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Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Mesdames AIT-CHIKHEBBIH, DUHEN, ROSSIGNOL
Messieurs LEROY, MELLICK, MALFAIT

SAINT-NICOLAS - Résidences Kemmel Cassel Gris Nez
Réhabilitation de 172 logements et des parties communes
Faisabilité

Direction du Patrimoine et de la Maitrise d’Ouvrage :
Rapporteur : Joseph MATRAJA

CONTEXTE

Ce projet est inscrit dans la convention Pluriannuelle de Renouvellement Urbain de la
CUA.

Les résidences Kemmel, Cassel et Gris Nez sont situées au 268 Rue de la Paix a Saint-
Nicolas. L’ensemble immobilier se compose de trois batiments en R+10 - R+12 - R+14, il
comporte 172 logements collectifs desservis par 3 entrées.
La répartition des logements est :

e 48 appartements Type IL

e 94 appartements Type III.

e 30 appartements Type IV.

Ces résidences ont été livrées en 1971.

Pas-de-Calais habitat est propriétaire de la parcelle n°566 de 1 593 m?

I- DESCRIPTION DU PROJET

La réhabilitation concernera les 172 logements collectifs composant les résidences
Kemmel / Cassel / Gris Nez a SAINT-NICOLAS.



Programme des travaux envisagé :

Facades :

©)

Remplacement de I'’ensemble des menuiseries extérieures avec volet
roulant

Rénovation des logements :

O O O O O O O

Rénovation des installations électriques
Remplacement des revétements de sols
Remplacement des portes d’entrée des logements
Réfection des salles de bains

Remplacement des équipements sanitaires
Remplacement du systéme de ventilation
Remplacement des radiateurs

Rénovation des parties communes:

o

@)
@)
@)

Reprise des embellissements des halls d’entrées et des circulations
verticales (peintures murs, plafonds, tuyauteries apparentes, garde-
corps et mains courantes).

Création d’une colonne seche

Remplacement des portes d’entrée avec controle d’acces et
interphonie

Rénovation des installations électriques

Création d’un local 2 roues motorisées

Création d’'un local vélo

Travaux extérieurs :

o

La malitrise d’ceuvre de cette opération a été confiée a ETNAP en cotraitance avec

OPTERE.

Une certification HPE Rénovation a été confiée a PRESTATERRE. La réhabilitation

Réfection complete des toitures terrasses

permettra d’améliorer I'étiquette énergétique des logements.

La notification des marchés est prévue en février 2023. Le démarrage des travaux est

envisagé fin 1¢r trimestre 2023.
La durée prévisionnelle de chantier est de 24 mois.

Au vu du contexte climatique actuel et des différentes évolutions de la réglementation
thermique, il sera laissé la possibilité d’étudier la mise en place d'une isolation
thermique par 'extérieur (ITE) dans un second temps, afin d’améliorer davantage les

étiquettes énergétiques.



II- IMPACT SUR LES LOYERS

Le projet de réhabilitation permet une augmentation des loyers d’un taux moyen de 2.78
€2298€/m>

III- PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL

Le colit d’'opération est estimé a 5 210 736 €TTC, soit 30 295€ TTC par logement.

Le gain énergétique étant inférieur a 40 %, pas de possibilité de prétendre a I'éco-prét.
Skokkkk

Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau :

v’ autorisent la poursuite de 'opération.

Décision adoptée a 'unanimité.



Biatiment GRIS NE7.

Logement Sconome

a1 & 150 €

151 5 230

23 5 330

G

Logement Energivore

Batiment CASSEL

B el

L ogement dconome

91 4150 oo
151 & 230 D
23 5330 E
s S
» 450 G
Logement Snergivore
Batiment KEMMEL
L ogement dcomame
=B
e B
91 & 150 C
151 & 230
231 4330
i F
L ogement davrgnaore

HE’REE’/# on

L?-u
LWhEP f an

Favble smission de GES

ws A

ssw B

t.;elicgrm an

Forte dmission de GES'
; mant
Fadie dmission de GES bpbcl A an
«5 A
saw B

L antlo dmission do GES

=% A

cae B

Favetor doixsion oo GES'

L ol
A0 2/%¢ o




'.
fi
[

“..

A ipir iRy




@ o o o o o s 6 6 o s s s 6 6 s s s 6 6 s s s 0 e s s s s @

Situation du projet

o s s o
DR

e o o o o s s 6 o o s s 6 6 e s s s 6 6 s s s s s 8 s s s

Griyner

Cnielet

948
949

=
95# c

950

Pecien

1289

-
W
|.-
&




PROJET_REHA_2022_00253

Libellé projet

Libellé simulation

Date d'0S 01/12/2022

Date de MES 01/06/2024

Cat de Prix a I'opportunité Non classifié

Nb logt Avt Travaux 172 lgt Dt restructurés
Nb logt Réhabilités 172 Igt 0

Nb logt Démolis 0lgt

Nb logt Vendus 0lgt

FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2022_00253 - SO

Saint Nicolas - Kemmel Cassel Gris Nez - Réhab. 172 Col.
SAINT-NICOLAS - KCGN - Réhab 172 col

Annexe 1

Code Opération Investissement 0
Code Opération Démolition 0
Code Opération Aménagement/Pmt 0
Nature des travaux principal Thermique
Simulation "figée" Modifiable

Etat de I'opération Travail

Nb logt Réhabilitation Performance 172 Igt
Nb logt Réhabilitation Confort 0 Igt
Nb logt Réhabilitation Maintien 0 Igt

Performance Energetique
Avant Travaux
Logement économe

1aras0 D

62 gt

O mmo 0 @ B

Logement énergivore

Aprés Travaux

114 Igt

@ mm O N @ B>

Evolution Consommation
Energie Primaire

Cep avant travaux
247,56 Kwh

Cep apreés travaux
157,06 Kwh

Gain Cep
90,5 Kwh

=
o
<
]
=
"]

Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE

Loyers quittancables 653 048 694 315 L 41266 51,8% -
Participation Locataire/Perf.thermique 0 44 166 o 44 166 55,4%
Loyers quittancés 644 871 680428 v -5 709 -7,2% -

TUC (Taux d'utilisation des capacités) 98,75% 98,00% Y -0,75%

Impayés (23 557) (23 557) = 0 0,0%

Taux Impayés 3,65% 3,46% A -0,19%
Gain annuel pré | A 79724 100,0%
Plan de financement Total % du prix €/lgt €/m? SH Rendement aprés Réhab En€ % du prix
Prix de revient 5210429 100,0% 30293 447 Loyer additionnel (€/an) 36914 0,71%
Subventions 521043 10,0% 3029 45 Loyer additionnel (cumul €) 738 271 14,2%

dont Subvention 521043 10,0% 3029 a5 Temps de retour investissement *1 8 ans
Montant net & financer 4 689 386 90,0% 27 264 402
Emprunts 4 324 656 83,0% 25 143 371 Temps de couverture emprunts *2 7 ans

dont PAM CDC Taux Révisable 25 ANS 4324 656 83,0% 25143 371 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux & 20 ans (Désindexé)
Fonds propres 364 730 7,0% 2121 31

Autofinancement net avant & aprés travaux

5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul 30 ans

Autofinancement avant travaux 373 365 437 959 522389 587 591 659 226 15750 584
Autofinancement aprés travaux 239 461 303 584 373537 382 855 453 347

Autofinancement aprés travaux (cumul) 1727335 3135152 4802 945 6 587 629 8710433 12 062 882
Loyers quittancés avant travaux 629 752 678422 730 853 787 336 848 185 22273289
Loyers quittancés apres travaux 667 492 719 078 774 651 834 519 899 014 23 599 638
Taux d'autofinancement avant travaux 59% 65% 71% 75% 78% 71%
Taux d'autofinancement aprés travaux 36% 42% 48% 46% 50% 51%

Endettement avant & aprés travaux (Annuités/Loyers quittancés)

1ére année 5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
Annuités avant travaux 39150 37987 25959 0 4] 0 398 807
Taux d'endettement avant travaux 6,5% 6,0% 3,8% 0,0% 0,0% 0,0% 1,8%
Annuités aprés travaux 250 396 249233 237 205 224 985 219577 213721 5836 966
Taux d'endettement aprés travaux 39,2% 37,3% 33,0% 29,0% 26,3% 23,8%

Notation PSP

Avant travaux Aprés travaux
Note territoire/ Taux d'utilisation Nature des travaux par Vacance
Libellé Ensemble-Batiment Note technique sociale des capacités Classification PSP Action PSP béatiment Classification PSP objectif
1583-17-LE KEMMEL-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 99,3% [C.2] Réhabilitation Thermigue 0 2,0%
1583-18-LE CASSEL-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 98,2% IC.2] Shabilitation Thermique o 2,0%
1583-19-LE GRIS NEZ-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 98,7% [c.2] Réhabilitation Thermique 0 2,0%
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