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PAS DE CALAIS HABITAT
Office Public de I'Habitat

DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION
DU BUREAU DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION
SEANCE DU 20 OCTOBRE 2023

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Madame AIT-CHIKHEBBIH,
Madame DUHEN, Monsieur MALFAIT, Monsieur MELLICK.

Excusé : Madame ROSSIGNOL qui a donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY.

SAINT-NICOLAS - Rue de la Paix Réhabilitation des 172 logements
Kemmel Cassel Gris-Nez
Lancement

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : M. [

I - CONTEXTE

En date du 09 septembre 2022, le Bureau du Conseil d’administration de Pas-de-Calais
habitat a validé la faisabilité pour la réhabilitation de 172 logements et des parties
communes Résidences Kemmel Cassel Gris Nez situées au 160,168 et 224 Rue de la
Paix a SAINT-NICOLAS (annexe 1).

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

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



Il est envisagé la remise des ordres de services en novembre 2023.
II - RAPPEL DU PROGRAMME DES TRAVAUX

Programme des travaux envisagé

Facades :

e Remplacement de lI'ensemble des menuiseries extérieures avec volets
roulants. La pose des menuiseries extérieures est prévue de fagcon a pouvoir
recevoir un futur bardage avec isolation par I'extérieur.

Rénovation des logements :

¢ Rénovation des installations électriques

e Remplacement des revétements de sols

e Remplacement des portes d’entrée des logements
e Réfection des salles de bains

e Remplacement des équipements sanitaires

¢ Remplacement du systéeme de ventilation

e Remplacement des radiateurs

Rénovation des parties communes:

e 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 séche

Remplacement des portes d’entrée avec controle d’acces et interphonie
Rénovation des installations électriques

Création d’un local 2 roues motorisées

Création de deux locaux vélos

Travaux extérieures :
e Réfection complete des toitures terrasses
Ce programme travaux permet d’obtenir les étiquettes suivantes :

e Gris-Nez : Etiquette C avec 148 KWhEP/m?%.an
e C(Cassel : Etiquette C avec 136 KWhEP/m?.an
e Kemmel : Etiquette C avec 150 KWhEP/m?.an

III - EVOLUTION DU COUPLE LOYER/CHARGE

Les évolutions présentées le 13 décembre 2022 aux locataires en réunion publiques
sont :
e une augmentation des loyers d’un taux moyen de 2.78 € 4 2.98 € / m?%.

Un accord de concertation a été obtenu en date 16 janvier 2023, apres analyse 91 %



des bulletins recueillis sont favorables au projet d’amélioration.

IV - BILAN FINANCIER

Le colit d'opération est estimé a 6 358 373 €TTC, soit 36 967 € TTC par logement.
(annexe 2).

L'opération bénéficie d’'une subvention de la CUA d’'un montant de 516 000 €, d'une

subvention du département de 364 730 € ainsi que d’'une subvention d’'un montant de
230 589 € dans le cadre de 'ANRU.

kskokokok

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

v’ autorisent le lancement de cette opération de réhabilitation de 172 logements

v’ autorisent le Directeur général ou toute personne habilitée a signer tout
document relatif a cette affaire.

Décision adoptée a l'unanimité



Annexe 1

Kemmel Cassel Gris-nez
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Batiments existants
Remplacement des menuiseries extérieures a l'identique
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Annexe 2

FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2022_00253 - S05 11/09/2023 14:07
Code projet PROJET_REHA_2022_00253 Code Opération Investissement 0
Libellé projet Saint Nicolas - Kemmel Cassel Gris Nez - Réhab. 172 Col. Code Opération Démolition 0
Libellé simulation SAINT-NICOLAS - KCGN - Réhab 172 col - Aprés Faisabilité Bu Code Opération Aménagement/Pmt 0
Date d'0S 01/12/2023 Déclaration Proposition bureau NON
Date de MES 01/12/2025 Nature des travaux principal Thermique
Cat de Prix a I'opportunité Non classifié Simulation "figée" Modifiable
Nb logt Avt Travaux 172lgt Dt restructurés Etat de |'opération Travail
Nb logt Réhabilités 172 Igt 0 Nb logt Réhabilitation Performance 172 Igt
Nb logt Démolis 0lgt Nb logt Réhabilitation Confort 0lgt
Nb logt Vendus 0lgt Nb logt Réhabilitation Maintien 0lgt

Performance Energetique
Avant Travaux Aprés Travaux Evolution Consommation
Energie Primaire

Logement économe
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Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE
Loyers quittangables 669 179 715 296 A 46116 89,2% -
Participation Locataire/Perf.thermique 0 0 — 0 0,0%
Loyers quittancés 649 303 700 990 A 5570 10,8% -
TUC (Taux d'utilisation des capacités) 97,03% 98,00% A 097%
Impayés (19 210) (19 210) = 0 0,0%
Taux Impayés 2,96% 2,74% A 022%
Gain annuel prévisionnel A 51686 100,0%
Plan de financement Total % du prix €/lgt €/m?SH Rendement aprés Réhabilitation En € % du prix
Prix de revient TTC Lasmé 6358373 100,0% 36 967 546 Loyer additionnel (€/an) 53651 0,84%
Subventions 1111319 17,5% 6461 95 Loyer additionnel (cumul €) 1073012 16,9%
dont Subvention CUA 516 000 81% 3000 44 Temps de retour investissement *1 10 ans
dont ANRU 230589 36% 1341 20 Temps de couverture emprunts *2 7 ans
dont Département (Selon liste des 3 M€) 364 730 57% 2121 31
Montant net a financer 5247 054 82,5% 30 506 450
Emprunts 4929 136 77,5% 28 658 423
dont PAM CDC Taux Révisable 25 ANS 1387499 21,8% 8067 119 *1 : Prix de revient / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindexé)
dont PAM CDC ECO PRET Taux Révisable 30 ANS 1634000 25,7% 9500 140 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindex€)
dont ACTION LOGEMENT 1907637 30,0% 11091 164
Fonds propres 317918 5,0% 1848 27 Infodu PF:  Attention : PF saisi non validé par la DF

Etat des FP: 5% du Prix de revient
Autofinancement net avant & aprés travaux

5ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul 30 ans
Autofinancement avant travaux 397 272 461 094 562 873 631421 706 557 16809207 |
Autofinancement apreés travaux 306 734 223901 318 086 379003 601 140
Autofinancement aprés travaux (cumul) 2088 320 3517871 4940 682 6711 346 9 415 496 12 959 306
Loyers quittancés avant travaux 666 186 724 054 780012 840294 905 236 23714 255
Loyers quittancés apres travaux 723 865 786 743 847 546 913 048 983 612 25754 633
Taux d'autofinancement avant travaux 60% 64% 72% 75% 78% 71%
Taux d'autofinancement aprés travaux 42% 28% 38% 42% 61% 50%

Endettement avant & apreés travaux (Annuités/Loyers quittancés

lére année 5ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
Annuités avant travaux 58 527 45202 39844 0 0 0 538793
Loyers quittancés avant travaux 630 850 666 186 724 054 780012 840294 905 236 23714 255
Taux d'endettement avant travaux 9,3% 6,8% 5,5% 0,0% 0,0% 0,0% 2,3%
Annuités apreés travaux 209918 187 528 326723 286 879 286 879 137 557 6226 896
Loyers quittancés aprés travaux 685 469 723 865 786 743 847 546 913 048 983 612 26 244 157
Taux d'endettement aprés travaux 30,6% 25,9% 41,5% 33,8% 31,4% 14,0%
otation 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 batiment Classification PSP |  objectif
1583-17-LE KEMMEL-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 98,7% [C,2] Réhabilitation Thermique 0 2,0%
1583-18-LE CASSEL-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 96,3% [c,21 Réhabilitation Thermique 0 2,0%
1583-19-LE GRIS NEZ-SAINT NICOLAS 2,20 2,80 95,9% [C,2] Réhabilitation Thermique 0 2,0%
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