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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 23 MAI 2025

Président: Monsieur COTTIGNY

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

Excusé : Monsieur MELLICK.

MAZINGARBE - Résidences Léon Blum et Jean Moulin Réhabilitation de 60
logements collectifs
Faisabilité

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage

Rapporteur : M.

I - CONTEXTE

Cette opération concernant la réhabilitation de 60 logements collectifs est inscrite dans
la liste « PMT 22/24 » délibérée par le Conseil d’administration de Pas-de-Calais
habitat lors de sa séance du 23 septembre 2022.

II - PRESENTATION DES BATIMENTS

Construit en 1960, 'ensemble immobilier concerné se situe rue Jean Moulin et rue
Léon Blum a Mazingarbe et se compose d'un batiment collectif en R+2 de 24 logements
et d'un batiment collectif en R+2 de 36 logements.



Pas-de-Calais habitat est propriétaire des emprises des batiments et des tours
d’échelles.

Les typologies des logements sont les suivantes :

T2 T3 T4 T5 T6
BLUM 6 9 6 3
MOULIN 3 15 15 3
Total 3 21 24 9 3

III - PRESENTATION DU PROGRAMME TRAVAUX

Détail du programme travaux :

¢ Traitement des facades
- Mise en place d’une isolation thermique par I'extérieur ;

- Remplacement des menuiseries ;

- Remplacement des portes d’entrées.

e Couverture
- Isolation des toitures terrasses ;

- Réfection de I'étanchéité ;

- Mise en ceuvre de protections collectives en périphérie des toitures
terrasses ;

- Remplacement des lanterneaux de désenfumage.

e Travaux en logements pieces humides
- Reprise des embellissements et des sols souples ;

— Recouvrement des faiences ;
- Remplacement des équipements sanitaires usés ;
- Mise en place d'une VMC basse pression ;

- Remplacement des chaudiéres gaz.

e Travaux en logements pieces seches
- Remplacement des portes palieres des logements ;

- Mise en sécurité électrique.

e Halls d’entrée / parties communes
- Réfection des plafonds des halls par des dalles acoustiques ;

- Remplacement des équipements en halls (boites aux lettres, ...) ;



Réfection des carrelages au sol et habillage mural dans les halls d'entrées ;

Remplacement des facades de gaines techniques palieres ;

Peintures en murs, plafonds en cages d'escaliers et paliers des logements ;

Mise en sécurité électrique.

Le programme travaux permet de passer d’une classe DPE E a une classe DPE C.

Le visuel de I'état apres travaux est joint en annexe 1.

IV - EVOLUTION DU COUPLE LOYER/CHARGE

Le projet de réhabilitation permettra :

¢ Une augmentation des loyers au maximum de la convention soit un passage de
3,53 €2 3,74 €/m?*/mois.
Cette augmentation représente une augmentation moyenne au logement de
19,11 €/mois pour un T2, de 20,82 €/mois pour un T3, de 20,82 €/mois pour un T4,
de 20,10 €/mois pour un T5, et de 25,30 €/mois pour un T6.

e Lapplication de la 3°™ ligne de charge
Dans le cadre des travaux engagés, Pas-de-Calais habitat se réserve la possibilité
d’appliquer les dispositions de l'article R442-27 du CCH relatif a la contribution du
locataire pour financer les travaux d'économie d’énergie.
La participation au partage des économies de charges maximales possibles est estimée
4 8,92 € au m? / an / locataire représentant 50% des gains de la 3éme ligne de

quittance.

Soit pour un T2, 18,21 € / mois pour un gain total estimé a 36,42 € / mois pour un gain
de 200 kWhep par m?/an.

Soit pour un T3, 20,81 € / mois pour un gain total estimé a 41,67 € / mois pour un gain
de 200 kWhep par m?/an.

Soit pour un T4, 19,61 € / mois pour un gain total estimé a 39,22 € / mois pour un gain
de 200 kWhep par m?/an.

Soit pour un T5, 26,61 € / mois pour un gain total estimé a 53,23 € / mois pour un gain
de 200 kWhep par m?/an.

Soit pour un T6, 35,69 € / mois pour un gain total estimé a 71,37 € / mois pour un gain



de 200 kWhep par m?/an.

V - BILAN FINANCIER

Le colt de l'opération est estimé a 5073 745 € TTC soit 84 562 € TTC/logement,
suivant la simulation financiere reprise en annexe 2.

kkkokk

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

v’ autorisent la poursuite de 'opération.

Décision adoptée a l'unanimité



Annexe n°1
MAZINGARBE AP 476

Commune : Mazingarbe (62) Echelle : 1/1100
Edité le : 31-08-2023 09:34 (UTC + 1) Projection : RGF93 Lambert 93
Edité par : Pas-de-Calais habitat




_____________ - '?’??"f | JHE 'Hjll.‘-"lﬂ-:-:-!||I'='|||-I:F P

bt Y : ”i--"""lllu:l-. . i
H , . g ol 41
| i

{4

=

13—
-—— -

Ll



-

I B B e T
A

O N TP TR S 5 S

PR'OJET MAITRE D'OUVRAGE ARCHITECTE DESIGNATION ECHELLE DATE PHASE INDICE N°
REHABILITATION DE 60 LOGEMENTS PAS-DE-CALAIS HABITAT HAPPY HAPPY ARCHITECTURE PROJET - INSERTION
COLLECTIFS A MAZINGARBE 4 Avenue des Droits de I'Homme - 62022 ARRAS ARCHITECTURE 78, rue de la gare 59170 CROIX 31/03/2025 p R o - J M 21

RESIDENCE JEAN MOULIN - RUE JEAN MOULIN - 62670 MAZINGARBE

T 06 50 12 04 86 = contact@happy=archi.fr
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PROJET

REHABILITATION DE 60 LOGEMENTS
COLLECTIFS A MAZINGARBE

RESIDENCE LEON BLUM - RUE LEON BLUM = 62670 MAZINGARBE

MAITRE D'OUVRAGE
PAS-DE-CALAIS HABITAT

4 Avenue des Droits de I'Homme - 62022 ARRAS

HAPPY

ARCHITECTURE

ARCHITECTE
HAPPY ARCHITECTURE

78, rue de la gare 59170 CROIX
T 06 50 12 04 86 = contact@happy=archi.fr

DESIGNATION
PROJET - INSERTION

ECHELLE

DATE

31/03/2025

PHASE

PRO

INDICE

No

LB 20




Annexe n°2

FICHE DE SYNTHESE : PROJET_REHA_2023_00543 - S08 03/04/2025 11:37

Code projet PROJET_REHA_2023_00543 Code Opération Investissement SY2308634

Libellé projet MAZINGARBE - BLUM - MOULIN Code Opération Démolition 0
Libellé simulation Estimation APD BatSup Code Opération Aménagement/Pmt 0
Date d'0S 01/09/2025 Déclaration Proposition bureau NON
Date de MES 01/03/2027 Nature des travaux principal Thermique
Cat de Prix a I'opportunité Non classifié Simulation "figée" Modifiable
Nb logt Avt Travaux 60 Igt Dt restructurés Etat de |'opération Travail
Nb logt Réhabilités 60 Igt 0 Nb logt Réhabilitation Performance 60 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

.4 A A

(e B> B B Cep avant travaux
E NS c c T e 298 kwh
151423 D D D Cep aprés travaux
o T o e € 97,8 Kwh
- F : Gain Cep
- s 200,2 kwh
Logement énergivore

Loyers et autres produits (CEE/Dégrévement Tfpb)

Avant Travaux Aprés Travaux Impact % Total Impact démolition FE
Loyers quittangables 252 273 271180 A 18907 22,7% -
Participation Locataire/Perf.thermique 0 17 417 A 17417 20,9%
Loyers quittancés 199 823 265 756 A 47026 56,4% -
TUC (Taux d'utilisation des capacités) 79,21% 98,00% A 18,79% CEE-Normé-580 £€/Igt
Impayés (19 032) (19 032) = 0 0,0% 52383€
Taux Impayeés 9,52% 7,16% V' +2,36% Dégrévement Tfpb normé éco
Gain | prévisionnel A 83350 100,0% 402348 €
Plan de financement Total % du prix €/Igt €/m?SH Rendement aprés Réhabilitation En€ % du prix
Prix de revient TTC Lasmé 5073745 100,0% 84 562 1295 Loyer additionnel (€/an) 68 921 1,36%
Subventions 0 0,0% 0 0 Loyer additionnel (cumul €) 1378426 27,2%
Montant net a financer 5073 745 100,0% 84 562 1295 Temps de retour investissement *1 21ans
Emprunts 4921533 97,0% 82 026 1256 Temps de couverture emprunts *2 21ans
dont PAM CDC Taux Révisable 30 ANS 3691533 72,8% 61526 942 *1 : Prix de revient / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindex€)
dont PAM CDC ECO PRET Taux Révisable 30 ANS 1230000 242% 20500 314 *2 : Emprunts / Loyers quittancés aprés travaux a 20 ans (Désindex€)
Fonds propres 152212 3,0% 2537 39 Info du PF : Attention : PF saisi non validé par la DF
Nb d'année pour récup. des FP (avec CEE & Dégrévements) 11
5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul 30 ans
Autofinancement avant travaux 100 206 121548 147 183 174927 206 837 4640 256
Autofinancement aprés travaux -45 623 -31840 -13748 -12 505 10162
Autofinancement aprés travaux (cumul) 520 352 331883 227 122 126 074 129753 261027
Loyers quittancés avant travaux 193 500 213 640 235 876 260 426 287 531 7251945
Loyers quittancés aprés travaux 266 510 294 248 324 874 358 687 396 019 9981 876
Taux d'autofinancement avant travaux 52% 57% 62% 67% 72% 64%
Taux d'autofinancement aprés travaux -17% -11% -4% -3% 3% 3%
Taux d'autofinancement aprés travaux (cumul) 41% 12% 5% 2% 2% 3%

Endettement avant & aprés travaux (Annuités/Loyers quittancés)

lére année 5 ans 10 ans 15 ans 20 ans 25 ans Cumul (30 ans)
Annuités avant travaux 2370 2258 1587 0 0 0 22975
Loyers quittancés avant travaux 182 339 193 500 213 640 235876 260426 287 531 7251945
Taux d'endettement avant travaux 1,3% 1,2% 0,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,3%
Annuités aprés travaux 234153 234 040 233370 231782 231782 231782 6744 664
Loyers quittancés aprés travaux 251138 266 510 294 248 324 874 358 687 396 019 10446 611
Taux d'endettement aprés travaux 93,2% 87,8% 79,3% 71,3% 64,6% 58,5%
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 batiment Classification PSP objectif
Réhabilitation
1021-1-9 RUE J. MOULIN-MAZINGARBE 1,90 2,50 81,7% [c,31 lourde Thermique 0 2,0%
Réhabilitation
1031-1-7 RUE LEON BLUM-MAZINGARBE 2,00 2,50 75,8% c,3] lourde Thermique 0 2,0%






