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CONSEIL D’ADMINISTRATION
DE L’OFFICE PUBLIC DE L’HABITAT DE L’AISNE

EXTRAIT
DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

SEANCE DU 25 MARS 2025

L’AN 2025, le 25 MARS, les membres du Conseil d’Administration de I’Office Public de ’Habitat de
I’Aisne se sont réunis au siege de I’Opal — 1 place Jacques de Troyes a Laon.

Etaient présents : MM. GRZEZICZAK, Président, et RAMPELBERG, Vice-Président.
Mme BODIOT, MM. DAIN et DELHAYE, Mme DIVE, M. GERVOIS, Mme LETOT-DURANDE, MM. LIEZ

et LINIER, Mmes MARICOT et M’'SAKNI, M. PERROU, Mme VARLET-CHENOT, M. VERDEZ, Mme
VIOLET, Administrateurs.

M. BAILLET, Chef d’Unité Parc Public a la Direction Départemental des Territoires, représentant
Mme la Préféte.

Pouvoirs : M. CREMONT, Administrateur, a M. GRZEZICZAK
M. EUGENE, Administrateur, a Mme MARICOT
M. FERRAI, Administrateur a M. GRZEZICZAK
Mme GRAFTE, Administrateur, a M. PERROU
M. LEFEVRE, Administrateur, a Mme LETOT-DURANDE,
M. MUZART, Administrateur, a M. RAMPELBERG
Mme PASSEMART, Administrateur, a Mme VIOLET
Mme PLATRIER, Administrateur, a M. PERROU
Mme RIBEIRO, Administrateur, a M. LINIER.

Excusé : KALLEL, Secrétaire du CSE de I'Opal.
Absents : MM. LEBEAU, et GALLOO, Administrateurs, M. MONFORT, Commissaire aux
Comptes.

Assistés de : MM. DOURLEN, Directeur Général, ROBERT et SIMONNOT, Directeurs Généraux
Adjoints.
M. COLARD, Mmes MOINAT et PLANCKAERT, Directrices de Service, Mmes HERMI,
Responsable Gouvernance, et PESCE, Chargée des Politiques Locales,
MM. BERTIN, Chargé de mission technique a I'Opal et Tibaut Coz, Manager chez
CELLANCE.

La séance est ouverte a 10 h 00.

PLAN STRATEGIQUE DU PATRIMOINE 2025 - 2034

Le Directeur Général de 'OPAL a été confronté, dés son arrivée, a une double problématique par rapport
au Plan Stratégique de Patrimoine (PSP).
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En effet, I'obligation réglementaire de produire, au 31 mars 2025 au plus tard, un Plan Simplifié de
Stratégie Energétique et Décarbonation (PSSED) exigeait la mise en place rapide d’une démarche
structuree et organisée, afin d’avoir une vision objective de la situation et des possibilités de I'organisme
en la matiere, d’autant plus que plusieurs affirmations laissaient entendre que 'OPAL était dans une
situation financiere nécessitant I'apport de sommes importantes pour assurer la réalisation de ses
objectifs.

C’est dans ce contexte général que le cabinet Cellance a été retenu, aprés une procédure de consultation
officielle, et que de nombreuses réunions entre les équipes de 'OPAL et Cellance se sont déroulées afin
d’aboutir au document qui est présenté en annexe.

Il ressort de cette présentation les principaux points suivants, caractérisant le PSP 2025 — 2034 :

I. Un investissement de 216 M€ se décomposant comme suit :

a) Une réhabilitation thermique avec une volonté d'éradiquer les étiquettes énergivores E, F et
G. (traitement 4 408 logements) pour un montant de 149 000 000 € sur la période du PSP.

b) Un budget de 18 000 000 € a été provisionné pour des réhabilitations diffuses a I'intérieur des
logements, a savoir la reprise compléte de lintérieur des logements : embellissements,
optimisation, passage du géometre et DPE si nécessaire, dans le but de réévaluer la surface
habitable. L'objectif est d'optimiser 'espace pour améliorer le confort des résidents et générer une
plus-value financiére.

c) La démolition de 460 logements, pour un montant de 9 200 000 €.

d) La continuité de la maintenance renforcée du patrimoine, pour un budget moyen annuel de 3
000 000 €, soit un investissement total de 27 000 000 € sur toute la durée du PSP. A cela
s'ajoutent 13 067 000 € dédiés aux remplacements de composants, portant ainsi le budget
global a 40 067 000 €.

Cet investissement couvre a la fois :

= des travaux dans les logements (réfection des installations électriques, remplacement des
appareils a gaz, renouvellement des menuiseries extérieures, etc.) ;

= des interventions sur site (aménagement des espaces extérieurs, rénovation des terrasses et
fagades, peinture des cages d’escaliers, modernisation des ascenseurs, travaux de sécurité,
etc.);

* des raccordements au Réseau de Chaleur Urbain. Les remplacements et raccordements liés
au réseau de chaleur urbain, visant a assurer la continuité de la transition énergétique, sont
prévus dans le budget de la maintenance renforcée ;

* |a modernisation des cages d’'escaliers du patrimoine. Un budget de 400 000 € par an, soit un
total de 3 600 000 € sur la durée du PSP, avec la mise en place de la stratégie de rénovation
des cages d'escaliers a partir de 2026.
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Il. Les Ventes

Conformément & la délibération en date du 13 décembre 2024, la stratégie des ventes de I'Office
s'appuie sur la mise en vente d’'une partie du parc (1266 logements) devant permettre d’assurer 40
ventes annuellement et de dégager un résultat prévisionnel de 36 000 000 € de produits nets de
cession sur la période du PSP.

Le Conseil d’Administration validera dans les prochains mois, la liste actualisée des programmes mis
en vente.

lll. La production de I’offre nouvelle

Le plan de développement est, «en rythme de croisiere», de lordre de
250 logements par an (hors habitat spécifique) pour un cout de production moyen de 187 000 € TTC

par logement, développement complémentaire pour résidence étudiante, gendarmerie, pension de
famille....

*40% des logements seront destinés aux EPCI de Soissons, Laon et Saint-Quentin,
essentiellement des petits collectifs (notamment en action cceur de ville, avec sur Laon
quelques opérations d’'acquisition amélioration) mais aussi du pavillonnaire (mixte senior et
familiaux, les familiaux pouvant étre vendus a terme).

* 40% des logements seront destinés aux territoires les plus tendus, sous influence rémoise
et parisienne (environnement de Braine, Chateau-Thierry et Villers-Cotteréts). Les projets
cibleront des bourgs pour un patrimoine pavillonnaire mixte (sénior et familiaux, les familiaux
pouvant étre vendus a terme).

= 20% des logements seront réservés a des programmes de centre bourg sur les secteurs
les moins attractifs du centre, ouest, et nord du département. Ces programmes seront
essentiellement des pavillons seniors, quelques logements familiaux et a la marge, pour servir
les intéréts des bourgs, il pourra étre envisagé des opérations d’acquisition amélioration a la
marge (ces opérations sont couteuses, complexes et rarement équilibrées financiérement).

La transcription de ce PSP dans le Plan a Moyen Terme (PMT) met un terme aux discussions sur
les éventuels besoins financiers externes massifs dont ’OPAL aurait besoin.

Il fait apparaitre, bien au contraire :

. Une situation financiére saine et solide ;
. Une capacité pour OPAL a réaliser ses engagements.
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Ce PSP va, par ailleurs, s'accompagner d’une réflexion profonde en matiére de politiquer de loyers afin
d’'optimiser les possibilités offertes par la réglementation, tout particulierement en matiére de :

= |Loyers PLS;
= | oyers a la relocation ;
= Loyers aprés réhabilitations lourdes.

L'OPAL s’interrogera encore en matiére de rachat de patrimoine, de proposition de VEFA ou encore
d'acquisition de logements « LLI » (logements locatifs intermédiaires) et se positionnera en fonction des
opportunités.

Il appartiendra, dans ce contexte, aux Commissions « Economique » et « Aménagement du Territoire »
de s’assurer de la soutenabilité financiére et, le cas échéant, de moduler le niveau des engagements
annuels dans le cadre du budget.

Sur le fondement de ces éléments, il est proposé au Conseil d’Administration de voter le Plan
stratégique du patrimoine (PSP) cible pour les années 2025 a 2034, soit sur 10 ans.

A l'appui des informations complémentaires fournies, le Conseil d’Administration, 4 'unanimité des
votants, donne son accord a la proposition ci-dessus.

Ainsi fait et délibéré en séance, les jour, mois et an que dessus.

Le Président,
Freddy Grzeziczak.

——
-_—
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