘eiaux et non sociaux ou investissements dans des logements en propriété
et les différentes catégories de logements locatifs. ’

Investissements dans lé secteur du logement

(investissements fixes bruts)

logements | % | o N e # | tote
1958 1.764 22 T 1.489 18 8.060
1959 1.820 20 1,711 19 8.913
1960 1.815 16 1.931 19 9.968
1961 1.849 17 1.966 18 |.10,851.. ..
71963 . ) 2.076 161 0 2.358 .. |19 . 1l2.627

Source : Statistisch“Bulletin ’

. . P R A
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2, A 1'encontre de nombreux pays, les Pays-Bas ont un marché financier
dont la structure est assez favorable. Cette circonstance notammehtvajoutée
aux possibilités 1légales de financement de la "Woningwetbouw" et des lo-
gements individuels en propriété n'a pas suscité jusqu'd présent le besoin

de créer des établissements spéciaux de crédit pour la construction de lo-
gements sociaux (1). Certes, il existe aux Pays-Bas quelques caisses de
construction (bouwkassen) qui s'emploient & encourager 1'épargne-construc-
tion et & accorder des préts hypothécaires, mais on peut dire que la part re-
lative de ces organismes est peu importante et que l'épargne-construction ne

s'est quasiment pas développée aux Pays-Bas.

On trouvera ci~dessous le bilan récapitulatif des caisses de cons-
truction, tel qu'il se présentait & la fin de 1962.

Bilan récapitulatif des caisses de construction & la fin de 1962
en milliers de florinsa

Actif Pagsif
Comptes dans le sens de Capitaux-actions libérées 1.268
1 s N .
l'art. 3 de la loi 628 Réserves techniques 4.479
Hypothéques des caisses de .
. Réserves statutaires et
construction 95294 autres réserves 1.979

Autres placements : Crédit d'épargne net sur

Immobilisations 314 contrats ~ caisses de cons-—

. Hypothéques 120.254 truction dans le sene de la
Effets 2.236 loi © 11.469
Dépdts constitués 496

Hypothdques des caisses de

4utres placements -—~—£;E; 124.232 construction encore & payer
Soldes de caisses et dans le sens de la loi 10.186
banques 433

Fonds empruntés & des tiers 197.010

. ' - 3 3
Fraie d'administration & Créditeurs divers et autre

toucher 2 passif 7,604
Solde chez les représentants 1.413
o . Dividendes, actions de divi-
Mobilier et matériel 26 dence, etc.se 53
Débiteurs divers et autre
actif 11,973
Pertes des exercices anté-
rieurs 47
234. 048 S 234,048

Source Rapport annuel de la Chambre d'assurances relatif aux caisses
de construction, en 1962 (Jaarverslag Verzekerlngskamer betref~
fende de bouwkassen 1962) .

(1) Néanmoins, on a déjd préconisé la création de fonds natlonaux de cons—
truction de logements, en faveur surtout des logements individuels en
propriété.



9084 /1 /¥ /63-F

- 187 -

Un tableau portant sur les années 1958 a4 1962 révédle que llacti-
vité proprement dite des calsses de constructlon, qui permet la consti-~ ..
tution de dépots d‘épargne qul donnent dr01t apres un certain nombre
d'anndes & un pret hypothecalre sans 1ntéret, va en d;minuant. Il n'est
plus conclu de contrats—oalsses de constructlon non productifs d'intérét.
Le nombre oroissant des prets hypothécaires hors-caisses.de construotion
indique que “ces organismes dev1ennent de plus en plus de simples caisses
hypothécaires. -

Nbﬁbre de Préts hypothécaires acﬁofé | Tréts hypothé-
contrats dés sur la base de contrais-| Epargne} caires hors—-
Bﬁfg‘isfréé. caisgés de comstruction caisses de
g € . - construction }
) Total dont sans '
intérét
en milliers de fl.
1958 14.565 | . 99.484 17.570 . | 22.127 143,513 .
1959 9.819 - 91.929 15,823 . | 21.665 | 60,189
1960 | 7.936 | T 84.734 | 13.788 | 16,217 |  78.835 |
1961 6.583 83,357 12,117 13.495 | '101.545
1962 3.851 95.294 10,774 | 11.469 120.253 -

Source t Rapports annuels de 1a Chambre d assurances relatlfs aux calases ,
de comstruction. : : S

3. Une réglementatlon 99601ale adoptée en 1955 pour favorlser l'acces-

sion & la propriété, devait permettre &4 des organismes de créer en vertu

de cette réglementation (les "organlsmes intermédiaires" dontle but est de

servir d'intermédiaire pour les candidats propriétaires d' un logement 1ndi~,
viduel), de jouer également un rdle dans l'ootroi de crédits. En prat;gug,‘“

cette fonotion n'a cépendant pas 6té exercée. Le fait qu'il existait en
général suffisamment d'autres possibilités d'obtenir du crédit y a sans
aucun doute également contridué.

4. I1 semble que les établissements collecteurs de capitaux (institu-
tionele beleggq;g)'nqtamment ont, au cours des années d'aprés~guerre,
couvert une partie considérable des besoins de orédit hypothécaires, La
part des caisses hypothécaires ~ dont 1'importance du point de vue struc-
turel est incontestable - qui avait tout d'abord relativement diminué, a
de nouveau augmenté au cours de la période récente. Cette évolution ressort

B .-
l'./"‘
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du tableau suivant, qui indique la part des différentes sources de crédit
hypothécaire. Il ne sera possible de fournir des données que pour les
hypothéques sur batiments des données détaillées relatives aux différentes
espéces de constructions n'étant pas disponibles.

Nouvelles inscriptions d'hypothéques sur batiments
I autres caisses| !
caisses et organismes particu- | ;
hypothécaires # en millions de % liors % total | %
florins !
i
1958 172 15 780 69 | 184 16 | 1.137 100
1959 323 22 9.974 66 179 12 | - 1.476 | 100
1960 352 20 1.205 69 182 11 .1.739 | 100
1961 630 25 1.697 67 200 8 | 2.527] 100
1962 827 25 2.250 . 69 205 6 34281 | 100
1963 845 23 2.674 71 225 6 | 3.744 1100
Source : Statistique mensuelle des finances (Maandstatistiek
financiewezen). :
5e Les fluctuations du taux d'intérét entre 1958 et 1963, indiquées

dans le tableau ci-aprds, se sont dvidemment répercutées dans les sec-
teurs de la construction de logements dont les besoins de crédit doivent
étre couverts en faisant appel au marché financier normal, Ces varia-
tions n’onf cependant eu aucun effet pour la "Woningwetbouw", 1'Etat
s'étant chargé depuis le Ier janvier 1958 du financement de la "Woning-
wetbouw" contre un intérét fixe de 4 %. Au cours de la période de 1948
3 1958, le financement incombait aux communes, qui devaient a4 cette fin
s'adresser au marché financier et se trouvaient par conséquent soumises

aux fluctuations du taux d'intérét du marché. Du reste, les communes

cee/sen



90841 1 /63-F
- ]_89 -

étaient tenues & 1'époque, de respecter des directives concernant le taux
auquel elles pouvaient contracter des emprunts & long terme., Le fait

que les communes n'ont pas pu se. proourer en 1956 et 1957 suffisamment

de orédits a long terme aux aonditions imposées, a notamment inclté
1'BEtat & se substituer aux communes. Il a méme été accordé ‘aux communes,
avec effet rétroactif au Ier  janvier 1957, une bonlflcation d'intérét
afin que les emprunts contractés & un taux supérleur a2 4 4 puissent étre
utilisés - au taux de 4 % dans 1'exploitation des logements "anlngwet"

Evolution du taux d'intérét

. Taux d4'intérdt d'hypothéques_ : Rendement des
Y » -~ sur les biens immeubles obligations (1)
"
1958 . 5,18 - - 4,38
1959 4% | 48
By 1960 T a8 N 4,18
1961 4,78 | 3,910
- 1962 - | T 419 |- 458
r | 1963 . ' o '4,81 _ ’ ‘ o 4,21

(1) Moyenme annuelle de 9 emprunts de 1'Etat & 3%, 3 1/4 %, 3 1/2 %,
Source : Statistigue fiensuelle des finances. L

;" o -~ 6o " On estime que le pourcentage de 4 % correspond au téui moyen &
%b long terme. C'est pourqu01, au cours des années ol les communes ont pu
; obtenir du crédit & un taux inferleur 3 4%, ce orédit a également &té
calculé & 4 % dans 1'exploitation des logements "Woningwet".

D eeeSens
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Les communes ont versé les bénéfices d'exploitation ainsi réalisés
3 une réserve spéciale "différences d'intérét". En fait, pendant toute la
période couverte par le présent rapport, le taux du marché a été supérieur
3 4 %, de sorte que l'octroi de crédits a 4 % par 1'Etat comporte un

élément de subvention & la "Yoningwetbouw".

7. En ce gqui concerne les logements "Wgningwet", il est trds important
que les crédits & la "Woningwetbouw" (la terminologie néerlandaise parle
d‘avances (voorschotten)) soient accordés pour une durée de 50 ans, pour

le cofit de la construction, et de 75 ans, pour le cofit du terrain, et &

un taux 4'intérét fixe (4 %#). De ce fait, un important &élément de stabi-
1ité est introduit dans le financement de cette construction, tandis que
l'exploitation des logements n'est pas sujette aux fluctuations du taux
d'intérét.

Dans ces conditions, il est également possible de rembourser les
avances et de payer les intéréts sous la forme d'annuités, ce qui entraline

un niveau stable des charges et un loyer initial relativement bas.

8. En ce qui concerne la construction de logements individuels en
propriété, qui est encouragée par la réglementation citée au point 3,

" on trouve également un grand nombre de préts & long terme et & intérét
fixe. Toutefois, dans ce secteur; la durée maximum est de¢ 30 ans. L'aide
accordée par les pouvoirs publics & ce financement, qui consiste & ga-
rantir 1'intérét et l'amortissement, a une influence modératrice - dont
il est évidemment impossible de préciser l'ampleur - sur le taux d'inté-

rét de ces préts.

9. A 1'exception du taux d'intérét fixé pour la "Woningwetbouw" qui
au cours des derniéres années représente en fait une sorte de subvention,
1'intérédt n'est pas utilisé aux Pays-Bas comme un instrument de subvention.
La subvention est accordée socus la forme de véritables sommes d'srgent

qui sont mises & la disposition du propriétaire (exploitant) soit en une

fois, soit sous forme d'allocations annuelles (bijdragen)-.

Ces sommes sont évidemment caloulées de fagon & obtenir un loyer
ou des charges d'exploitation jugées acceptables parmi lesquelles les

charges de l'intérét sont les plus importantes.

veefenn
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. Aux Pays—Bas, 11 n'exlsto ccpendant pas en principe de corrélation
directe entre le.taux d'intéxCt des emprunts’ ot les subventions. Par consé—
‘quont, les varigtions du taux d‘'ir.tér&t ne sc repercutent pas sur les sub-

ventioné; bien que catte régle connaisse des exceptiona. Au poinﬁ 5y 1'atten= o
tion a déja éte attirée sur la bonification d'intérdt accordée par 1'Btat §
R en 1957 & la "anlngwotbouw" Une secondo oxception a &té faite on 1961, i
| lorsque la subvention & la construotibn privée a été réduite, suite a une
baisse du taux do 1'intérdt - le tablosu "Bvolution du taux 4'intér8t" indi-
que que cottc baissc a &été trés faible. Toutefois, la subvention n's pas été

augmentée lors dc la nouvellc hausse du taux dé 1'intérdt on 1962.

S : Doscription de projots de comstruction . AT woe - Co

iﬂ, o Remarguos_générales S

10. Avant do passer a. la desoriptlon du plan de financement de quelques
R projots de construction de logoments, il ost utilo de faire cortaines remar—
' quos d'ordre genéral qai pormettront do.so faire une melllcure idée do la
sztuation qul existe aux Pays~Bas.. -

1

~ Une premiére romarquo 4'ordre’ générai trouve son fondement dans la -

-

conclusion ‘qui peout &tro tirée dos considérations précédentes, savoir. qu'til

r est an. géneral facile de so procurer aux Pays-Bas des capitaux pour la: construc~
?{ . tion de logemonts socisux et quo, grace ontro autros, aux préts & long torme
b ' ot & intérdt fixc, uno grande stabilité a été attointo dans l'exploitation des

logoments sociaux.,‘

11. Il importe .on outré, ocu égard surtout a 1& situation tréa differente '

qui existe dans certains pays par rapport au ndtre em ce qui concerna l'acqui—'
1tion ot 1l'aménagomont do terrains & batir, de décriro bridvomont le mode

Y ¢ d'acquisition d'un torrain aux Pays-Bas.

ioe ; Dans la grando majorité dos cas,. le torrain dosting a l'extension de |

gﬁ villes ou de villagos est.acquis on propriété, soit par dos tranaactions o
N normales avoce lo proprléta;re, soit par -expropriation entroprlse par les

communes en vertu do plans d'extqunsion approuvés. ‘Aprds avoir 6t6 prépares

D.Q/l.‘
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pour la construction & 1'initiative des communes, les terrains sont mis on
vente en vue de la construction do logaments. En régle générale, le prix du
terrain ainsi préparé est fixé de fagon & couvrir los cofits d'exploitation
du plan d'extension. Tous les frais, y compris la perte d'intér8t, sont
dont portés en compte aux acheteurs du terrain ou, s'il s'agit d'un bail

~ emphytéotique, déduits do la rodevance (canon emphytéotique).

Par conséquent, lors du financement d'un projet de construction do
logement, le prix du terrain peut &tre considéré comme un élément global et
définitif des colts.

4 l'opposé de ce qui sc passe dans d'autres pays, la question du
terrain ne souléve donc manifestement aucun probldme particulior aux Pays—-Bas

cn ce qui concorne le volume du cofit du crédit.

12. Quoiqu'il ait été question jusqu'd présent uniquoment de 1'intérdt,
d'autres frais peuvont encore entror on ligne de compte dans lo cofit du
crédit. On peut, par cxemple, considérér comme cofits du crédit les frais
exposés pour la constitution d'une hypothéquo ainsi que los frais de timbre
pour los emprunts. Toutofois, il s'agit idi de frais uniquoes, dont 1l'impor-
tance est relativoment moindre. Los droits de timbre s'éldvent & T /4o,
tandis quo les frais do notaire sont calculés scolon des tarifs dégrossifs
fixes. En outre, cos frais ne sont gudre sujets & modification et si des
,modifications interviennent, clles s'appliquent dans unc égale mesuroc &
toutes les catégoriocs. ‘

Ctcst la raison pour lagquelle il n'est pas tenu compte de coes factours

dans la description des projets do construction de logements.

I1 suffit de signaler quo les avances prévues par la "Woningwot" sont
oxcmptes du droit do timbro depuis que 1'Etat leos accordo. Lo droit de timbre
ne frappe pas non plus los omprunts hypothécaires.

13. L'intér8t du capital invosti joue évidomment un r8lc important 3

- divers stades de la réalisation des projots de construction de logements.
Conformément & 1l'objoctif poursuivi par co rapport, toutcs ces influoncos
méritont de rotonir 1l'attcntion. A cot égard, il importo do souligner co
qui suit.

-.-/oco
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Dtuno fagon générale, on pout distinguar trois stedes auxquels 1'in- &
tér8t interviont comme elément du coﬂt ¢

- AcquisitionyOtgpréparation du terrain

. . Cotto phase ost montionnée séparément parce quoe le prix payd par le B
' | constructour & la communc pour le torrain préparé comprond vidommont les
%f - - chargos totales de 1'intér8t pour la communc. D'aprés lo tomps nécessaire -
e . & l'acquisition, la préparation ot la mise on vente dos torrains, la perie:;‘
d'intérdt jouera un r6lc plus ou moins grand dans lo prix de reviont. Lo ‘
probléme du colit du torrain, qui est particuliéroment d'actualité aux Pays—',
"Bas par suito de la forto hausso dos cofits dans ce secteur, a 616 récem
mont étudié par une commission spéciale. La Commission estime qu’il faut
s'attondre & une nouvelle hausse des prix des terrains. De co fait, la

perte d'1nterét augmentera également.

3 BEn l'absence do données, il n'est pas possible de préciser la part que

i-"';“' o représante la porto d'intérdt dans les prix des terrains demandés aux

o e ";prOmoteurs de la construction. Toutef01s, il ressort du rapport de ladite

, ‘ commission que la porte d'intér&t oonstﬁtus une partle des charges communes

%‘i " (omslagkosten). L'élémont porte d'intérst no joue dono en général qu'un

5 + r8le trds accessoire. Pour cette raison aussi, il peut 8tre simplement
négligé.

; " - Parte d'intérétApendant la construction

Ce poste comprend les charges de 1'intérdt pour :le torrain, depuis le ,
'moment ol le constructeur en devient propriétairo jusqu'd la mise an exploi=~ f
tation du 1ogoment, ainsi que les charges de finanocement proprement dites
de la construction.

Cos chargos d'intérdt, qui doivent ftre détailldéos séparément dans les
i“eétimations des cofits, forment uno subdivision des colts 4 'établissement
'défipiufs’ qui sorvent do bese au financoment définitif. Bn général, cos
.qharées aussi no roprésentent gqu'une partic peu importante de 1'ensamble
des dﬁﬁts totaux d'établissemont.

RN LR R A
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- Intéré&t sur le capital investi

Cos charges constituent de loin la partio la plus importante des colits
d'exploitation des logements. Aussi cot intérdt est-il déterminant pour le
niveau des charges ou du loysr des logoments. Dans de trés nombreux cas,
le pourcentage do 1'intérét sera du restc pendant 1la construction égal &
colui qui est applicable pendant l'oxploitation, parce que la construction
est financée au moyen des fonds provenant de l'emprunt contracté par lo

constructour.

Les données éventuelloment connues au sujot de coes doux dernidres phascs

soront indiquées lors de l'examen des projets de construction.

14. Il ressort de ce gqui précéde que 1'élément d'intéiét joue un rbéle
pour le promotour de la construction dans deoux cas, & savoir on ce qui

concerne le teorrain et le financement do la cbnstruetion‘

A cet égard, il faut montionnor un factour do hausse des colits dfl &
la situation actuolle.du marché do la construction aux Pays-Bas. Cottc situa~-
tion cst caractérisée par unc domande de production deo construction qui

excéde les possibilités de production oxistantes.

Do co fait, unc réglementation trés stricto régit la construction au
moyen d'autorisations gouvernemontéles requises pour chaquoe projet do
construction do quelque importancc. Bien que dans le cadrec de cetto régle-
montation, uno partic reclativemont grandc de la construction de logomoents
soit assurée dans l'ensemble des activités reolovant do la construction au
moyen du programme de construction -~ en raison notamment d'unec pénurie aigud
subsistant dans le scctour du logomont - il n'est pas non plus possible de
satidgfaire directemoent la demande dans lo scctour du logoment.

Cette situation pout avoir pour conséquonce soit un accroisscment de
la porte d'intérdt intervenant dans le prix dos torrains, si des terrains a
batir non encore verdus rostont non batis pendant plus longtemps que prévu,
"soit une porte d'intérdt direccte pour l'acheteur du terrain, qui doit atten~
dro longtomps 1l'autorisation do batir.

Par suitc de la tension sur lo marché de la construction, il arrive
aussi, dans do nombroux cas, que le délai convonu pour la construction d'un
logement soit dépassé sans quo 1l'accroissemont d'intér8t qui on résulte pon-

dant la construction puisse &trc compenséo.

weefvee
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Compte ténu du but de cetts §Huds, 1’attention & ét6 attirée sur
ce point, afin de donner une vue“compléte‘de'la guestion, -I1 n'est évidem- e

- ment pas posslble de pr601ser 1 ampleur de 1' augmentation des colits men- N

tionnée ici. S : - . e

15, Le.présent rapport'conoerhe le'coﬁf'dh crédif 3 1a constructlon de

logements sociaux. Etant donné qu'aux Pays-Bas des subventions sont V.

egalement accordées pour la construction de logements dont l'exploitatlon
est inspirée en tout premier lieu par des considérations de rendement, i1
est nécéssaire de préciser ce qu'on entendra, dans ce rapport, par cons-
truction de logements sociaux. Comme il ést exposé au point 20, il existe
une oafégorie de logements qui bénéficient de subventions importantes

maig qui eoht'exploités'a des fins lucratives. Si, dans une comparaison -
& 1'échelle internationale, le volume relatif des subventions était pris

comme élément de comparaison pour déterminer s'il s'agit de projets de
construection de logements sociaux, ces logements devralent étre comptés

au nombre de ceux dont il est question ici. Par contre, si l'gbaet premier
de l'inltlatlve éta1t prls comme élément de comparaison, il faudrait '
écarter cette categorle dans laquelle le rendement constitue l‘ob;ectif
prlnoipal. Pour plus de détails au sujet de cette catégorie, on se re-
portera aux points 20 et 25. La description de proaets concrets de cong-

“truction de logements portera sur :

- 'la "anlngwefbouw"

I1 s'agit de la constructlon de 1ogements, dans le cadre de la "aning—
wet" (Lozs sur les logements), qui est reservee aux "woning corporaties"

ou aux communes. Les "woning corporaties" peuvent &tre des associations,
des sociétés ou des fondatiohs, qui exercent leur activité exolusivement
dans'l'intér§t de 1'amélioration des logements sociaux. Elles sont agréées
comme telles par 1'Etat et peuvent, en vertu de cette "agréation', faire

appel & 1l'intervention financiére de 1'Etat décrite ci-dessous. :

La totalité des oolits d'établissement des logements est financée Jusqu'd

concurrence de 100 % au moyen d4'avances que 1'Btat accorde sous 18 forme

de prets. Paralldlement, 1'Etat accorde une allocation annuelle destinée '

4 alléger les charges de 1'exploitetion (Bijdrage). Le schéma: d'ezploita-
':ttmon et le mode de fization du 1cyer‘sontrarr3tés par le ministre. du Ioge~

ment ot dé la constmiction jusque dans -les moindres détails. Les. logements
‘sont ‘exoclusivement destinés & 1la looation, Toutefois, il est.pessible de

céder la propriété du legement au locataire gqui l'ooccupes "™

AT
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- La_construction avec prime (premiebouw) par les "woning corporaties"

Les logements avec prime sont des logements subventionnds, la subven-~

tion trouvant son fondement 1égal dans la Loi sur la reconstruction
"Wederopbouwwet). Cette réglementation a §té introduite aprés la
deuxiéme guerre mondiale afin de permettre une éxploitation rentable
par des constructeurs particuliers des loyers qui pouvaient 8tre
demandés sur le marché du logement ou des charges acceptables pour le

propriétaire.

La réglementation actuellement en vigueur (depuis 1960) prévoit pour
les logements locatifs une allocation annuelle destinée & alléger les
charges d'exploitation ainsi qu'une prime unique calculée en fonction
de cette allocation, qui sont mises & la disposition de 1l'exploitant.
Les loyers de ces logements ne peuvent excéder le maximum presorit'
dans le réglement.

Les loyers sont fixés par le ministre du logement et de la construction.

La réglementation prévoit également la possibilité de subventionnor
des logements individuels en propriété (eigen woningen). Il en sera

traité au point suivant.

Les "woning»corporaties" peuvent aussi construire des logements en

vertu de cette réglementation. 4 cette fin, il existe deux possibilités :

a) au cours des anndes 1961, 1962 et 1963, les communes (dans lesquelles
des logements locatifs avec prime étaient construits) ont &té auto-.
risées, pour 5.000 de ces logements au maximum, & accorder leur ga-
rantie aux "woning corporaties" pour un emprunt couvrant au maximum
90 % de 1'ensemble des colits d'établissement, déduction faite de la

prime, emprunt qui, de par sa nature, est utilisé pour le financement.

Une garantie plus importante encore pouvait &tre accordée dans des

cas exceptionnels.

Cette mesure s'explique par une diminution du nombre de logements
"Woningwet" au cours de cette année, diminution qui est ainsi plus
ou moins compensée. La possibilité d'accorder une garantie est due

au fait que les “wonihg corporaties" ne disposent pas en général,

en raison de leur structure financiére, des ressources propres suffi-
santes pour compenser la différence enire le crédit qui peut 8&tre
obtenu aux conditions normales sur le marché financier et le montant

total des fonds nécessaires.

O../..l
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| b) La deuxidme possibilité concerne la construction de logements avec
?‘} : ' prime destinés & la looation, pour laquelle les pouvoirs publios .
§_ ' o n'accordent pas d'autre aide financidre’ ‘que velle que peuvent deman-’
: der egalement les conetructeurs et/ou exploltants privés.

o Cette’ forme de oonstruction avec prime’ dlffére donc de la cons&ruc—

tion privée en ce qui concerne 1'aide flnanclere, unlquement par 1a

nature de l';nitlatlve. Mais dens ce cas aussi, il existe certaines

facilités fiscales (exemption du droit d4'enregistrement sur la muta-
tion de ‘biens immeubles, etC...).

Elle est mentionnée dans le cadre de ce rapport, parce qu'elle est
entreprise par des "woning corporaties" et qu'elle doit, de oe fait,
étre rangée dans la congtruction des logements sociaux, )

Le volume dé cette activité est cependant relativement faible par
suite du mangue de ressources propres, .qui a déja été signélé a

i propos de la premidre catégorie de logements avec prime.

~ Les logements individuels en grogr

Lorsqu'il est fait appel aux mesures spéciales, prises afin dé'fgvoriser
1'accession & la propriété de1iogémeﬁ@é,individuels.

Ces mesures consistent dans une subvention supplémentaire, dite majora-
tion (toeslag), ainsi que dans la possibilité de bénéficier de la ga-
?},: " rantie de la commune jusqu'ad concurrence de 90 % des cofits totaux
d'établissenent, subventions déduites.

Ces mesures sont appliocables uniquement aux logements pour lesquels une
, Pbrime a déjd été accordée en vertu de la réglementation susméentionnde
concernant la construction privée.,.

En ce qui concerne les logements individuels en propriété, cette régle-
mentation ne prévoit gu'une prime, et, par oonsequent, aucune allocation
(blgdrage) annuelle. Cette prime est évxdemment supérieure é celle qui
est accordée pour les logements locatifs, pour lesquels 1! allocatlon

est plutét 1'élément 1mportant. Un cofit d'établlssement maxlmum doit

0

étre respecté pour ces 1ogements.

Le nombre de logements construits dans ce secteur a dlminué au cours Qes
derniéres années parce que, par suite de l’augmentation du nombre de_u

logements non subventlonqés, }g.congtruqtlon de logements avec prime a

diminué et parce qu'une certaine préférence a été donnée, parmi ces

‘derniers; aux logements locatifs. Le besoin de logements individuels en

aeefese
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propriété s'est déplacé vers la construction de logements non subven-

tionnés, dont la plus grande partie devient la propriété de 1l'occupant.

16. Ensemble de logements "woningwet" (2) (4)

L'ensemble comprend 86 maisons unifamiliales. Les logements se com-
posent d'une salle de séjour principale, d'une deuxiéme salle de séjour,
de trois chambres & coucher, d'une cuisine, d'un W.C., d'une cabine de
douches, d'une armoire - cave et d'une remise. Le calcul de la subvention

est basé sur une capacité de logement de huit personnes.

Le logement est situé dans une commune de la catégorie II. Les fon-

dations ont une légére influence sur le montant des subventions.

Pour mieux faire comprendre ces données, il convient de signaler
que le type d'habitation et la capacité de logement, les fondations et

la catégorie de la commune influencent le montant de la subvention.
Composition des colits d'établissement :

Colit du terrain

Achat fl. 298,850, ~-
Frais de mutation " 1.206,45

fl. 300.056,45
Perte 4'intérét pendant la
construction, 12 mois, 4 %  fl. 12,002,26

fi. 312.058,71

momrmmoRSREmRII

Cofit de la congtruction :

Montant convenu avec 1l'entre-

preneur f1, 1.498,000,--
Autres frais (honoraires d'ar-

chitecte, surveillance, frais

de raccordement & 1'eau,

1'électricité, etces.., droits

payés & 1l'administration

(leges), imprévus) fl. © 514187 9=-

fla 1.5490187’—"
Perte d'intérét pendant la

construction 4 % £1. 30,984 ,~-
£1. 1,580,171,--
——— .'./".

(2) Cette sorte de logements est déorite au point 15.
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: Le cofit total du terrain et de la construction est versé par la com-
"~ mune sous forme d'avances, qu'elle obtlent elle-meme de 1'Etat & titre de
pret. L'intérét est de 4 s De ce fait, il n' ¥ @& pas non plus de charges
de financement.

La subventlon aux logements est versée annuellement et n! est pas
scindée en deux partles (1'une pour le cofit du terrain et 1'autre pour
" le coiit de la constructlon), qu01que ces deux éléments soient traités
séparément dans 1'exploitation.

Le schéma d'exploitation complet reproduit & 1'annexe 1 fait appa~
raitre que 1'intérét représente, au cours de la premidre année, T0 % environ
du loyer calculé conformément au prix de revient.

17. Ensamble de lomenments aveo prim
avec la garantie de la conmune

L'ensembie comprend 70 logements dans des maisons plurifamiliales. .
Les logements se composent d'une salle de séjour priﬁcipale, de trois cham-
bres & coucher, d'une cuisine, d'un W.C., d'une cabine de douches et d'un
débarras. Le calcul de la subvention est basé sur une capacité de 16gement
de sept personnes. Le logement est situs dans une commme de la oatégorie‘III¢
(Loyer maximum autorité: 85 fl. par mois). Il n'y a pas de fondations spéciJﬂ
ales,

Le loyer maximum ne compreénd pas les frais de ohauffage_éentpal,
d'ascenseur et de garage, Un supplément de 2 f1, par mois est autorisé pour
insoncorisation. des immeubles & étages.

Composition des colits d'établissement :

Cofit du terrain :

Achat , £1, -128.000,~~
Prais de mutation n 6,606 ,~—

fl.  134.606,—

Perte d'intérét pendant la

‘construction, 12 mois, 4 3/4 % " 6.394,-—  £1, 141.000,<-
Colit de la_construction :

Détails inconnus o - £l 1. 170 711,—

Perte d'intérét pendant la . : § -

construction, 6 mois, 4 3/% % a 27.810,-- £1. 1.198.521,—~. . .

cofiits bruts d'ét&blisaement ' £1. 1.339.521,—

moins ¢ prime 4,6 x fl. 22, 127,-- (allocation ‘

by arrondie) - : - " 101,785, ~—

L . 9=

colit de finencement n 8.412,——

"“cofit total d'établissement fl. 1.246.148,--

SxmmgmoERIoamEsms

(3) Cette sorte de logements est décrite au point 15.
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Cc montant est financé de la fagon suivanto :
Emprunt avec garantie f1. 1.121.533,~

Autroes ressources fl. 124.615,—

Pour l'ensemble eh quoestion le montant de 124.615 florins se com-
pose comme suit @
Fonds avancés sans intér8t par les futurs occupants fl. 70.000,—

Ressources propres de la "corporatio" fl. 54.615,

L'omprunt cost contracté pour 50 ans (2 % d'amortisscment) au taux
de 4 3/4 %, étant ontondu que le soldo pout 8tre oxigé on uno fois aprds
30 ans. Un tol cmprunt pourrait actuecllemont 8trec contracfé 3 un taux
moins élevé (4 1/4 % a 4 1/2 %).

La participation des futurs odcupants ost obtenuc sans intérft.

Les ‘montants sont romboursés dans un délai rclativemont court.

Los ressources propres produisont un intérét dec 4 9. Ce pourcentago
a 6té fixé par le ministre du logemont ot de la construction commo un
minimum pour l'invecstisscment de rossources proprcs dans les projots en

question.

Le schéma complet d'axploitation do l'ensomble reproduit 3 1l'an--
nexe 2, fait apparaftrc que 1'intér8t représontc au cours de la promiérc

annde, 60 % environ du loyer calculé conformément au prix do roviont.

I1 apparalt égalcmont que pour lc rondcment admis environ 1,8 %

souloment cest disponiblc pour l'amortisscment.

In ce qui concernc la participation des futurs occupants, il faut

remarquor que cctte formule est relativemont rarc.

Dans do nombreux autres cas; si la "corporatic" ne disposo pas cllo-
méme des 10 % imposés, ils sont fournis con tout ou on partie par los
ontrepriscs. Dans ccs cas, la participation est souvent accordéc & fonds

perdu.

I1 va de soi quc lo financemont dc cottc partie des investissc-
monts effoctué & do telles conditions a un offct favorablc sur les
charges d'exploitation. Au taux do 4 3/4 %, ccla était aussi souvent
nécossairo, pour équilibror llexploitation de logements qualitativo-

ment acceptables, compto tenu des loyors autorisés ot de la subvontion.
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L'intérst (de 4 %) sur les ressources propres e¢st également inPé=-

rieur au taux du marché. Cela s'explique entre autres par le fait que,

eu égard au volume relativement faible des ressources propres :de nombreu-
ses "corporaties™ et/ou au mode d‘investlsaement des ressources excéden-
taires imposé par la commune, ce pourcentage supporte en général fort
bien la comparaison avec le taux moyen qui peut &tre obtenu d'une autre
manlere. ' l |

18‘ Ensemble-de. 1ogemegts avec prlmg destinés & la 1ocation et construits
~ sans aide spéciale des pouvoirs publics (1) (C

L'ensemble, qui comprend 34 maisons unifamiliales, fait partie
d'un plan plus vaste pour lequel un volume de construction n'est pas
encore disponible. Les logements se composent d'une salle de 8éjour
pfincipale, de trois chambres & coucher, d'une cuisine, d'un W.C., d'une
cabine de douches, d'une armoire-cave et d'une remise. la capacité de
logement est de six personnes. Les logements sont situés dans une com-

mune de la catégorie II {l>yer maximum autorisé : 90 fl. par mois). Il

" n'y a pas de fondations spéciales (Pour bien comprendre ces dohnées,,

voir 1l'explication fournie pour l'snsemble B, point 17).
Composition des cofits d'établissement :

Cofit du terrain

Cofit_de la construction

AChat fl 68 .000 S
Frais de mutation. A - (o Jpe

A fi 68-540""’

Perte d'intérét pendant la
construction, 8 mois 4 3/4 % " 2.170 )=

£fl. 70.710,—

‘Montant convenu avec 1l'entrepre- -

neur (zanncemsom) f1 533.922,~-

Autres frais (honoraires d'archi-

tecte, surveillance, frais de - oL
raccordement & 1'eau, etci.s

droits pé??s & l'administration

(1leges), imprévus, frais de » o
financement) - o L 36,241 ,—~

B reporter+ £l 570.163,—

(1) Pour la description de cette éatééoiie,voir point 15.

_ . ) s -ch/ooo
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Report f1 570.163,~- f1  70.710,~~-
Perte d'intérét pendant la cons- ;
truction, 4 mois 4 3/4 % " 9.026 y~~

n 579'189,"“

Cofits totaux bruts d'établissement 1 649.899,--
A déduire : prime 4,6 x 9.303 fl. " 42,792,
Cofits nets d'établissement o f1 607.107,~-

-

Ce montant est financé de la fagon suivante :

Enprunt hypdthéoaire en ler rang £1  394.620,--

Ressources propres " 212.487,--

L'emprunt est contracté pour 30 ans au taux de 4 3/4 % ot avec emortis~

sement de 2 % l'an.

Dans ce cas également un taux plus bas (4 1/4 % & 4 1/2 %) pourrait

8tre obtenu dans les conditions actuelles.

Les ressources propres produisent un intérét de 4 %. I1 s'agit
ici également du minimum autorisé par le ministre du logement et de

la construction.

Par ailleurs, il ressort du schéma complet d'exploitation repris
a4 l'annexe 3, que le rendement est légérement plus élevé grice a un faible

bénéfice d'exploitation.

Ces données indiquent également que les charges d'intérét représen-
tent pendant la premiére année d'exploitation 5¢ % environ du loyer calculé
conformémentyau prix de revient. Pour de plus amples renseignements, voir
point 17, cet ensemble ne différant de celui qui y est décrit que par le

mode de financement.

19. Ensemble de logements individuels en Qiqp;iétéT(D)

L'ensemble comprend 40 maisons unifamiliales de trois types. Le type
principal est une maison qui comprend 2 salles de séjour et 4 chambres &
coucher (28 maisons); les deux autres types, habitations d'angle ou habitation
terminales situées aux extrémités de l'ensemble (respectivement 8 et 4 mai-

sons) possédent 2 salles de séjour et 5 chambres & coucher.

Etant donné que dans certaines conditions, qui sont réalisdes dans
l'ensemble en question, une deuxiéme salle de séjour est considérée pour le

calcul de la subvention, comme une augmentation de la capacité de logement,

voif e
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cotte dernidre est fixée respectivement & 16, 12 ot 13'personﬁés.

Les logements‘sont‘situés dans une dommﬁne4da,lalcatégorie I
(cofits maxima d'établissement admis, prime comprise : 26,000 £1). Les
fondations spéciales entfainent une légére augmentation de la prime.

Il n'est pas possible de fournir pour cet‘ensemble des données
récapitulativqs domme pour les autres ensémbles. Cela .est dfi avant tout
aux différences existant entre les divers logements. Elles portent aussi
bisn surnlé nombre de m2 de terrainnpai logement que sur la qualité de

la réalisation des logements. Il est évident, que tout en maintenant le

- plan principal du logement, des différencee peuvent exister notamment

dans l'équipement (sanitaire par exemple) ainsi que dans la finition
(carrelage, charnidres, serrures, etce...).

Etant donné les. colits maxima d'établissement admis, la marge ne
peut du reste étre que relativement faible.

Par ailleurs, les plans de financement présenteﬁt également de
grandes divergonces. Dans certains cas, il n'est prls absolument aucune
hypothdque; la plupart cependant usent de la possibllité de la garantle
accordée par la commune, mais pas toujours jusqu'd concurrence de 90 %

~ des cofits nets d'étadlissement (total-des cofits diminué de la prime et

de la majoration (toeslag)).

Les données suivantes peuvent étre fournles au sujet de la compo~
sition des cofits d'établissement :

o

Cofit du terrain . de  3:100,~ £1 5.600,— f1
" Cofit de la comstruction de 19,500 4= " 3 22.500,— "
Autres charges ' de  1.750,— " & 2.500,== "
-Les colits totaux oruts d'établis- ,
sement varient - de 24.T00,=— " - 3 28:600,-~ "
Montent de la priue de 2.176,=- " . & 2,390 == "
‘Montant de la ma joration  de  1.280,— " - & 1.5364=— "
a

Cofits nets d'établissement de 20.721,~- " 24,550 4— "

Les emprunts hypothécaires en premier rang ont une durée de 30
ans, au taux d'intérét de 4 1/2 %.
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Les "autres charges" susmentionnées comprennent la perte d'intérdt
pendant'laconstrustion,les honoraires d'architecte, les frais de mutation
du terrain, la surveillance, les frais d'intermédiaire, etc ... Il n'est

pas pPossible de donner des détails & ce sujcte

Comme il & déja été dit, 10 % au moins des colits nets d'établisse-
ment doivent &tre fournis par les intéressés. On ne posséde pas de données
certaines sur l'origine de cette quote-part. Il s'agit d'épargne dans la plu~
part des cas. Les employeurs peuvent aussi avancer des sommes & ces fins,

& des conditions pouvant différer d'une entreprise & 1l'autre.Il n'est pas
impossible de fournir des renseignements concrets sur les charges qui sont
acceptées & ce titre ou sur les revenus ainsi perdus. Si les fonds ont été
déposgés auparavant dans une caisse d'épargne, 1l'intérét ainsi perdu sera
de 31/4% a3 1/2 %. I1 semble qu' en générale lg participation personnelle
au financement ne fait pas l'objet d'un amortissemént. On l'estime le plus
gsouvent inutile en raison de la plus-value des biens immeubles, qui s'est
maenifestée jusqu'd présent. Le propriétaire moyen d'un logement individuel
en. propriété assimile par conséquent les charges de sa participation aux
charges du capital étranger ainsi qu'aux frais d'entretien et d'assurance

et aux charges fiscales.

En ce qui concerne les emprums garantis par la commune; il est exigé
entre autres qu'ils scient amortis en 30 ans au maximum. On est libre d'a-
dopter le systéme d'amortissement linéaire ou celui des annuités, & condi-
tion que l'amortissement réalisé par le systéme linéaire soit & tout mo-
ment au moins égal & celui obtenu par le versement d'une annuité. I1 n'exis-
te pas d'autres obligations concernant la schéma d‘exploifation hormis cel-

le d'entretenir le logement et de 1l'assurer contre l'incendie.

C'est pourquoi il est impossible de fournir des données précices &

propos de 1l'exploitation.

Le taux dé 4 1/2°%.est légérement inférieur & celui qui est pratique
pour les ensembles décrits aux points 17 et 18. Cela peut &tre dfi & la durée

00./.‘.
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plus courte (de 1 emprunt), mais aussi - ce qui semble plus vrai-em-,
blable - & une assurance contre les riaques inhérents au remboursemant

de 1'emprunt. Cette assurance prév01t qu'en cas de déces de 1'emprunteur,
le solde de 1l'emprunt sera versé comme montant assuré et affecté du solde
en une fois. Cette combinaison  emprunt hypothécaire-assurance (il existe
ausei d'autres formes d'assurances) entraine généralement une 18gdré ré~
duction du taux de l'iniérét. '

Les variations des frimes sont dues dux différences de capacité de
logement des divers t&pes de logement. La‘variation relativement pluse
grande de la magoratlon (toeslag) provient, en plus des différences dans
la composition de la famille de 1' intéreasé. L'adaptation du montant de
la majoration notamment & 1'importance numérique de la famille, constitue
1'un des rares éléments "subjectifs" des régimes de subvention néerlandais,
qui sont généralement fonction de l'objet - le logement - aﬁquel ils se

. rapportent.

N s
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20, Remaggues complémentglres

sLes catégories' de logement examinées aux points précédents ne
forment évidemment pas la totalité de la production de logements, blen
qu'elles en constituent-la-partis la pIus 1mportante. '

Dans les programmes de constructlon des années 1958 &.1962, leur

part peut 8tre estimée globalement & 60 % - 70 % de la pro&uction totale
‘de logement avec les 1ogements mentlonnes au polnt 25 (cf. note du, point
'15), la proportion peut en 8tre estlmée é 75 % environ de la production

totale de logements. Dans le pourcentage restant on trouve encore les
catégorles suivantes :

a) 1ogements avec prime destinés & la location, dans le secteur privé_ 3

b) Iogements avec prime én propriété sans applioation intégrale de la
' réglementation sur le logement en propriété ;

e

' ‘c) construction non subventionnée, & subdiviser en logements locatifs et

logements individuels.

. La catégorie b) a diminué régulidrement en volume depuis 1960. Les loge-

ments étalent constrults pour le marché et vendus ensuite. La majoration
(toeslag) étalt souvent demandée et ohtenue j la garantie ne 1'étant pas
la plupart du temps. Au cours de ces derniéres années, la construction.

N avec prime en vue de, 1! accession & la yroprieté a 6té rémervée presque

exolu31vement aux constructeurs privés agissant soit individuellement,
goit en groupe.

iy e ouo/oco
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21.

formulées & propos des logements en propriété

En ce qui concerne les intéréts et les autres charges, les remarques

construits dans le secteur

non-subventionné (C), s'appliquent du reste A ces logements.

Ce secteur groupe en grande majorité les logements individuels en
propridté. Une partie de ces logements est construite avec les risques que
cela comporte; une autre & l'initiative du futur occupant. Dans. ce secteur,
les prix accusent des écarts particuliérement grands.: Les seules données
digponibles se rapportent aux montant convenus avec les entrepreneurs,; mais
elles ne permettent cependant pas de se faire une idée sfire, ni du colit

global ni du prix auquel ces logements sont en fin de compte mis en vente.

Colits de construction(l) de logements (2),(3) dans le secteur non-
subventionné, ventilés par groupes de coflits exprimés en pourcentage du
total de 1960.

Groupes de cofits de construction

Imoins de 14.000§ 14.000 17.000 20. 000 24,000 . 30,000
' 3 a a 3 et Total
17.000 20. 000 24.000 30.000 plus
6,0 % 20,4% | 20,4% | 20,4% | 16,9%| 15,9 % 100 %

congtruction.

(1) Cofits d'établissement, non compris le cofit du terrain,
d!architectg et la surveillance.

(2) Avec autorisation de bAtir derivrée par la commune.

les honoraires

(3) A 1'exclusion des logements qui font partie d'immeubles & usage indus-
tl‘iel. i
Source : Mémoire en réponse 2¢ Chambre, Ministére du logewent et de la

Il ressort cependant des montants moyens convenus avec l'entrepre-

neur qu'une partie non négligeable de ces logements sont qualitativement

du méme niveau que les lagements Fganingwet" ot les logements avec prime.

Toutefois, en l'absence de toute -

. de subvention, le niveeu deg charges

de ces logements est la plupart du temps trop élevé comparativement & ce-

1ui qui est considéré en général comme admissible dans le secteur social.

22.

Dans le cadre de ce rapport, il importe'notammenf de soUligﬁer -3

propas de ce groupe que l'absence de facilités en matiere de financement

aceroit les charges d'intérét du crédit hypothécaire ou que les chargés

augmentent d'une autre fagon parce que les acheteurs ou les constructeurs

oo-/nco
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de ces logements ne dlsposent pas ds reseources propres suffisantes pour
financer eux-m&mes 1a différence entre l'investissement total et la somme

(60 & 70 % onviron) qui peut §tre obtenue sous forme d‘'hypothdque de pre- i‘lf

mier rang sur le marché financisr. Ils en sont dds lcrs'réduits 2 prendre
des hypotheses de second rang, & contracter soit un emprunt hypothéoaire ;
combiné avec une assurance, soit une assuranoe—solvabillté,eto.. QueIQuas '
sociétés de financement accordent néanmoins dans de tels cas des préts
hypothécaires de premier rang asésez élevés, mais & un taux d'intérét ro~
lativement trds élevé et/ou avec remboursement accéléré d'une partie du
orédit. . ‘ - v

23. @Quoique des données représentatives ne soient pas disponibles au
sujet des charges supplémentaires qui doivent §tre acceptées dans les cir—
constances susmentionnées, il est utile d'attirer l'attention sur cette

question. En effét, au cours de ces derniéres années, la politique a été

' ;netteménf orientée vers une extension de la construction non subventionnée‘
et vers une dlmlnutlon de la construction subvantlonnée, de sorte qu'a
' 1'avenir 11 faudra tenir compte de plus en plus de cetto catégorie. n

outre, la pricrlté a été donnée dana les secteurs subventlonnés, aux, lo—

'gemants locatlfs, de sorte que les besoins en logements en proprlete ont

dﬁ étre satisfalts de plus en plus par lo secteur non subventlonne. Do ce -

.‘fait on constate également dana le secteur des 1ogements aveo prime un

gllssement de 1a construction en vue de 1l'accession 3 la propriété vers

. la construction en propriété entreprlae & titre ind1v1duel (par oonséquent,
; en dehors de ‘toute spéculation)

24. Bnfin, ce point a son importance parce -qu'on .a:de’ plusien plus..le

sentiment qu'en raison de la réduction continus des subventions (poursulvie /

consciomment ¢t avec succds aux Pays-Bas dopuis 1960), dont on estime’
qu'elles sont lidses & des conditions eoonomiques oaractéristhues de Ia
pénurie vécuo aprés la douxidme guerre mondlale, les facilités dastinées

3 encourager 1'accesslon i la proprlete, qui ont une baso ev1demment toute f

différents, ne pouvent ‘continuer & §tre accordées dans le cadré de la’ po~

‘litique générale de subvention, comme c'est le cas actuellement (voir ’

point 15, logements individuels on propriété).

Dans ce contexte également, une demande d'avis du ministre du loge-
ment ot de 1la construotion est actucllement & 1'étude afin de déterminer
8i, ot dans 1'affirmative & quolles conditions, los facilités (majoration

cesfoee
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et garantie) peuvent &tre accordées aux logements individuels construits
avec prime, d'une part, et sans prime, d'autre part. On s'attend & ce que
cette mesure soit prise. Elle permettrait

- en facilitant le financement, l'accés & ce secteur de groupes plus im-
portants de la population
- l'abaissement de 1'intérét et, éventuellement, d'autres charges (primes

d'assurance, remboursement accéléré, etCes.).

A cet égard, il n'est pas improbable que les facilités seront éten-
dues & des logements que l'on peut considérer comme appartenant au seo-

teur social, comme c'est le cas actuellement pour des logements avec prime.

25. En ce qui concerne les logements avec prime, destinés & la location,
dont il est question au point 20 (a), on peut, dans le cadre de ce rapport,
faire remarquer ce qui suit. Ces logements sont généralément exploités par
des organismes ocollecteurs de capitaux (institutionele beleggers) ou par
les grands eiploitants professionnels de logements. Les conditions exposées
au point 15 pour les logements avec prime, s'appliquent évidemment_é ces
logements. On ne posséde pas de données représentatives sur la composition
des colits d'établissement et les plans de financement. Eu égard aux autres
possibilités de placément, 1'intérét sur les capitaux investis suivra en
général le taux pratiqué sur le marché. Pour étre complet, il faut signaler
qu'une aide financidre complémentaire est souvent accordée, soit en matiére
de financement, soit en matiére d'exploitation, par ceux qui sont intéres-
sés aux logementé (deé entreprises par exemple). Ceci est dﬁ, entre autres,
aux possibilités restreintes de rendement existant dans ce secteur, ce qui

rend superflu l'exposé d'un cas concret.

26. I1 a été souligné au point 9 que, hormis 1'intérét fixé pour la
construction "woningwet" (4 %), 1'intérét ne sert pas aux Pays-Bas & in-
fluencer les colits d'établissement ou les charges d'exploitation des loge-
ments subventionnés. Un important argument semble &tre fourni & cet égard
par la structure du marché financier oﬁ le taux de l'intéréf, comparé &
celui des pays limitrophes, parait en général relativement Eas, ainsi que

par le fait que 1l'octroi de subventions apparentes sous forme de sommes

'on/t..
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d'argent permet de savoir exactement ol 1l'on en est avec la. subvention.

Il merlte dés %qu gigtf?uslgnalé qu' au oours de ces dernidres annees on :
a 1ns:sté de plué en plus pour gqu'une subvention soit octroyée au moyen
de 1'intérdt sur les avances que les pouvoirs publics accordent en vue .

du financement de projets de construction de logements. Cette insistance
est dictée notamment par la oonsidération que la subvention doit viser &
atteindre l‘élément_le plus important des charges d'exploitation, ¢'est~
d-dire 1'intérédt. C'est eurtouf dans le cédre de l'amélioration jugée né-
cessaire en ce qul concerne la quallté gue la subvention au moyen de 1'1n—
térét est propoeée, notamment parce gqu une contribution financiére fixe ne
tient aucun compte des augmentations des colits d'établlsaement, alors
qu'une bonification d'intérdt réagif automatiquement & des augmentations
des colits. Toutefois, les pouvoirs publics ont rejeté jusqu'a présent le

principe d'une subvention au moyen de 1'intérdt.

27. Depuis la rédaction du rapport (vers le milieu de 1l'année 1963),
divers aspects du probléme traité ont subi des modifications qu'il importe

‘de connaitre pour bien comprendre la situation actuelle (au.milieu de

1964).

Ces modifications seront mentionnées ci-aprds, sans pouvoir d'ail-

leurs en dégagef les conséqﬁences pour les projets décrits,

Il faut, avant tout, souligner la hausse du taux de l'gntégggqsdr
le ‘marché financiei, résultant notamment de 1'expansion économique géné-
‘rale aux Pays-Bas et des mesures restrictives prises par les pouvoirs pu-
blics dans le cadre de cette expansion., Cette hausse du taux de 1'intérét
‘a prbvodué des difficultés, notamment pour les ensembles de logements des
points 17 et 18 qui devaient &tre construits par des "woningoorporaties"”,
parce qu'il était extrémement difficile d'équilibrer 1'exploitation lorsque
1'intérét était élevé et que les possibilités de rendement {loyer maximum
exprimé en florins) sont réduites. Sans doute,la collaboration des pouvoirs
publics a-t-elle permis de résoudre un certain nombre de cas par la réduc-
tion momentanée de 1'amortissement, mais cette solution n'a pas été géné-

rale.

Comme il a déjé été dit, cotte hausse de 1'intérdt ne devait pas
avoir d'influence sur la construction dans le cadre de la loi sur le loge-
ment (woningwet) parce que 1'intérdt garanti de 4 % résprbg les fiucﬁuéf;
tions de 1'intérét dans ce secteur. 7
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Les difficultés résultant de la hausse de 1'intérét ont encore &té

considérablement accrues par 1'évolution des cofits d'établissement des lo-

gements. Non seulement les colits de la construction ont augmenté de fagon
continue et relativement rapide, mais la hausse du colit du terrain est

également accentuée. Il en résulte que la hausse des colits d'établissement
et la hausse de 1l'intérét ont At 8tre compensées dans des e;ploitations 8

marges étroites. Il a fallu modifier la régslementation des primes lorsque

cette compensation est apparue impossible.

28. Cette modification ne visait d'ailleurs pas uniquement & compenser
1l'accroissement descolits, Flle poursuivait également un autre but trés im-
portant : rendre possible 1'amélioration qualitative de 1'habitabilité des

logements.

Afin de compenser 1'accroissement des colits, les loyers autorisés
des logements avec prime ont été relevés de fagon assez considérable., Sclon
la catégorie de la commune, ils ont &été relevés de 28 & 25 % environ dans
la catégorie A.(logements bon marché) et de 45 & 40 % environ dans la caté-
gorie B (logements chers). Dans cette dernidre catégorie, ladite améliora~-
tion qualitative de 1'habitabilité a joué un rdle important. Les différen-
ces antérieures entre les loyers des logements A et des logements B étaient
tellement minimes qu'il était impossible d'établir une différence qualita~

tive nette entre leur habitabilité.

L'augmentation sensible du loyer autorisé est génératrice de possi-
bilités destinées notamment & lancer sur le marché un éventail de meilleurs
logements qui pourra accroitre la mobilité du parc actuel de logements.
Plusieurs logements moins chers du parc actuel pourront ainsi &tre réservés

& des postulants qui en sont réduits & un logement bon marché.

A 1l'exemple des logements locatifs, les colits d'établissement maxima
autorisés pour les logements individuels en propriété ont également &té
relevés de fagon assez considérable en 1'occurence : de 15 & 20 %, Cette
augmentation permet de construire des logements décents malgré 1'augmen—

tation des coﬁfs d'établissement.

29. I1 faut noter; enfin, qu'au milieu de 1'année 1964 ; il est pour la
pre t=2rs icis possible de bénéficier des possibilités spécifiques destinées
& promouvoir l'accession & la propriété pour unc catégorie limitée de loge-

ments d'ailleurs non subventionnés.

.o'/cov
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Jusqu'd présent, il était de régle que seuls les logements entrant
en ligne de compte pour une prime, ¢'est~ad~dire une subvention générale,
pouvaient bénéficier de ses compléments, & savoir la méjoration et la
garantie pour 1l'emprunt de capitaux mentionnées au point 16. Par contre,
la possibilité de bénéficier de la majoration et de la garantie pour la
oconstruction de logements est maintenant générale, méme si, au départ,

il ne sera fait usage de cette possibilité élargie que pour une catégorie
déterminée de logements bon marché non subventionnés (montant convenu

avec l'entrepreneur : 16.000 fl. au maximum) qui, par définition, sont
destinés & l'accession & la propriété et bénéficient de facilités pour
l'obtention de 1'agréation de 1'Etat. Cette agréation est celle que délivre
1'Etat conformément au pouvoir que lui accorde la "Wederopbouwwet" (loi sur
la reconstruction) avant que les travaux de construction ne puissent dé-
buter.

I1 ressort de cette mesure que 1'éventail des logements qui peuvent
dtre oonéidérés comme logements sociaux présente un aspect de plus en plus
varié. On ne peut que s'en réjouir, étant donné la diversité des besoins
de cette espédce de logements. |
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“Annexe 1

Ensemble de logements "woningwet" (4)

L'enscmble comprend 86 naisons unifémiliaies. Les 1ogements Se compo-

sent d'une salle de sejour principale, d'une deuxidme sallc de séjour, de

trois chambres & coucher, d'une cuisine, d'un W.C., d'une cabine de douches,
d'une armoire, cave et d'une remise. Le calcul de la subvention est basé sur
une capacité de logement de huit personnes. ILe logement est situé dans une

commune de la catégorie II, Les fondations ont une 1égére influence sur le

montant des subventions.

Pour mieux faire comprendre ces données, il convient de signaler que
le type d'habitation, la capacité de logement, les fondations et la catégorie

de la commune influencent le montant de la subvention.
Composition des cofits d'établissement :

Colit du terfain

Achat f. 298.850,—-
Frais de mutation - N 1.206,45

f. 300.056,45
Perte-d'intérdt pendant la construction, 12 mois, 4 % Y _12.002;%

f. 312.058,71

]

~ Par logement - ‘ | f. 3.629,—~

Colit de la construction

Montant convenu avec 1 entrcprencur (aanneemsom) f. 1.498.000,~-
Honoraires d'architecte n 11.058,--
Surveillance Jjournaliére n 12.900,~—
Dépenses imprévues " 3.440,-~
Frais de raccordement n 21,500~
Droits payés & l'administration " 2.289, -

f. 1.549.187,—
Perte d'intérét pendant la construction, 6 mois, 4 % " 30.984,-~

f‘ 10580.1719"‘”

cefon



- 213 - 9084 /1 /¥ (637

. Annexe 1

Exploitation :
Annuité pour le cofit de la construction 4,656 % f. 13.178,24
Annuité pour le cofitdw terrain 4,223 % " 73,572,76
Bntretien 86 x f. 130,—— " 11.180,--
Frais généraux 86 x f. 24,35 " 2.094,10
Assurance 172,—-
Impbts 6,880~
£. 107.077,10
Contribution "o 15,798, 24
Revenu du loyer, non compris perte de loyer f. 91.278,86
~Revenu du loyer, y compris perte de loyer 100/98 bid fo 93.141,68
loyer hebdomadaire total 1/52 x f. 1.791,19
loyer par maison 1/86 x f. 20,83
A montant arrondi f. 20,85

veifeen
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Ensemble de logemcnts avec prime destinés & la location et congtruits avec la

garantie de la commune (B)

L'cnsemble comprend 70 logements dans des maisons plurifamiliales. Les __

logements se. composcnt d'une salle de.séjour principale) dé troie chambres &

‘coucher, d'une ouisine; d'un W.C., d'une cabine de douches et d'un débarras.

Le calcul de la subvention est basé sur une capacité de logements de sept

pereonnes. Ie logement cst situé dans une commune de la catégorie III ( loyer

maximum autorisé : 85 fl. par mois). Il n'y a pas de fondations spéciales.

~ Le loyer maximum ne comprend pas les frais de chauffage cenfral,

d'ascenseur et de garage. Un supplément de 2 fl. par mois est autorisé pour

insonorisation des immeubles & étages.

"Composition des cofits d'établissement

Cofit du terrain :

.Achat - ‘ ‘ , } f. 128.000,--
 Frais de mutation ' . " 6.606,—~
fo  134.606,-~

Perte d'intérdt pendant la construction, 12 mois, 4 3/4 A 6394,

£.  141.000,--

Cofit de la construction

bétail inconnus , ‘ " 1.170.711,~—-

Porte d'intérét pendant la construction, 6 mois, 4 3/4 % ¥ . 27.810,——

Cofits bruts d'établissement fo 1.339.521,~

A déduire : prime 4,6 x 22.127 £f1. (allocation)(montant

arrondi) Com 101.785,~—
| £. 1.237.736,--

Frais de financement . " 8,412,

Cofit totaux d'établissement ‘ 1.246,148,—

ceifeen
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Annexe 2
Exploitation : .
+ 1,834 % d'amortissement de f. 1.237.736,50 : f. 22.693,85
~=~ -2 % d'amortissement de f. 8.411,50 " 168,23
4 3/4 % d'intérst sur £. 1.121.533,-- " 53,272,82
4 % dfiﬁtéré‘t sur T e — 54.615,— " 2.184,60
Entretien 70 x f. 120,— " 8.400,~~
Frais généraux 70 x £f. 23,35 " 1.634,50
Impdt : 70 x f. 50,—- " 3.500, -~
Assurance 70 x f. 3,50 " 245,
2 % de perte de loyer sur f. 71.400,~- " 1.428,——
| £+ 93.527,--
4 déduire : allocation annuelle n 22.127 ;-
Loyer annuel ) f. 71.400,~~
Loyer mensusl par logement f. 85 g
Diminution de la charge d'intérét,4 3/4%dc f£. 22.862,08 1.085,94
Diminution de l'allocation, 4 % de f. 22.127,~- 865,08
Boni f. 200,86
Remboursement des emprunts:
2 % de 70.000 £1. f. 1.400,—-
2 % de 1.121.533 f£1 £. 22.430,66
' , f. 23.830,66
Diéponible sur compte d'amortisscment " 22.862,08
Découvert - f. 968,58

Voici quelques commentaires & propos de¢ ces chiffres.

Les montants pour l'entretien et les frais généraux sont établis

d'aprés les mountants valables pour les logements "woningwct".

D'aprés le régime des primes, les allocations annuelles décroissent
d'aprés un pourcentage fixe. Cette diminution doit &tre compenséc par la

réduction de 1'intérét, résultant de l'amortissement.

o]

e



[

9084/1 /¥ /63-F
- 216 -

Annexe 2

C'est pour cette raison qu'il a été montré dans le plan d'exploi-
tation, que cette réduction. de 1l'intérét suffit & compenser la diminu~

tion.

Cette allocation est également diminuée lorsque s'effectue une
augmentation générale dee loyers. A la longue; par conséquent, les résul~
tats d'exploitation se feront plus favorableg.

Le découvert peut &tre comblé par les "corporaties" au moyen d'un
prélévement sur les réserves disponibles. Par définition, les intéréts
que rapporte la partie des réserves utilisée & ces fins sont supérieurs
aux intérdts dont sont productifs les capitaux propres, investis dans

l'ensemble de maisons.
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Ensemble de logements avec prime destinés & la location et construits

sans aide spéciale des pouvoirs publics (C)

L'ensemble, qui comprend 34 maisons unifamiliales, fait par- |
tie d'un plan plus vaste pour lequel un volume de construction n'est
pas encore disponible. Les logements se composent d'une salle de
séjour principale, de trois chambres & coucher, d'une cuisine, d'un
W.C.y d'une cabine deg douches, d'une armoire-cave et d'une remise. -

La capacité de logement est de six personnes. Les logements sont
situés dans une commune de la catégorie II (loyer maximum autorisé
90 fl. par mois). Il n'&.a pas de fondations spéciales. (Pour bien
comprendre ces données, voir l'explication fournie pour l'ensqu;e

B, point 17 du rapport).
Composition des colts d'établissement @

Colit du terrain

Achat 4 fl. 68.000 .~
Frais de mutation fl. 540 o=
flo 68.540."’

Perte d'intérét pendant la construction, 8/@0%5/ f1. 2.170.~
4 3/4

f1. 70.710.~

Coiit de la construction

Montant convenu avec l'entrepreneur (aanneemsom) fl. 533.922.-

Autres frais (honoraires d'architecte, surveil-
lance, frais de raccordement & l'eau etc., droits
payés & 1'administration (leges), frais de finan-

cement) fl. 36.241.-
Perte d'intérét pendant la comstruction, 4 m01s/ fl. 9.026.-
: 4 3/4 %

Colits totaux bruts d'établissement fl. 649.899,~

Colits nets d'établissement fl. 607.107.~

Exploitation

Intér8t sur les ressources propres, 4 % de 212.487.- fl. 8.499,48

Intérdt sur 1'emprunt, 4 3/4 % de 394.620.- fl. 18.744,45

Amortissement + 1,75 % de 607.107.- fl. 10.652.~

Entretien 34 x 130 fl. 4.420.~
& reporter fl. 42.315,93

coefees
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Frais généraux
Assurance
Impdts

Perte de loyer

A déduire : allocation annuelle

Loyer annuel
Loyer mensuel par logement
Diminuytion de 1'intérét 3 4 3/4 % de
{ I 7(@92,40 b,

0 de fl. 394n620=
Diminution de 1'intérét : 4% de 2.559,60 fl.

Diminution de 1l'allocation annuelle§ §%3de 1

Boni de la premiére année

fl.

9084 /1 /63T

Annexe 3

42.315,93
827,90
122,64

1.836.~
920,53

46.023 .~
9.303.~

fl.
fl.

36' 720 [ 2
90.~

fl.

374,88
110,38

fl.

”

485,26
372,12

fl.

113,14

Un commentaire général de ces chiffres est donné a

1'annexe 2.
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Annexe 4 : Apercu couparatif des cofits d'établissement et des charges d'exploitation

Ventilation, en %, pour les énsembles mentionnés dans les annexes 1

a3

v

Colite d!'établissement

L (1) a(2) -03)
Cofit du terrain 18 11 11
Cotit de la construction 82 89 89
Cofit d'établissenent 100 100 100
Prime - 8 7
o&mwmwm d'exnloitation
bﬁév w~mv oﬁuv
Charges grévant le capital ﬂmgmA&v muﬁﬂﬁm\ mw,uﬁmv
Entretien 10,3 9,0 95,6
Frais généraux 1,9 1,7 1,8
Assurance 0,2 0,3 0,3
Impdt 6,3 3,7 4,0
Porte de loyer 157 195 2,0
Total 100 100 100

(1) 86 logewents "woningwet" (annexe 1)
(2) 70 logeuents avec prime destinds & la location et constiuits avec la garantie de la

commune (annexe 2)

(3) 34 logements avec prime destinés & la location et cunstruits sans aide spéciale des

pcuvoirs publics (annexe 3)
(4) annuités pour le colt du terrain et le coiit de la construction
(5) intérét et amortissement du colit du terrain et du colit de la ccnstruction.
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