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INTRODUCTION

Morlaix Communauté méne depuis plusieurs années une politique active en matiére
de réhabilitation de I'habitat qui a permis de revaloriser le parc privé de maniére
significative tant en matiére de propriété occupante que de parc locatif privé. Le bilan
du Programme Local de I'Habitat 2008-2013 fait ainsi état d'une réhabilitation aidée
dans le cadre des 2 précédentes OPAH qui a bénéficié a plus de 900 iogements
depuis octobre 2008. Les actions engagées ont permis d'engendrer une réelle
dynamique sur le territoire, mais I'amélioration du parc des logements privés est loin
d'étre achevée et demande un effort continu.

Dans le cadre de son nouveau Programme Local de I'Habitat (2014-2019), approuvé le
9 décembre 2013, Morlaix Communauté poursuit son vaste programme de
revalorisation du parc privé. A cet effet, il mobilise et coordonne plusieurs outils
opérationnels dont les propriétaires privés pourront bénéficier :

+ L'OPAH DURABLE ET SOLIDAIRE, sur I'ensembie du territoire communautaire.
« L'OPAH COPROPRIETES, sur le centre urbain de Morlaix Communauté.

* LE DISPOSITIF D'AIDE A L'ACCESSION SOCIALE dans le parc privé, sur le
centre urbain et les centres-bourgs. Ce dispositif, qui compléte l'action des
OPAH, vise a sécuriser le parcours résidentiel de ménages venus s'installer
dans le territoire communautaire et souhaitant s'y ancrer. Il apporte aux
accédants a la propriété une aide financiére communautaire qui s'accompagne
d'un appui technique et juridique prodigué par des spécialistes.

Deux conventions d'OPAH ont ainsi été engagées le 10 juin 2014, pour une durée de
cing ans.

Aprés un bilan positif de la 1ére délégation de compétence des aides a la pierre sur la
période 2008-2013, Morlaix Communauté a également renouvelé le 19 février 2014 la
convention de délégation avec I'Etat, permettant de nouveau I'attribution des aides
publiques a I'habitat privé pour une période de 6 ans.

Chaque EPCI faisant I'objet d'une délégation de compétence et auquel la gestion des
aides a été confice par 'ANAH, doit établir son propre programme d'actions afin de
définir les modalités d'intervention de I'ANAH et de la communauté d'agglomération
aprés la signature des conventions d'opérations. Ce programme d'actions évolue
réegulierement sous forme d'avenants afin de s'adapter au contexte local, aux
évolutions de la réglementation ANAH et aux dotations allouées chaque année.

Le présent avenant au programme d’actions territorial (avenant n°14) tient compte des
résultats obtenus et des nouvelles dotations ANAH attribuées & Morlaix Communauté
pour l'année 2018. !l reste dans la continuité du précédent PAT et ne comporte pas de

grandes modifications.
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Al LA STRATEGIE D'INTERVENTION

La combinaison des deux OPAH :

Le programme d'actions de I'habitat privé repose sur la mise en oceuvre et l'articulation
de deux OPAH :

L'OPAH DURABLE ET SOLIDAIRE (sur Tlensemble du territoire
communautaire). Elle doit permettre le traitement des situations spécifiques
(précarité énergétique, accessibilité, maintien a domicile, insalubrité,
dégradation importante, ...) nécessitant la réalisation de travaux des logements
occupés par leurs propriétaires, des logements locatifs appartenant 4 des
bailleurs privés, y compris dans les copropriétés.

Cette opération s'accompagne d'un dispositif d'aide au conventionnement sans
travaux. Il s'agit d'une incitation forte au conventionnement des logements
locatifs méme lorsqu'ils ne nécessitent pas ou peu de travaux.

L'OPAH COPROPRIETES (sur le centre urbain de Morlaix Communauté)
permet d'accompagner et d'encadrer la requalification des coproprietés
dégradées en engageant la réhabilitation des parties communes et des
éléments de sécurité de ces immeubles.

52 copropriétés ont été identifiées dans la nouvelle convention d'OPAH. Cette
liste d'immeubles est mise a jour annuellement dans le programme d’actions.

Engagées le 10 juin 2014 pour une durée de 5 ans, ces deux opérations s'achéveront
le 9 juin 2019. Le recours & un prestataire chargé du suivi-animation de ces OPAH,
formalisé par un marché, a été confié a 'opérateur Soliha.

B / ELEMENTS DE BILAN

Les logements aidés depuis 2014 dans le cadre des politiques d'aides a I'habitat privé
sont comptabilisés dans le tableau de la page suivante.

Avec une dotation plus importante que les autres années, les objectifs fixés pour
Fannée 2017 étaient ambitieux, notamment au niveau du programme Habiter Mieux.
L'enveloppe ANAH a été consommeée a 83 % et celle du FART & 85 %.

Au total, ce sont 228 logements qui ont été aidés en 2017 : les résultats dépassent
ceux des années précédentes.

Il est constaté une forte demande de dossiers adaptation : I'objectif a pu étre dépassé
grace & un redépioiement en fin d'année. Une seule copropriété (56 logements) a
finalement pu étre engagée, reportant une partie de I'objectif sur 'année 2018. Le
dispositif en faveur de copropriétés fragiles n'a pas pu étre mobilisé faute
d’identification de copropriétés éligibles.
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2014 2015 2016 2017 TOTAL
Financé 2014-
Prévu |Financé| Prévu |Financé| Prévu |Flnancé| Prévu |Flnancé 2017
PARC PRIVE 157 196 187 216 307 228 797
Logements de
propriétaires occupants : 183 136 111 141 188 165 - 595
®*  dontlogements
indignes et trés
dégradés 2 4 3 3 3 17 28 12 36
*  dont travaux de
lutte contre la
précarité [
énergétique 96 08 | 74 85 79 91 133 i) = 395
®*  dont aide pour 1
l'autonomie de la
personne 29 41 29 48 29 33 27 42 164
Logements de
propriétaires ballleurs 1 1 4 10 4 17 12 T 35
Logements traités dans le 1 ;
cadre d'aides aux
yndicats de
copropriétalres
*  dont fravaux
d'améfioration des 10 3 24 50 72 58 107 56 167
performances
énergétiques en
copropriétds fragiles
Total des logements Habiter
WMieux :
¢ dont PO
. do"tPB 115 168 | 90 | 187 | 283 | 186 656
o 06 | 114 | 74 | 108 | 86 | 12 | 184 [ 125 459
T ments
trairé:g':ns e 6 1 1 10 4 17 12 4 a2
cadre d'aides aux
SDC 1 0 0 50 0 58 107 56 164
Total droits a engagements 1333 | 1324 | 1090 1938 | 1554
IANAH 938 756 | 938 572] M7 197 966 |1389296] 027 715 5206 780 €
Total droits & engagements |
délégataire 182 000279 7811182 000[200 2881182 000190523 {182 000F118 814 789 407 €
Total droits a engagement
Etat/FART (Indicatif) 458 099]454 8904348 994396 365]179 701 3230711473 132 _ 1473722 €
Type de Montants des Montants
proprigtaires O:im' & Réalisé travaux engages FART ¢ "of:;::"u :::Ia‘::
subventionnés ANAH o
| Propriétaires | = i :
e, || 188 86 2amae | 902125¢ mm@ b 127148 il
Propnétaires i .|| 12 “ 7 ' | ﬂ I
| ballews | £ _, ﬂm |f 613082€ 1“% ’*@3 l “:
E
| Copropriétés
!
i
| Ingénicrie BLIGNE | 43§51€
I
E

C'est ainsi que plus de 2,1 millions d'euros d'aides (tout confondu : Anah, Fart, Morlaix
Communauté, ville de Morlaix, Caisses de retraite) ont été attribués en 2017 générant
plus de 3,8 millions d’euros de travaux réalisés par des entreprises locales.
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C/ LES MODALITES DE MISE EN (EUVRE DE LA POLITIQUE LOCALE
DE L'HABITAT PRIVE

1) Les principes généraux d'attribution des subventions

Une subvention de 'ANAH n'est jamais de droit.

En application du Code de la construction et de I'habitation, du réglement
général de 'ANAH, de la convention de délégation, et conformément aux
orientations et actions définies dans le Programme Local de I'Habitat :

le délégataire décide de l'attribution des aides dans la limite des droits &
engagement qui lui sont alloués ;

la décision est prise en fonction de lintérét économique, social,
environnemental et technique du projet.

Sur ces bases, la subvention peut &tre refusée ou un taux minoré peut étre
appliqué par rapport aux taux affichés dans le présent programme, qui sont des
taux maximum.

1.1 Les priorités d'intervention

Quatre priorités pour les projets propriétaires occupants :

- travaux lourds de réhabilitation des logements indignes ou trés
dégradés

- travaux pour la sécurité et la salubrité

- fravaux pour l'autonomie de la personne

- travaux de lutte contre la précarité énergétique (Programme « Habiter
Mieux »)

Une priorité aux projets locatifs sociaux ou trés sociaux et aux
logements situés dans le centre urbain et les centres bourgs.

Pour les dossiers des propriétaires bailleurs, le programme d'actions de
I'habitat privé de Morlaix Communauté fixe une priorité aux projets :

- sociaux et trés sociaux. Il n'est pas prévu d’aides pour les logements a

loyers intermédiaires. Il pourra étre analysé des demandes
exceptionnelles en loyers libres (travaux d’adaptation au handicap par
exemple).

- dans le pdle urbain de I'agglomération et dans les centres bourgs.

Les projets non prioritaires pourront étre examinés et notifiés sous
réserve de dotations ANAH disponibles.

Une priorité aux projets de requalification des copropriétés
dégradées et la recherche systématique de compensations
sociales

Les études préalables et les plans de patrimoine des projets de
requalification des copropriétés comporteront systématiquement
lanalyse de I'opportunité d’utilisation des outils de compensation sociale
(aides mixtes pour les travaux sur les parties communes,
conventionnement des logements locatifs avec ou sans travaux). Le
principe des aides mixtes est que le cumul de l'aide directe au syndicat
des copropriétaires et de l'aide individuelle ne peut dépasser le montant
susceptible d'étre versé au seul syndicat. Les aides mixtes pourront
ainsi &fre mobilisées pour trouver des solutions financiéres fiables pour
les propriétaires occupants les plus modestes en complément de la
subvention accordée par le fonds d’aide aux copropriétaires
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impécunieux mis en place par Morlaix Communauté. Pour convaincre
les propriétaires bailleurs d'accepter le conventionnement de leur
logements, les aides mixtes peuvent étre mobilisées ainsi que la
subvention au conventionnement avec ou sans travaux (maximum 1
300 € par logement) financée par Morlaix Communauté.

2) Les modalités dérogatoires d'attribution des aides de I'ANAH

La collectivité délégataire peut définir des modalités dérogatoires d’attribution
des aides en fonction de critéres €conomiques, sociaux et géographiques’.

Les régles de modulation des taux et plafonds de travaux

Morlaix Communauté adopte les modulations décrites dans les tableaux en
annexe en s’appuyant sur des critéres économiques (faisabilité financiére des
investissements, fonctionnement du marché locai), des critéres sociaux
(niveaux de loyers, diversité sociale, accés et maintien dans le logement).

3) La_définition des loyers maitrisés sur le territoire de Morlaix

Communauté

Les loyers maitrisés s'appliquant sur le territoire de délégation de Morlaix
Communauté sont précisés dans un tableau figurant en annexe 4 du présent
document. Cette grille tient compte des valeurs des loyers maximaux autorisés
par la circulaire annuelle du Ministére en charge du Logement, et de la tension
du marché.

Elle est complétée par un tableau des valeurs des loyers accessoires
(annexe 5), nécessaires a ['élaboration des conventions des logements

conventionnés.

Le loyer conventionné social ou ftrés social avec travaux:
Une analyse du marché locatif privé a été réalisée courant 2017 a partir du
recensement de 320 annonces immobiliéres (sans double compte) des sites
internet du Télégramme, Ouest France, Le Bon coin, Fnaim, se loger.com, et
Logic Immao.

Les loyers moyens du marché ont été retranscrits par type et par taille de
logement dans le tableau de I'annexe 4. lIs ont sensiblement diminué depuis

les précédentes analyses.

Le montant moyen des loyers du marché s'éléve a 7,83€/m? soit 12,6 %
supérieur au montant conventionné social de référence (Cosse en zone C). Les
grands logements sont & un prix inférieur de plus 22 %.

Compte tenu de la diminution du montant des loyers, de leur niveau modérég, et
de l'obligation d'intermédiation locative, il a été décidé de relever le montant
des loyers conventionnés afin que le dispositif soit suffisamment attractif. Une
décote de 15 % du montant de marché a été appliquée, a lI'exception des petits
logements dont le prix au m? est nettement supérieur.

Le montant des loyers encadrés applicables sur le territoire ont été retranscrits
dans le tableau de annexe 4, et sont complétés par le tableau des valeurs des
loyers accessoires, nécessaires a I'élaboration des conventions des logements

conventionnés.
Pour pouvoir bénéficier de l'avantage fiscal li¢ au dispositif Cosse (85 %
d’abattement fiscal sur les revenus fonciers bruts du logement, en zone C), il
est nécessaire de recourir 4@ un dispositif d'intermédiation locative
(location/scus location ou mandat de gestion par le biais d'un organisme
agréeé).

1 Article R321-21-21 du Code de la construction et de I’ Habitation
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Les plafonds de loyers continuent de s’appliquer aux conventions conclues par
tous les propriétaires bailleurs bénéficiaires d’une aide de I'agence, y compris
en l'absence de recours & un dispositif d'intermédiation locative, donc en
Fabsence du bénéfice de I'avantage fiscal.

Le loyer conventionné social sans travaux :

Le montant du loyer conventionné social sans travaux n'est pas défini
localement, il est donc spécifié dans la circulaire de la délégation locale de
FANAH publiée chaque année.

Le loyer intermédiaire :

li n'est pas instauré de niveau de loyer intermédiaire sur le territoire de
délégation, en raison du faible écart entre les montants des loyers libres
pratiqués et le conventionné social.

La politique de contréle des subventions

Une politique de contrble est définie par le délégué de I'ANAH dans le
département. Elle doit permetire d'assurer la régularité¢ et la qualité de
Finstruction des dossiers. Elle est formalisée dans un document transmis a la
direction générale de 'ANAH.

Le plan annuel de contrbles externes ainsi que le bilan du plan de contriles
externes de I'année N-1 sont présentés & la CLAH en début d’'année.

Les conditions de suivi, d'évaluation et de restitution annuelle des
actions mises en ceuvre

Lengagement des crédits délégués et la réalisation des objectifs délégués
chaque année font I'objet d’'un suivi permanent formalisé par la tenue de
tableaux de bord. lls servent a alimenter les réflexions du comité technique et
comité de pilotage des OPAH, qui sont chargés de suivre I'état d’avancement
de I'opération, de "évaluer et éventusellement de ia réorienter si nécessaire.

En outre, un bilan global est présenté en CLAH chaque année. Il doit permettre
de décrire l'avancement des opérations et identifier tous les problémes
éventuellement rencontrés.

Les modalités de fonctionnement de la commission locale

La CLAH est présidée par le représentant de Morlaix communauté.
Les dossiers de demande de subvention doivent étre déposés a la délégation
de 'ANAH située 1 square Marc Sangnier a Brest.

Les modalités de travail sont précisées dans la convention pour la gestion des
aides & Ihabitat privé signée entre Morlaix Communauté et 'Etat, et dans le
réglement intérieur de la CLAH.

Application du programme d’actions

Le présent programme a regu |'avis (favorable) de la CLAH du 10 avril 2018. Le
Programme d’actions s'applique aux dossiers déposés a compter du 16 avril
2018.

Il est modifiable sur décision du représentant de Morlaix Communauté aprés
avis de la CLAH.
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D/ LES GRANDES ORIENTATIONS DU PROGRAMME D'ACTIONS DE
L'HABITAT PRIVE DE MORLAIX COMMUNAUTE EN 2018

1) Objectifs 2018

Les objectifs prévisionnels annuels convenus avec 'ANAH dans le cadre de la
délégation de compétence, sont mentionnés dans la convention pour la gestion
des aides a I'habitat privé et son avenant en vigueur.

2) Modifications apportées au programme d’actions

Par cet avenant, Morlaix Communauté maintient les dispositions du précédent
programme d'actions. Seules les régles d'écrétement ont été modifiées (voir
tableau annexe 1: aides aux propriétaires occupants), ainsi que des
ajustements répondant aux dispositions 2018 de I'ANAH (suppression de la
prime d’intermédiation locative pour les propriétaires bailleurs, suppression du
FART puisque les aides Habiter Mieux sont désormais intégrées au budget de
'’ANAH, abondement de 500€ de la prime Habiter mieux en copropriété,
réactualisation des conditions de ressources des PQ...).

L'aide « Habiter Mieux Agilité » mise en cauvre par FANAH en 2018 ne fait pas
l'objet d’ajustements dans le cadre du présent programme d’actions.

3) Les aides complémentaires a celles de 'ANAH

3.1 Les aides complémentaires de Morlaix Communauté

Morlaix Communauté applique sur ses fonds propres des aides
complémentaires a celles de 'ANAH, telles que définies dans la convention
de I'OPAH Durable et Solidaire.

« Aide communautaire portant sur la lutfe contre l'insalubrité et la forte
dégradation en travaux lourds (propriétaires bailleurs): 10 % de la
dépense HT subventionnée ANAH, aide plafonnée & 2000€ par
logement.

* Aide communautaire portant sur la lutte contre linsalubrité et la forte
dégradation en travaux lourds (propriétaires occupants): 10 % de la
dépense HT subventionnée ANAH, aide plafonnée a 3000€ par
logement, si recours a un maftre d’'ceuvre.

* Aide communautaire portant sur les fravaux d'économie d'énergie
engagés par les propriétaires occupants a revenus modesies, irés
modestes : prime de 500€ par logement en complément de la prime
Habiter Mieux.

* Aide communautaire au vieillissement et au handicap de la population
portant sur tous travaux d’amélioration des logements de propriélaires
occupants (hors travaux lourds) et les travaux d'adaptation des
logements de propriétaires bailleurs : 5% de la dépense HT
subventionnée ANAH, aide plafonnée a 700€ par logement (occupants
de plus de 75 ans et plus).

+ Aide communautaire en faveur du conventionnement des logements :
5% de la dépense HT subventionnée ANAH, aide plafonnée a 1300€
par logement.

* Aide communautaire en faveur du conventionnement avec travaux
légers (non subventionnés par 'ANAH) ou sans fravaux : prime de
1000€ par logement, si niveau de performance énergétique au moins
équivalent a étiquette « E ».
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+ Aide communautaire portant sur la production de petits logements
conventionnés de moins de 60m? a destination des jeunes (de 25 ans
ou moins) : prime de 1000€ par logement.

* Aide communautaire aux copropriétaires impécunieux : aide mobilisée
en dernier recours, montant de l'aide étudié au cas par cas par une
commission d'attribution spécifique.

A propos de laide communautaire portant sur la production de logements
conventionnés — lover social — dans le cadre du conventionnement sans travaux :

Il s'agit d’une aide aux projets de « conventionnement sans travaux » et aux projets de
petites améliorations devenues non subventionnables a la suite de la réforme des
aides de 'ANAH.

Pour les logements atteignant au moins la classe énergie E du diagnostic énergie, une
prime forfaitaire de 1 000 € est proposée en complément du dispositif fiscal lié au
« conventionnement sans travaux ». Le dispositif fiscal « conventionnement sans
travaux » permet aux propriétaires bailleurs de bénéficier d'une déduction forfaitaire de
85 % des revenus fonciers des logements conventionnés, sous condition de recours a
une intermédiation locative. La prime permet de conserver une politique volontariste de
conventionnement des logements qui demandent peu ou pas de travaux. Elle definit
aussi une éco-conditionnalité pour ces nouveaux logements conventionnés sur le
territoire de Morlaix communauté. La prime ne pourra étre accordée qu'une seule fois
par logement conventionné.

3.2 Les aides complémentaires de la ville de Morlaix

La ville de Morlaix applique sur ses fonds propres des aides complémentaires,
telles que définies dans la convention de 'OPAH Copropriétés :

« Aide communale en faveur des syndicats de copropriétés dégradées :
abondement de 10 % de la dépense HT subventionnée ANAH.

= Aide communale en faveur des syndicats de copropriétés trés dégradées :
abondement de 15 % de la dépense HT subventionnée ANAH.

ANNEXES

10
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Annexe 4 - Loyers maitrisés

Ces régles évolueront avec les régles de 'A.N.A.H. et la mise a jour du programme
d'actions annuel de Morlaix Communauté (ainsi que dans les avenants & la convention
de délégation des aides a la pierre).

Le loyer maximal fixé dans les conventions & loyer social et trés social ne pourra
jamais dépasser, pour le logement considéré, le montant maximal calculé dans les
conditions fixées par I'annexe lll du code général des impbts (en attente de parution).

Tableau récapitulatif des loyers maitrisés applicables

Critéres a prendre en compfte pour la détermination du loyer maximum applicable :
- 1* critére : la surface du logement
= 2° critére : le type de logement.

Surface habitable 12240m? | 403 65m? | 65400 m? | 0 M et
dite fiscale plus

Type de logement StT1 T2 T3/4 T5et+
LOYER DE MARCHE 10,09 7.46 6,31 5,40

Loyer en €/m?

ANAH SOCIAL
Loyer en €/m? 6,95 6,34 5,36 4,59

ANAH TRES SOCIAL 5,40 5,39 4,56 3,90
Loyer en €/m?

Définition de la surface habitable dite fiscale :

Surface habitable (m?) + 50 % de la surface des annexes dans la limite de 8 m? /
logement

Définition de la surface habitable :

La surface habitable est la surface de plancher construite, aprés déduction des
surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escaliers, gaines,
embrasures de portes et fenétres. |l n'est pas tenu compte des annexes ni des parties
de locaux d’'une hauteur inférieure a 1.80 m.

Les annexes, retenues pour la moitié de leur surface dans la limite de 8 m?, doivent
étre a l'usage exclusif de I'occupant du logement et faire au moins 1.80 m de haut. I
s'agit des caves, sous-sols, remises, ateliers, séchoirs et celliers extérieurs au
logement, resserres, combles et greniers aménageables, balcons, loggias, vérandas.
Les terrasses ne sont considérées comme annexes que si elles sont accessibles en
étages ou aménagées sur ouvrage enterré ou semi-enterré ; dans tous les cas, leur
superficie n'est prise en compte que pour 9 m? maximum.
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- Annexe 5 - Loyers accessoires dans le parc locatif privé :

(Annexes n’entrant pas dans le calcul de la surface habitable dite fiscale)
Valeur au 01/01/2015

Lover conventionngé

Garage individuel fermé

Zone C 27e
Parking couvert
Zone C 18 €
Parking aérien non couvert
Zone C g€

Jardins

Zone C

De 50 & 100 m2
De 101 4 300 m2
Au-dela de 300 m2

2 % maxi du loyer principal
4 % maxi du loyer principal
Forfait maxi 22 €/mois

Dans les baux en cours, les loyers accessoires seront revalorisés dans les

mémes conditions que le loyer principal

Extrait du « guide du conventionnement ANAH » - mai 2012 :

« Le loyer total (loyer principal + loyer accessoire) ne peut pas excéder le loyer plafond
fixé par la convention dés lors que la dépendance fait partie de la consistance du
logement (par exemple, le garage en sous-sol ou le jardin sur lequel est construite la
maison) et ne peut étre louée A un tiers sans porter atteinte & la jouissance du
locataire. Dans les autres cas, seul le loyer principal du logement devra respecter le
loyer plafond de la convention. Toutefois, des plafonds maximum peuvent étre fixés

localement pour les loyers des dépendances. »
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