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Durant les cinq années d'application du plan de cohésion sociale 2005-2009 le nombre de
logements sociaux PLUS-PLAI financés en Picardie est demeuré inférieur a I'objectif fixé
par I'Etat.

Pour un objectif annuel moyen de 2005 logements PLUS-PLAI, la réalisation annuelle
moyenne a atteint 1 501 logements. Ces données sont a rapprocher de 1'objectif de 1 700 fixé
pour 2010.

Dans ces conditions, lors du comité régional de I'habitat du ler avril 2010, M. le Préfet de
Région a demandé a la DREAL d'analyser I'équilibre financier des logements locatifs
sociaux agréés en Picardie, comparé avec d'autres régions.

Le présent dossier analyse 1'évolution des prix de revient de ces logements entre 2006 et
2009.

En prolongement, le dossier n°7 examine 1'évolution des plans de financement sur la méme
période.

> Aprés avoir progressé de 2006 a 2008 de 25% pour les logements individuels et de 31%
pour les logements collectifs, les prix de revient par logement se sont stabilisés en 2009 pour
les logements individuels et ont diminué pour les logements collectifs.

Cependant, pour ces derniers, la baisse résulte de la diminution de 70 a 63m? de la surface
moyenne par logement.

» Ramenés au m?, les prix de revient (charges fonciéres, coiits de construction, prestations
intellectuelles) ont progressé de 2006 a 2009, de 21% pour le collectif et de 25% pour
I'individuel, alors que sur la méme période l'indice du coiit de la construction (ICC)
n'augmentait que de 9% (moyenne des 4 trimestres 2009 rapportée aux 4 trimestres 2006).

Entre 2007 et 2009, cet écart s'explique en partie par I'augmentation des coiits du
foncier (+40%).

En neutralisant cette évolution, I'examen des coiits de construction au m? fait
ressortir une progression entre 2007 et 2009, de 19% pour le collectif et de 12% pour

I'individuel contre une évolution de I'CC de 4,8%. z .
Ed

L'incidence des contraintes réglementaires (réglementation thermique 2005, normes Lo &t~ Frtoie
d'accessibilité) est pour partie a 1'origine de ce décalage mais ne I'explique pas en REPUBLIQUE FRANGAISE
totalité. g ’

PREFET DE LA REGION
> Par rapport a 3 autres régions étudiées (Bourgogne, Centre et Champagne- PICARDIE
Ardenne), la Picardie ne présente pas de prix de revient supérieurs, ni de structure DIRECTION REGIONALE

) . . . . . . - DE L’ENVIRONNEMENT, DE

spécifique de ses prix de revient, qui pourraient expliquer une plus grande difficulté .

'AMENAGEMENT ET DU LOGEMENT]

a atteindre les objectifs de production (objectifs remplis 2 75% en Picardie sur la
période, contre plus de 90% pour les 3 autres régions).

Ces difficultés pourraient résulter d'autres facteurs a étudier, tels que la disponibilité
du foncier ou certaines dispositions des documents d'urbanisme.




L'analyse des prix de revient porte sur les logements locatifs sociaux PLUS-PLAI, neufs, hors logement foyer, construits
ou acquis par les organismes HLM.

Elle a été réalisée sur la base des prix de revient prévisionnels figurant dans les dossiers de demande d'agrément déposés
par ces organismes.'

Les caractéristiques et prix de revient des logements individuels et collectifs étant sensiblement différents, I'analyse a été
conduite séparément pour les logements individuels et collectifs.

Afin de situer la Picardie par rapport a d'autres régions, les données régionales ont été comparées pour l'année 2009,
avec celles des regions Bourgogne, Centre et Champagne-Ardenne qui présentent des caractéristiques des marchés de
I'habitat semblables, et pour lesquelles les données étaient disponibles.

I — Les logements collectifs
I-1 Evolution en Picardie des caractéristiques et prix de revient
I-1-1 la surface des logements

Aprés avoir avoir fortement augmenté de 9% entre 2006 et 2008 pour atteindre 70 m?, la surface moyenne est revenue en
2009 a son niveau de 2006 soit 63 m>.

1-1-2 les prix de revient

Les prix de revient par logement ont progressé annuellement de 15% de 2006 a 2008 avant de diminuer de 9% en 2009,
comme la surface moyenne, pour atteindre 108 000€ HT. Sur la période 2006-2009, I'évolution des prix par logement est
ainsi de 20%. Ramenés au m’ de surface utile, afin de neutraliser l'évolution des surfaces moyennes par logement, les
prix de revient augmentent annuellement de 10% entre 2006 et 2008 et se stabilisent en 2009 a 1 705€ HT.
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I-1-3 les composantes du prix de revient par logement

Ces composantes ont été détaillées pour les opérations réalisées hors acquisition en [l'état futur d'acheévement, pour
lesquelles la fiabilité de la décomposition du prix de revient n'est pas assurée.

Cette décomposition n'est pas disponible pour 2006.

En 2008, a surface de logements inchangée, la charge fonciere et les cofits de construction ont augmenté d'environ 17% par
rapport a 2007, alors que le cott des prestations intellectuelles augmentait de 4%.

En 2009, malgré une réduction de 10% de la surface des logements par rapport a 2008, les charges fonciéres ont
augmenté a nouveau de 8%, les coiits de construction et des prestations intellectuelles diminuant respectivement 8% et
18%.

1 Cette source présente le biais d'analyser des prix de revient prévisionnels qui peuvent étre trés différents des prix de revient définitifs,
lorsque les demandes d'agrément sont déposées sur estimatif du colit des travaux, avant appel d'offres.
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Décomposition du prix de revient HT
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I-2 Comparaison interrégionale

La comparaison des caractéristiques et prix de revient des logements collectifs agréés en Picardie, avec ceux des 3 autres
régions étudiées’ fait ressortir pour I'année 2009, les éléments suivants :

> les logements Picards sont de plus petite taille (surface moyenne de 63m? contre 66 a 74m? pour les 3 autres régions),

> le prix de revient au m> des logements Picards se situe dans la fourchette basse des 4 régions (1 705€ contre
1 704€, 1 818€ et 1 856€ pour les 3 autres régions),

> la structure des prix de revient des 4 régions est trés voisine, avec des charges foncieres comprises entre 14 et 17% de ce
prix de revient.

Décomposition du prix de revient HT
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2 Nombre de logements analysés Bourgogne : 735, Centre : 793, Champagne Ardenne : 650, Picardie : 791



II -Les logements individuels

II-1 Evolution en Picardie des caractéristiques et prix de revient

II-1-1 la surface des logements

En progression de 5% de 2006 a 2008 (88m?), cette surface s'est 1égérement réduite en 2009 (-2 m?) et atteint 86m?.

II-1-2 les prix de revient
Les prix de revient par logement ont progressé au rythme annuel de 12% de 2006 a 2008, puis de 2% en 2009.

Au m? de surface utile, les prix augmentent d'environ 9% par an de 2006 a 2008, puis de 5% en 2009 pour atteindre
1 636€.
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1I-1-3 les composantes du prix de revient
Comme pour les logements collectifs, ces composantes ont été analysées de 2007 a 2009, hors opérations VEFA.

En 2008, alors que la surface des logements progressait de 4%, la charge fonciére et les colits de construction ont fortement
augmenté (respectivement de 24% et 13% par rapport a 2007), le cofit des prestations intellectuelles restant stable.

En 2009, malgré une réduction de 5% de la surface des logements par rapport a 2008, les charges fonciéres ont augmenté a
nouveau de 19%, les colts de construction et des prestations intellectuelles diminuant respectivement 2% et 10%.

Les dossiers de la DREAL Picardie n° 6 juin 2010 4/6



1I-2 Comparaison interrégionale

Décomposition du prix de revient HT
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Par rapport aux 3 autres régions étudiées®, les logements individuels Picards réalisés en 2009, présentent les caractéristiques
suivantes :

> ils sont plus grands que les logements des autres régions, avec une surface moyenne de 86m? contre 73,80 et 85m? pour
les 3 régions,

> les prix de revient HT au m? des logements en Picardie, soit 1 636€, se situent au milieu de la fourchette des prix de
revient des 4 régions qui s'étend de 1 566€ (Centre) a 1 737€ (Bourgogne),

> la charge fonciere pése plus lourdement dans le prix de revient puisqu'elle en représente 20%, contre 16 a 17% dans les 3
autres régions, alors qu'a l'inverse la part des colits de construction est plus faible en Picardie (70% contre 73 a 75%).

3 Nombre de logements analysés Bourgogne : 291, Centre : 747, Champagne Ardenne : 367, Picardie : 503
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Décomposition du prix de revient HT
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Réalisées a [l'échelle régionale, les analyses ci-dessus peuvent masquer des situations départementales ou locales
particulieres.

La taille des échantillons ne permet toutefois pas de réaliser des analyses fiables a l'échelle infra-régionale.

Elles devront par ailleurs, étre confortées par l'analyse des prix de revient définitifs des opérations, qui ne seront connus
que 3 a 4 ans apres la date d'agrément de ces opérations.
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