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Acte certifié exécutoire Pas de Calais Habitat

4, avenue des Droits de 'Homme
CS209 - ARRAS 62022 Cedex

PAS DE CALAIS HABITAT
Office Public de I'Habitat

DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION
DU CONSEIL D'ADMINISTRATION
SEANCE DU 16 DECEMBRE 2022

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Madame AIT-CHIKHEBBIH,
Madame MENU, Monsieur BARBARIN, Monsieur BAUDE, Madame
BOUNY, Madame BRAS, Monsieur CAGIN, Monsieur CHERET, Monsieur
DECLEMY, Madame DEFLANDRE, Monsieur DUBREUCQ, Monsieur
DUCRON, Madame DUHEN, Madame GAILLARD, Madame LEFEBVRE,
Madame LEROUGE, Monsieur MALFAIT, Madame MAQUET, Monsieur
MELLICK, Madame MEYFROIDT-LEFAIT, Monsieur PEZE, Madame
ROSSIGNOL, Madame VAN HEGHE.

Excusés : Monsieur PANNIER qui a donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY,
Monsieur PILCH qui a donné pouvoir a Monsieur DUBREUCQ.

MARQUISE - Cité HLM Réhabilitation de 39 logements individuels
LANCEMENT

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : . |




I - CONTEXTE

Lors de sa séance en date du 6 mai 2022, le Bureau du Conseil d’administration de Pas-
de-Calais habitat a validé la faisabilité de la réhabilitation de 39 logements individuels
de la résidence Cité HLM a Marquise.

Cette opération est issue de la liste PSP «opérations validées» délibérée par le Conseil
d’administration lors de sa séance du 26 mars 2021.

Une consultation des marchés de travaux a été lancée en mai 2022 et relancée en
octobre 2022 sous réserve de la validation de l’analyse des offres lors de la
Commission des Procédures Adaptées du 15 décembre 2022, la notification des
marchés de travaux avec ordre de service est prévue au 19 décembre 2022.

Une réunion publique a été organisée le 6 octobre 2022 en vue de présenter le projet
de réhabilitation aux locataires dans le cadre de la concertation locative. Les locataires
ont émis a plus de 50 % un avis favorable aux travaux envisagés. Une information sur
la contribution aux travaux d'économie d'énergie a été présentée aux locataires dans le
respect des dispositions de l'article R442-27 du CCH.

Une subvention de 220 000 € est accordée par la DDTM dans le cadre du Plan de
Relance. Son octroi est soumis aux conditions d’obtenir un accord de Concertation et
de délivrer un Ordre de Service de travaux avant le 31 décembre 2022. Le présent
lancement est donc proposé sur la base de colits estimatifs.

Une subvention de 128 289 € est accordée par le Conseil Départemental.

II - RAPPEL DU PROGRAMME TRAVAUX



Les principaux objectifs du programme travaux sont :

La rénovation thermique des bitiments :

— Enveloppe du batiment
O Isolation des fagades par I'extérieur
O Isolation des combles
o Remplacement des menuiseries avec pose de volets roulants
o Remplacement des trois portes extérieures

Les logements mitoyens passeront de I'étiquette E a I'étiquette B.
Les logements en pignon passeront de I'étiquette F a l'étiquette C.

La rénovation des logements :

— Equipements sanitaires
o0 Remplacement des meubles-éviers, lavabos, baignoires et WC
0 Révision des douches existantes

— Embellissements
o Réfection de 'ensemble des sols
O Reprise des plafonds, murs et faiences des pieéces humides
O Reprise de certains murs intérieurs et placards de chambres

— Equipements techniques
o Installation d’une chaudiére a condensation, avec réfection du circuit de
chauffage et remplacement des corps de chauffe
o Réalisation d’une Ventilation Mécanique Controlée individuelle
o Réfection de l'installation électrique

II1 - EVOLUTION DU COUPLE LOYER/CHARGE
Les évolutions présentées aux locataires sont :

— Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit une
augmentation moyenne de 4,97 € par mois (+ 11,78 € au maximum).

— Le gain estimé sur les charges de chauffage et d’eau chaude, permettant le calcul

de la contribution du locataire a la 3°™ ligne de quittance, est de 177 Kwh en
moyenne par m? et par an.

IV - BILAN FINANCIER



Le prix de revient de l'opération est estimé a 3280 642 € TTC (84 119 € par
logement), soit une évolution de 4,98% par rapport au colit présenté en faisabilité.

FAISABILITE

LANCEMENT

A - PRIXDE REVIENT

Travaux en investissement

Honoraires

Autres (révisions/avenant/conduites op)

B - FINANCEMENT
Subventions

Département
Plan de Relance

3124 963,00 €
2 841 580,00 €
177 988,00 €
105 395,00 €

3124 963,00 €
506 554,00 €

116 554,00 €
390 000,00 €

3280 642,00 €
2943 503,00 €

184 818,00 €
152 321,00 €

3280 642,00 €
348 289,00 €

128 289,00 €
220 000,00 €

Emprunts 2399 662,00 € 2702 708,00 €
PAM Réhabilitation LA 1856 162,00 € 2015 208,00 €
PAM Eco prét LA 543 500,00 € 687 500,00 €
Fonds Propres 218 747,00 € 229 645,00 €
PRIX DE REVIENT AU LOGEMENT 80 127,00 € 84 119,00 €

Cet écart est expliqué par :

— Laugmentation des cofits travaux liée a I’'évolution des prix (faisabilité basée

sur des prix de déc.2021)

skkksksk

Au vu des éléments proposés et aprés en avoir délibéré, les membres du Conseil

d’administration :

v’ autorisent le lancement de 'opération.

Décision adoptée a l'unanimité



FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2022_00235 - SO1

Description
Code projet

PROJET_REHA_2022_00235

Code Opération Investissement

Libellé projet Marquise - Cité HLM 39 logements individuels Code Opération Démolition 0
Libellé simulation Marquise - Cité HLM, 39 logements, 1011-97 - FP = 7% rém 3 Code Opération Aménagement/Pmt 0
Date d'0S 01/01/2023 Déclaration Proposition bureau NON
Date de MES 01/01/2024 Nature des travaux principal Thermique
Cat de Prix a l'opportunité Non classifié Simulation "figée" Madifiable
Nb logt Avt Travaux 391gt Dt restructurés Etat de l'opération Travail
Nb logt Réhabilités 39 Igt 0 Nb logt Réhabilitation Performance 391gt
Nb logt Démolis 0lgt Nb logt Réhabilitation Confort 0lgt
Nb Iogtvéndus 0lgt Nb logt Réhabilitation Maintien 01gt
Performance Energetique
Avant Travaux Aprés Travaux Evolution Consommation
Logement économe Energie Primaire
s A
- Cep avant travaux
=S TSI 39 TR T} 348 kwh
"o D D D Cep aprés travaux
E 98 Kwh
SRS ma e RS L | ¥ Gain Cep
G 250 Kwh
Logement énergivore
Loyers
Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE
Loyers quittangables 181474 196 001 A 14528 34,6%
Participation Locataire/Perf.thermique 0 14 960 A 14960 35,6%
Loyers quittancés 168 994 196 001 a 12480 29,7%
TUC (Taux d'utilisation des capacités) 93,12% 100,00% A (88%
Impayés (2793) (2 793) = 0 0,0%
Taux Impayés 1,65% 1,42% A 023%
Gain annuel prévisionnel A 41967 100,0%
Plan de financement Total % du prix €/Igt €/m?sH Rendement aprés Réhabilitation En€ % du pri
Prix de revient 3 280 642 100,0% 84119 90S Loyer additionnel (€/an) 28 085 0,86%
Subventions 348 289 10,6% 8930 9% Loyer additionnel {cumul €) 561 708 17,1%
doat Etot Plan de relonce 220000 6,7% 5641 61 Temps de retour investissement * 1 18 ans
dont Departement 128 289 3,9% 3289 35
Montant net a financer 2932353 89,4% 75189 808
Emprunts 2702708 82,4% 69 300 745 Temps de couverture emprunts *2 15 ans
dont PAM Complem COC Toux Revisable 25 ANS 2015208 61.4% 51672 556 *1 - Prix de revient / Loyers quittancés aprés travaux @ 20 ans (Désindexe)
dont PAM COC ECO PRET Taux Révisable 25 ANS 687 500 21,0% 17628 190 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux @ 20 ans (Désindexé)
Fonds propres 229 645 7,0% 5888 63 Info du PF : Attention : PF saisi non validé par la DF

Autofinancement net avant & aprés travaux

Etat des FP: 7% du Prix de revient >anorme de 7,00%

Autofinancement avant travaux
Autofinancement aprés travaux
Autofinancement aprés travaux (cumul)
Loyers quittancés avant travaux

Loyers quittancés apres travaux

Taux d'autofinancement avant travaux
Taux d'autofinancement apreés travaux

Endettement avant & aprés travaux (Annuités/Loyers quittancés)

S ans
121733
20111
760 806
168 787
197 452

72%

10%

10 ans 15 ans
137843 157 557
34430 43078
903 639 1074 868
181832 195 885
212712 229 152
76% 80%
16% 19%

20 ans 25 ans Cumul 30 ans
177 061 198 479 4 837 246
43465 64 694
1253797 1533753 2513750
211023 227 332 5969 731
246 861 265940 6978 112
84% 87% 81%
18% 24% 36%

1ére année

Annuités avant travaux 2135
Taux d'endettement avant travaux 1,3%
Annuités aprés travaux 146 956
Taux d'endettement aprés travaux 77.8%

Notation PSP

Libellé Ensemble-Batiment

Note technique

1011-97-CITE HUM-MARQUISE 2,60

S ans

2093

1,2%
146 915
74,4%

Note territoire/
sociale

3.30

10 ans 15ans
2024 0
1,1% 0,0%
146 846 153 792
69,0% 67,1%

Avant travaux

Taux d'utihsation

des capacités Classification PSP

93,2% [8,2]

20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
0 0 26 855
0,0% 0,0% 0.4%
150 360 146 499 3750 349
60,9% 55,1%
Aprés travaux
Nature des travaux par Vacance
Action PSP batment Classification PSP objectif
Réhabilitation
composants Thermique 0 0,0%
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