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L’ESSOR DU BAIL REEL SOLIDAIRE,
UN OUTIL INNOVANT D’ACCESSION

SOCIALE A LA PROPRIETE

Premiers retours d'expeérience en Auvergne-Rhnone-Alpes

Organisme de foncier solidaire, bail réel solidaire :
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de quoi parle-t-on ?
Créeés par la lol pour l'acces au logement et un urbanisme rénoveé (dite loir ALUR) en
2014, les organismes de foncier solidaire (OFS) ont pour but de mettre a disposition
des logements dont le foncier est dissocié du bati via le bail réel solidaire (BRS).
Avec ce nouveau modele d’accession a la propriete,
les OFS, qui sont agreeés par le Préfet de région,
proposent une alternative a la propriété privée
du sol qui permet de céder des droits réels -
sur le bati 3 des ménages sous conditions de = |
\ o Le logement est disponible
p|af0nds de ressources et CcE, a un prIX de pﬂuydenﬂ}wesuxdmbélnages
o o 7z ® o ” ’ ait I'acquisition it s
cession inférieur au prix de marché. i pour e conerve SR -
’ 1 BN B Agrément ropriété avec une plus-value
Ces menages occupent le logement a / e g o
. L, . . . La vente ;est agréée
titre de résidence principale et versent (\)FS par i,
-y : |
Une redevance a | OFS, |U| permetta nt de . 'OFS demeure propriétaire
A . . . | du fﬁIﬁ:H.i?t_": {__ifi-!lil: mtz :”;:1 1:};;}{
supporter le coUt du fon.cner. , . ol e e oncionnemen
!_o rs .deA Sa re\,/erjt‘e, le pr ’|x est encadré et  Surleternin e OFS, B@?f;;?_Ei?fdi?i‘fﬁ‘;}f;‘?de?t €
il doit étre cédé a un ménage respectant réidentils abodablssomtdemeurepopriane o foncer. _
n o eveloppes pour les menages VN
les meémes criteres de ressources. e
Ce dispositif initialement destiné a de
|'accession soclale s’est progressivement 5 —
élargi et peut désormais s’adresser a de I W riosay o et ogect
la location sociale ou a 'usage de locaux 3 | o femont
o o o 5 @ té
deStl natIOn COm merC| ale OU prOfeSS|On nel |e. (dafjiac;::jr:d'un séminaire organisé par la DREAL en 2019)
=== Un logement durablement abordable :
un foncier qui demeure |la propriéte permanente de I'OFS et une durée de ball « rechargeable »;
=== Un ménage propriétaire des murs et locataire du foncier:
un achat de sa résidence principale par I'acquisition de « droits réels », et le palement d’'une
redevance fonciere :
== Une production de logements accessibles :
des logements 30 a 50 % moins chers que ceux mis en vente sur le marcheé libre.
Et en Auvergne-Rhone-Alpes ?
Nombre de BRS livrés en 2023 Avec 31 organismes agrées, noussommeslaréegion
Région Auvergne-Rhne-Alpes la plus pourvue en organismes de foncier solidaire
de France.
°0 54
P En 2023, 149 logements en bail réel solidaire
>0 44 | & [EeENE= TR s g ;7 . . N
40 — . [ ont ete livrés dans la region, aboutissant a un
40 —— e i B , . ,
< N=_ = N== total cumule de 245 logements depuis le début
30 [ Necog Lo w1 du déploiement du dispositif. Les livraisons
| & feai=h= | & [=af=N=f= | § [=u=R= . . . o o A
20— ° L > "= "—— demeurent faibles mais le dispositif connaft une
Ha e 5 fEashsr= L 5 [FlRerss £ £ : :
10 N--2 N=- -2 A Moo — réelle montée en puissance avec des perspectives
0 Heus Heus Herc s g de commercialisation importantes !

¢ Rhé Savoi Haute-Savoi , . ,

e one O TERERE T La volonté politique de développer des BRS
est tres forte sur notre territoire, considérant
sa complémentarité avec la location sociale et
les autres dispositifs d’‘accession sociale a la
propriéte.
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LA REHABILITATION AU SERVICE DE LA
PRODUCTION DE LOGEMENTS

Réaliser des logements en bail réel
= solidaire dans d’anciens locaux
commuhnaux

Cette operation offre une seconde vie a une
ancienne ecole et mairie et a permis de réehabilliter
le patrimoine communal historigue tout en
pérennisant une offre d’‘accession sociale a la
proprieté sur la commune, grace au bail réel
solidaire ! Respecter |'architecture initiale tout en
s'imposant de fortes exigences environnementales

(equivalent RT2012) a eteé au cceur delaconception
du projet.
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Et comment on y arrive ?

La commune a confié a la coopérative HLM
Savoisienne Habitat le projet de requalification
dans le but d'y réaliser des logements sociaux.
Savoisienne Habitat et ORSOL ont proposé
de realiser une partie des logements en bail
réel solidaire. Grace a l'acquisition fonciere de
I'organisme de foncier solidaire, ces appartements
ont pu voir le jour en 2023 a un prix tres accessible.

GHIEERESTGIES

=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : ORSOL
Lieu : Saint-Jeoire-Prieuré
14 logements dont 8 logements en ball réel solidaire

== Combien Ca coute ?

e Prix de vente moyen au m? de surface habitable : 2736 € (35 % moins cher que dans le libre)
Redevance : 1,60 € par m? habitable par mois de redevance

Premier organisme de foncier solidaire agree de la region Auvergne-Rhone-Alpes, ORSOL a été crée
en 2018 a l'initiative de 3 cooperatives HLM indépendantes : Savoisienne Habitat, Rhone Sadne
Habitat et Isere Habitat. lls ont eté rejoints par OPAC Savoie, Ain Habitat et la SOLLAR.
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MAITRISER DURABLEMENT LA SPECULATION FONCIERE
GRACE AU BAIL REEL SOLIDAIRE

De la vente HLM classique a la vente
HLM en bail réel solidaire en zone
touristique

Construites en 1983, les 20 maisons mitoyennes
du « Mas des Bernards » ont été proposées a leurs
locataires en vente HLM des 1995. Lors des reventes
effectuées ces dernieres années, Il a été constateée
un écart significatif et grandissant entre les prix
Initialement proposés aux habitants et les prix
de revente. La ville de Villard-de-Lans sur laquelle
elles sont situées a effectivement connu un essor
touristique et économique, entrainant une forte
hausse des prix de I'immobilier.

Face a cette spéculation, Alpes Isere Habitat a
fait le choix en 2024 de poursuivre la vente en ball
reel solidaire, en appliquant une faible redevance
et en permettant ainsi de garantir une vocation
d’accession sociale pérenne sur une commune en
tension.

Ce sont donc plusieurs maisons, dans une station
de montagne, qui demeureront durablement
accessibles grace au ball reel solidaire.

Et comment ony arrive ?

La vente HLM en bail réel solidaire rapporte
necessairement moins de fonds a l‘organisme,
puisque le prixde vente est inférieur a celul proposé
envente HLMclassiqueacausedeladécotefonciere
suppléementaire. Néanmoins, ce choix politique
fort a semblé essentiel aux acteurs locaux pour
pérenniserl’accessionsocialealaproprietéaVillard-
de-Lans et éviter les effets d’aubaine spéculatifs.

/ !‘|

V/'//ara-ae—Lans

GHIEFRESTGIES

=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : Alpes Isere Habitat
Lieu : Villard-de-Lans
Vente de 3 logements en ball réel solidaire

=== Combien ¢ca coute ?

e Prix de vente moyen au m* de surface habitable : 2500 €
 Redevance: 0,90 € par m? par mois de redevance

i

ALPES ISERE Alpes Isere Habitat est l'office public de I’'habitat de l'lsere et a choisi de demander un agrement
HABITAT o0 d’organisme de foncier solidaire en 2019 afin de faciliter les parcours residentiels des ménages et

/ - diversifier les statuts d’‘occupation.
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MAINTENIR DU LOGEMENT ABORDABLE

POUR LES RESIDENTS LOCAUX

Le bail réel solidaire comme outil
= DOUr proposer des résidences
principales en station de montagne

La Haute-Savoie est particulierement touchée par
la pression immobiliere, ce qui contraint souventles
habitantslocauxas’éloignerdeleurlieuderésidence
afin d'accéder a la propriété. Proposer du ball réel
solidaire dans des villes comme Montriond, dans
laquelle les prix du marché dans le neuf avoisinent
les 7000 € du m? permet de contrer cette difficulté.

Une opeéeration comme celle-ci peut en effet
faciliter I'acces au logement aux différents profils
de travailleurs locaux, dans une commune station
de montagne ou l'enjeu de lutte contre l'attrition
des résidences principales est fort.

Et comment on y arrive ?

~ BatimentA

BatimentB ~ BatimentC

Pour que cette operation puisse voir le jour, la

commune asubventionné l'acquisition du foncier

- w0 EeeE L par I'organisme de foncier solidaire (a hauteur de

gl | L O N | L S 150 000 €). Le role de I'opérateur est également

o important : il a joué le jeu de la peréquation

financiere au sein de l'operation, en garantissant

un prix de vente correspondant a la cible des
menages visée par la Fonciere de Haute-Savoie.

¥,

Montriond

CRERRES ©LES

=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : La Fonciere de Haute-Savoie
Lieu : Montriond
31 logements dont 10 logements en ball réel solidaire

== Combien ca coute ?

e Prix de vente moyen au m? de surface habitable : 3275 €
e Prix moyen dans le libre de cette opération : 8000 € du m2

. Groupement d’Intérét Public, la Fonciere de Haute-Savoie a été agréee organisme de foncier
La FQnCIEI"e solidaire en 2019 sous l'impulsion des elus de |'Etablissement Public Foncier 74. La Fonciere travaille
de Haute-savole — axclusivement sur sollicitation des collectivités territoriales.

L
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PRESERVER LA MIXITE SOCIALE DANS DES SECTEURS DE
TRES FORTE TENSION IMMOBILIERE

Maintenir lI'accessibilite sociale a la

y

= propriété sur un secteur tres prise
de Lyon

Le programme immobilier Le Jardin des Balmes se
situe sur le site d’un ancien college, dans un quartier
tres prise de Lyon (Croix-Rousse). Initialement prévu
pourétrecedeaunpromoteurprive,ilaétéréorienté
en 2021 par la Métropole de Lyon, propriétaire
du foncier, en faveur d’'un projet composé de
logements 100% abordables (locatif et accession).
Ce programme immobilier est emblématique a la
fols par sa dimension sociale et son emplacement.

‘ Aw-——-———————-——-—‘f | e S — e

!

B N
R e e

T R, ..A‘

Lors des commercialisations, une attention
particuliere a été portée a certains ménages,
notamment sortants du parc social ou familles

monoparentales.
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Et comment on y arrive ?

Le foncier métropolitain a été cédeé aun prix minoré
a l'office de foncier solidaire qui a travaillé avec
GrandLyon Habitat en maitrise d’‘ouvrage directe
pour construire et commercialiser le programme.
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=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : Fonciere Solidaire du Grand Lyon
Lieu : Lyon

67 logements en bail réel solidaire, 38 logements locatifs sociaux,
5 locaux commerciaux et 1 équipement public

=== Combien ¢ca coute ?

« Une décote de 52 % par rapport au prix du marché libre
- Un abattement partiel de la taxe fonciere (-30%)
. Une redevance a 1,50€ par m* par mois

Créée a l'initiative de la Metropole de Lyon et de plusieurs organismes (Est Metropole Habitat,

=, - : , . : C
La fonciere GrandLyon Habitat, Lyon Metropole Habitat, Action Logement et |la Banque des territoires), la
el solidaire Fonciere solidaire du Grand Lyon a eté agréee organisme de foncier solidaire en 2020. Son rdle
BN du Grand Lyon est d’acheter du foncier sur lesquels des Immeubles qui comportent des logements en bail réel
solidaire seront construits. Elle est un outil phare du plan d‘urgence pour l'acces au logement de

la Métropole.

4
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ACCOMPAGNER LES PARCOURS RESIDENTIELS DES
MENAGES JEUNES ET MODESTES

Proposer des logements en bail réel
solidaire dans une meétropole

Avec l'opération «Mouv’ln», située a Grenoble,
l'oganisme de foncier solidaire Grenoble Alpes a
souhaité accompagner les parcours résidentiels
de ménages éeprouvantdesdifficultéesaaccédera
la propriété au sein de la métropole grenobloise.

On retrouve parmi les acquéreurs une majorité
de primo-accédants et de ménages jeunes (31
ans d‘age moyen) avec des apports faibles. 25 %
d‘entre eux étaient logés chez leurs parents et les
/5 % restants étaient locataires avant |'achat (dont
1/4 dans le parc social).

Cette opération a été rendue possible grace a
une iImportante mobilisation des acteurs locaux
pour faire sortir de terre les premiers baux réels
solidairesaGrenoble.L'opérationestinscritedans
le cadre de la zone d’aménagement concertée
« Presqu’ile | secteur Cambridge ». Le foncier
a été acquis par Métropole Grenoble Alpes et
cede a I'OFS a l'euro symbolique. L'operation
a été menée sous la maitrise d'ouvrage de la

e Nl — —£ | , Y SEM Grenoble Habitat qui a travaille en étroite
B R “ * collaboration avec la Métropole sur le montage
de cette premiere opération.

GHIEERESTGINE'S .“
=== L’‘Opération en bref ” , ZEnoie

Organisme de foncier solidaire : Grenoble Alpes
Lieu : Grenoble :
19 logements en ball réel solidaire

=== Combien ¢ca coite ?

e Prix de vente moyen au m* de surface habitable : 2 550 €/m2
Soit 109 000 € pour un T2 de 43m<€
 Redevance: 1€ par m? par mois de redevance

L'organisme de foncier solidaire Grenoble Alpes est né a l'initiative de |la Métropole de Grenoble

2|V qui a souhaité dynamiser la production de logements en accession sociale sur son territoire.
SRENOBLEALPES Pour cela, elle s’est rapprochée de |'établissement public foncier local du Dauphiné afin de créer
METROPOLE un groupement d’interét public qui a ete agree en 2020.

@ J.GUILLOU

]u |||| | T RIATE S |
T ML LTI wawuwmunumlullumww o

¥

Direction régionale de I'environnement, de I'aménagement et du logement Auvergne-Rhdone-Alpes - Mars 2025



é’

PREFETE

DE LA REGION 4

AUVERGNE- _——
RHONE-ALPES GRANDLYON
éz’be[r.té, H A B I T A T
galité

Fraternité

: - .
| réel solidaire, Un outil innovan

r Ssor dU bai o 7 24
Le 3 la propriété

d’accession sociale

nce en Auvergne—Rhéne—A\pes

Premiers retours d'experie

CREER DES TRAJECTOIRES RESIDENTIELLES
ASCENDANTES POUR LES LOCATAIRES DU PARC SOCIAL

La vente HLM en bail réel solidaire
] Y o

pour préserver l'atteinte des

objectifs de la loi relative a la

solidaritée et au renouvellement

urbains, dite loi « SRU »

De nombreuses collectivités préferent aujourd’hui
favoriser le développement de la vente HLM en
bail réel solidaire. En effet, grace a lI'encadrement
de la revente, 'effet spéculatif est limite et le ball
réel solidaire (BRS) peut garantir la pérennité d'un
prix abordable. Au titre de lI'article 55 de la loi SRU,
les logements vendus en BRS restent durablement
comptabilises comme logements sociaux, alors
que les logements cédés en vente classique le sont
pendant une période de dix ans seulement.

En 2024, les ventes HLM en BRS effectuées par
GrandLyon Habitat ont permis notamment a de
jeunes couples de se lancer dans un premier achat
mais aussi a des couples plus ages avec enfants de
devenirproprietairesalorsqu’ilspensaientnejamais
pouvolr acceder a la propriéte.

'
L/

B Et comment on y arrive ?

Au prealable, tout logement social vendu doit
avoir obtenu une autorisation de vendre. Le
prix de vente est ensuite fixe librement par
I'organisme, qui réalise systematiquement une
étude de marché et de positionnement. A Lyon
par exemple, GrandLyon Habitat a effectue
une vente HLM en BRS au prix de 2 300 €/m?, ce
qui repreésente un écart d’environ -30 % avec le
marché libre pour un bien similaire et -15 % en
comparaison avec la vente HLM classique.

GHIEFRESTGIES

Voici un exemple pour I'achat d'un T3 dans |'ancien a Lyon.

] En achat classique En achat avec le Bail Réel Solidaire
Le logement est propose Avec le Bail Réel Solidaire,
2300 000 € minimum. le logement est propose
a190 000 €

Sait, une éconamie de 33% Minimum par rapport au prix
du marche.

Pour devenir propriétaire le ménage™

qui souhaite acheter doit gagner Pour devenir propriétaire le ménage™

qui souhaite acheter doit gagner

4180 € 2800 € @

Sans apport, il paye ensuite Il paye ensuite

Soit, une différence de 407€ chaque mois
par rapport 4 un achat « classigue ».

* Mémes conditions d apport, méme taux, méme duree du credit (25 ans).

£ GrandLyon Habitat est un office public de |I'habitat qui gere plus de 27 000 logements sur la
/_ —— s . / . . . . 7 7 . . .

GRANDLYON metropole lyonnaise. En tant qu’organisme de foncier solidaire agrée depuis 2020, son objectif
HABITAT est de pouvoir vendre via le ball réel solidaire certains des logements de son patrimoine bati.
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GARANTIR LA MIXITE SOCIALE
D’UN PROGRAMME IMMOBILIER

Proposer des baux réels solidaires au
sein d'un programme mixte

Au sein d'une opéeration de 140 logements mélant
accession libre, logements locatifs sociaux et
logements intermédiaires, proposer une part de
bail reel solidaire (20%) permet de garantir une
veritable mixité del'occupation du programme. Ces
logements se situent dans I'EcoQuartier Villeneuve
a Cognin, en tres proche peripherie de Chambeéry.

Et comment on y arrive ?

Dans une operation mixte, Il est essentiel
que chaque typologie de logement bénéficie
de prestations equivalentes en matiere
d’architecture, de qualité des espaces communs,
et d’‘aménagements extérieurs. C'est cette
approche qui a été portee par l‘'organisme de
foncier solidiaire, et qui vise a favoriser un cadre
de vie harmonieux pour l'ensemble des résidents
touten proposantdesespaces partagésfavorisant
les échanges entre habitants.

GHIEFRESTGIES:

=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : Fondation d’Entreprise Icade Pierre Pour Tous
Lieu : Cognin, livraison prevue fin 2025

140 logements : 60 logements libres, 28 logements sociaux,

28 logements locatifs intermeédiaires, et 28 logements en bail réel solidaire

Combien ¢a coUte ?

e Prix de vente moyen au m? de surface habitable : 2 848 € TTC/m? hors parking,
décote de 35 % par rapport au prix du libre
e Redevance: 140 € par mois par m?
« Une opération financee par Action Logement, la Banque Postale et sur fonds propres de I'OFS

ICADE Fondé par ICADE PROMOTION, I'OFS Fondation d’Entreprise Icade Pierre Pour Tous est agrée en
?ERREPOUR Auvergne-Rhone-Alpes, Normandie, Hauts-de-France, Provence-Alpes-Cote d’Azur et Nouvelle
Fondation d'Entreprise Aquitaine. Cognin est sa premiere operation.
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PARTICIPER AU DEVELOPPEMENT
DES TERRITOIRES EN ZONE DETENDUE

Proposer des logements en bail réel
solidaire en zone détendue en soutien
aux difficultés de la promotion
immobiliere

Si le bail reel solidaire a facilement trouveé sa
place dans les métropoles, Il peut également se
développer en zone deéetendue avec ce méme
objectif de favoriser l'accession a la propriéte
au plus grand nombre. Contrairement aux idees
recues,l’accessionalaproprietéresteundeéfidans
cesterritoires,notammentenraisondeconditions
d’emprunt de plus en plus strictes, d'un apport
personnel souvent insuffisant et d'une offre de
logements Inadaptée aux capacites financieres
de certains ménages.

A Saint-Gervais, le développement d’une offre
en bail réel solidaire, avec des typologies de
logements adaptées aux besoins des ménages,
a permis de dynamiser le marché immobilier en
favorisant des parcours résidentiels ascendants.
Il sagit aussi d’un outil stratégique pour renforcer
I'accessibilité au logement en zone C, soutenir
I'ancrage local des habitants, et participer au
développement du territoire.

Et comment ony arrive ?

L'achat s’est effectué en vente en |'‘état futur
d’achevement (Vefa) aupres d‘un promoteur
immobilier local confronté a des difficultées de
commercialisation. Leslogementsonteté achetes
par la Societé Dauphinoise pour |'Habitat avant
d'étre cédés sous forme de bail réel solidaire.
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Saint-Gervais

=== L'‘Opération en bref

Organisme de foncier solidaire : SD'SOL
Lieu : Saint-Gervais (38)

30 lots de copropriété répartis entre des locaux d‘activité commerciale et/ou professionnelle, des
appartements et des maisons dont 12 lots ont éte achetés par la SDH pour étre ensuite cédeés sous

le dispositif du bail réel solidaire : 5 appartements, 2 villas de type T4 et 5 garages

=== Combien ¢a colUte ?

o prix de vente moyen au m? avec stationnement : 2150 € pour les appartements et 2290 € pour les villas

La Sociéte Dauphinoise pour |’'Habitat est une société anonyme d’habitations a loyer modeéere dont

SD’access@ la marque SD’Access développe l'accession sociale a la propriété depuis 2015. Afin de diversifier

-immebtierpourvous, newreliement®— Jeurs produlits d'accession, un agrement d‘organisme de foncier solidaire a été sollicité en 2020,
pour creer SD'SOL.
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