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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.

LUMBRES - Rue Louis le Sénéchal -Résidences G. Mollet et F. Havet
Réhabilitation de 15 logements individuels et 16 logements collectifs
Lancement

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : M. [

I - CONTEXTE

Lors de sa séance en date du 9 septembre 2022, le Bureau du Conseil
d’administration de Pas-de-Calais habitat a validé la faisabilité de la réhabilitation de
31 logements situés rue Louis le Sénéchal a Lumbres, de 16 logements collectifs
résidence Havet et de 15 logements individuels de la résidence Guy Mollet
(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.

Une consultation des marchés de travaux a été lancée en juin 2023. L'ordre de service
est prévu en novembre 2023.



Une subvention de 40 000 € est accordée par la DDTM dans le cadre du Plan de
Relance ainsi qu'une subvention de 211 000 € accordée par le Conseil Départemental.

II - RAPPEL DU PROGRAMME DE TRAVAUX

Les principaux objectifs du programme de travaux sur la résidence Mollet sont :

Interventions sur |’enveloppe

I[solation thermique par I'extérieur des facades

Remplacement des menuiseries extérieures avec pose de volets roulants, y
compris portes d’entrée

Réfection des étanchéités des toitures-terrasses avec remplacement de
I'isolation

Interventions dans les logements

[solation intérieure entre garage et cuisine

Installation d'une VMC

Mise en conformité des installations électriques

Remplacement des appareils sanitaires et faiences

Remplacement des radiateurs avec pose de robinets thermostatiques
Reprise des embellissements

Aménagement des cheminements et accés extérieurs des logements

Les principaux objectifs du programme de travaux sur la résidence Havet sont :

Interventions sur ’enveloppe

Remplacement des menuiseries extérieures avec pose de volets roulants
Réfection des étanchéités des toitures-terrasses avec remplacement de
I'isolation et réfection complete de la couverture

[solation des parties en combles

Ravalement des facades

Interventions dans les parties communes

Remplacement des portes d’entrées avec contrdle d’acces

Réfection des installations électriques

Réfection de la VMC collective

Réfection du systeme de désenfumage

Embellissement des sols, murs et plafonds de la cage d’escalier et locaux
communs



® Création d’'un PAV extérieur

Interventions dans les logements

Remplacement des portes palieres des logements

Mise en conformité des installations électriques

Remplacement des appareils sanitaires et faiences

Remplacement des radiateurs avec pose de robinets thermostatiques
Reprise des embellissements

Ces travaux permettront de passer d’une étiquette énergétique F a C.

III- EVOLUTION DU COUPLE LOYER/CHARGE

Les évolutions présentées aux locataires de la résidence G. Mollet lors de la réunion
publique sont :

Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit une
augmentation moyenne de 10 € par mois pour un T3, 15 € par mois pour un
T4 et 12 € par mois pour un T5.

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 193
KWh/m?/an, soit une contribution de 24 €/mois pour un T3 et 28 €/mois
pour un T4 ou T5.

Les évolutions présentées aux locataires de la résidence F. Havet lors de la réunion
publique sont :

Une augmentation des loyers au maximum de la convention, soit une
augmentation moyenne de 11 € par mois pour un T2, 22 € par mois pour un
T3 et 11 € par mois pour un T4.

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 45
KWh/m?/an, soit une contribution de 5 €/mois pour un T2, 6 €/mois pour
un T3 et 8 €/mois pour un T4.

Dans le cadre de la contribution du locataire a la 3™ ligne de quittance, Pas de Calais
habitat se réserve la possibilité de faire application des dispositions de l'article R442-
27 du CCH.

IV - BILAN FINANCIER

Le prix de revient de 'opération est estimé a 2 811 536,63€ TTC (90 694,73 € par
logement), soit une évolution de 45,27 % par rapport au coiit présenté en faisabilité,



liée au contexte inflationniste des marchés et a 'ajout de la réfection complete de la
couverture de la résidence F. Havet (annexe 2).
Malgré cette augmentation, le bilan de I'opération reste a I'’équilibre.
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Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau :

v’ autorisent le lancement de 'opération

Décision adoptée a I'unanimité



Annexe 1
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FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2022_00271 - S03

Description
Code projet

PROJET_REHA_2022 00271

Libellé projet

LUMBRES - Mollet 15Igts - Havet 16 Igts

Libellé simulation

LUMBRES - Résidences Guy Mollet 15 ind. Et Frangois Havet

Date d'0OS 01/04/2023

Date de MES 30/12/2024

Cat de Prix a I'opportunité Non classifié

Nb logt Avt Travaux 31lgt Dt restructurés
Nb logt Réhabilités 31 lgt 0

Nb logt Démolis 0lgt

Nb logt Vendus 0lgt

Annexe 2
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Code Opération Investissement 0
Code Opération Démolition 0
Code Opération Aménagement/Pmt 0
Déclaration Proposition bureau NON

Nature des travaux principal Réhab int+Facades
Simulation "figée" Modifiable

Etat de I'opération Travail

Nb logt Réhabilitation Performance 15 Igt
Nb logt Réhabilitation Confort 16 Igt
Nb logt Réhabilitation Maintien 0lgt

Performance Energetique
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Aprés Travaux

16lgt

Evolution Consommation
Energie Primaire

Cep avant travaux
252,42 Kwh

Cep aprés travaux
165,32 Kwh
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Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE
Loyers quittangables 137 611 150 430 A 12819 71,8% -
Participation Locataire/Perf.thermique 0 2491 A 2491 14,0%
Loyers quittancés 113 410 128 760 A 2532 14,2% -
TUC (Taux d'utilisation des capacités) 82,41% 85,59% A 3,18%
Impayés (641) (641) — 0 0,0%
Taux Impayés 0,57% 0,50% A -007%
Gain | prévisionnel A 17842 100,0%
Plan de financement Total % du prix €/Igt €/m* SH Rendement aprés Réhabilitation En € % du prix
Prix de revient TTC Lasmé 2811537 100,0% 90 695 1129 Loyer additionnel (€/an) 15 864 0,56%
Subventions 251 000 8,9% 8097 101 Loyer additionnel (cumul €) 317 290 11,3%
dont Plan de relance 40000 1,4% 1290 16 Temps de retour investissement *1 23 ans
dont Subvention Département 211000 7,5% 6806 85
Montant net a financer 2560537 91,1% 82598 1028
Emprunts 2082576 74,1% 67 180 836 Temps de couverture emprunts *2 17 ans
dont PAM CDC Taux Révisable 20 ANS 1845076 65,6% 59519 741 *1 : Prix de revient / Loyers quittances apreés travaux a 20 ans (Désindexé)
dont PAM CDC ECO PRET Taux Révisable 30 ANS 237500 8,4% 7661 95 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindexé)
Fonds propres 477 961 17,0% 15418 192 Infodu PF:  Attention : PF saisi non validé par la DF
Etat des FP:  17% du Prix de revient

Autofinancement net avant & apres travaux

5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul 30 ans
Autofinancement avant travaux 87542 100917 120121 134 726 150734 3616 225 |
Autofinancement aprés travaux -23 946 -14 537 383 6875 135933
Autofinancement aprés travaux (cumul) 192 048 100 680 69 834 84134 616 144 1350 645
Loyers quittancés avant travaux 120718 131592 141762 152718 164 520 4304776
Loyers quittancés aprés travaux 138 134 150 577 162 214 174751 188 256 4920591
Taux d'autofinancement avant travaux 73% 77% 85% 88% 92% 84%
Taux d'autofinancement apreés travaux -17% -10% 0% 4% 72% 27%

Endettement avant & aprés travaux (Annuités/Loyers quittancés)

lére année 5ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
Annuités avant travaux 7270 6549 6031 0 0 0 80582
Loyers quittancés avant travaux 113 867 120718 131592 141762 152718 164 520 4304776
Taux d'endettement avant travaux 6,4% 5,4% 4,6% 0,0% 0,0% 0,0% 1,9%
Annuités aprés travaux 143 238 130022 129 504 123473 123473 9542 2 656 340
Loyers quittancés aprés travaux 130 132 138134 150577 162 214 174751 188 256 5111181
Taux d'endettement aprés travaux 110,1% 94,1% 86,0% 76,1% 70,7% 5,1%
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
2361-97-RES GUY MOLLET-LUMBRES 2,90 3,20 92,3% [A2] Maintenance Thermique 0 2,0%
4131-1-17 LOTISSEMENT CANNONE-LUMBRES 2,20 2,70 74,6% [c,3] Réhabilitation Réhab int+Facades 0 2,0%






