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DISSOLUTION DE CHAMBERY ALPES HABITAT ~ OFFICE PUBLIC D'HLM

Entre les soussignés :

(-]

PETAT, représenté par Denis LABBE, préfet du Département de la Savoie

CHAMBERY METROPOLE devenue CHAMBERY METROPOLE C(EUR DES BAUGES,

UR UUTILISATION DE L'EXCEDENT DE LIQUIDATION DE L'OPH

Intercommunalité de rattachement, représentée par Xavier DULLIN, président dment habilité

par délibération du Conseil Communautaire du 21 décembre 2016,

La Ville de CHAMBERY, représentée par son matre, Michel DANTIN dment habilité par
délibération du Conseil Municipal du 19 décembre 2016

la SAIEM de Chambéry devenue CRISTAL HABITAT, représentée par son directeur général,
Nicolas GIGOT autorisé par le Conseil d’Administration réuni le 13 décembre 2016

il a été convenul ce (ui suit :

Vu le Code de la Construction et de {"Habitation ;

Vu le décret n° 2017-776 du 4 mai 2017 portant dissolution de l'office public de V'habitat
Chambéry Alpes Habitat ;

Vu |a délibération du conseil d'administration de la SAIEM de Chambéry du 13 décembre

2016;
Vu la délibération de a Ville de Chambéry du 19 décembre 2016 ;

Vu la délibération de Chambéry Métropole du 21 décembre 2016
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1, EXPOSE DES MOTIFS

Histoire et contexte du rapprochement.

Depuis vingt-cing ans, Chambéry Alpes Habitat, Office Public de P'Habitat (OPH), et la SAIEM de
Chambéry, Société d'fconomie Mixte {SEM), qui portent ensemble les 23 des logements locatifs
sociaux situés dans YAgglomération et 95 % des logements locatifs sociaux des Quartiers Prioritaires de
la Politique de fa Ville, ont progressivemetit mutualisé leurs fonctions stratégiques, opérationnelles et
de gestlon courante.

Ainsi:

o en 1991, une Direction Générale commune est mise en place,

e en 1992, lAccueil Locatif Logements (ALL) est créé pour une gestion commune de la demande
de logements,

o en 2005, l'ensemble du personnel des deux organismes est mutualisé au sein d'un
Groupement ¢'Intérét Economique (GIE) et d'une Unité Economique et Sociale (UES), a
l'exception des agents de proximité attachés aux immeubles et refacturés dans les charges
locatives,

e en 2009, une Présidence commune est mise en place.

par ces étapes, et avec le conventionnement avec Iftat en logement locatif social de la presque
totalité du patrimoine résidentiel de la SAIEM, les gouvernances successives ont reconni et acté le fait
gue les deux organismes ont pour Pessentiel la méme activité sur le méme territoire, activité de
Service d'Intérdt Economique Général.

A ce jour, les patrimoines des deux organismes sont développés et gérés  'identique par le méme
personnel. Le maintien des deux entités juridiques n'est plus justifié et les deux identités n‘ont plus de
sens. It est donc opportun de terminer le processus de rapprochement par une consolidation.

pour autant les deux organismes ont des structures, des statuts et des cadres de référence différents.

Au plan des périmetres d'activité, la SAIEM de Chambéry développe et gére pour 15 % de son activité
un patrimoine immobilier professionnel, tertiaire et commerclal que Chambéry Alpes Habitat n'a pas le
droit de développer.

Au plan des structures, I'OPH est un Etablissement Public Industriel et Commercial sans capital, et Ja
SEM locale une Société Anonyme & capital majoritairement public.

Ausst e seul moyen pour réunir et consalider les deux entités est de procéder 3 un transfert intégral de
la branche d'activité sous la forme d'une vente en bloc de Chambéry Alpes Habitat a la SAIEM de
Chambéry ainsi que des différents &léments composant ladite branche.

Cette cession porte non seulement sur le patrimoine immobilier proprement dit, mais aussi sur
Pensemble des biens meubles, contrats et engagements divers qui figurent actuellement dans le
patrimoine de Chambéry Alpes Habitat, qui seront repris par la SAIEM de Chambery.

A lissue de cette consolidation, la SAIEM devient P'organisime de logement social de référence du
territoire de FAgglomération.
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Rattachement préalable & I'intercommunalité compétente en matiére d'habitat,

La compétence habitat est transférée de la Ville de Chambéry a PAgglomération Chambéry Métropole
depuis plusieurs années.

Les dernitres lols ALUR, MAPTAM et NOTRe sont venues préciser certaines modalités de mise en
couvre de ces compétences transférées. Eiles prévoient en particulier :

o le transfert de rattachement obligatoire des OPH communaux aux agglomérations dotées
d'un PLH,

o la vente d'au moins 2/3 des actions des SEM communales aux agglomérations quand celles-ci
sont compétentes sur les champs de I'objet social de fa SEM.

Comipte tenu de ce cadre |égislatif, les coltectivites et les organes délibérants des 2 organismes ont
décidé de procéder au transfert de rattachement des 2 organismes dés juin 2016. La consolidation des
2 organismes et donc la liquidation de 'OPH interviennent sous cette nhouvelle gouvernance
conformément & 'esprit de a lol.

inscription dans un projet social, urbain et patrimonial 3 10 ans.

Dans la logique de ce « rattachement », le Conseil d’Administration de 'OPH et celui de la SAIEM ont
adopté le 18 décembre 2015 de nouveaux projets de société 2016-2025 adossés & des Plans
Stratégiques de Patrimoine laborés dans la méme dynamique que le nouveau Contrat de Ville.

pour 'OPH, #f a notamment été rappelé que, de par son histoire et la constitution de son patrimoine
depuis 1922, VOffice rend un service d’intérét général indispensable au territoire et a sos hahitants :

7 En matiere d'acces et de maintien dans le logement: propriétaire de la moitié du patrimoine
jocatif sacial de l'agglomération et notamment du plus anclen, 'Office est aujourd’hui pour
beaucoup de demandeurs de logements modestes ou en situation de précarité, la premiére
solution pour Iaccés ou le maintien dans le logement.

v En matitre de patrimoine biti: avec un dge moyen de prés de 40 ans, jes immeubles
propriétés de I'Office, m&me s'ils sont en hon état de maintenance et d'entretien, sont, pour
les plus anciens, aujourd’hui décalés ou inadaptés aux exigences des locataires ou demandeurs
actuels. Clest particulierement vrai en matidre de taille de logement, de typologie,
d'accessibilité et d'adaptation aux personnes agées et de performance thermique.

v En matidre de renouvellement urbain et de solidarité_territoriale : avec plus de 60% des
logements locatifs sociaux des quartiers prioritaires de la politique de la ville, I'Office a une
responsabilité prépondérante dans Favenir patrimonial de ces quartlers et de teur gestion
urbaine.

Aussi, dans ces 3 domaines, le projet stratégique 4 10 ans décline des engagements précis et chiffrés
sur ces trois missions d'Intérét généval, représentant 226 M€ d'investissement {hors accession).

Reprise et consolidation des engagements.

par le transfert de branche d'activité, la SAIEM reprend 3 son compte le projet stratégique de I'Office
adossé au PSP ainsi que tous ceux signés avec les pouvoirs publics et fa Collectivité, Elle a confirmé cet
engagement par délibération de son Conseil d’Administration le 13 décembre 2016 (annexe 1).
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Ainsi, au-dela des conventions et réservations attachdes 3 chague programme transféré, la SAIEM
reprend a sa charge :

v 1a convention d'utilité soclale,

v le plan stratégique de patrimoine adopté le 18 décembre 2015,

¥ les conventions et protocoles relatifs aux projets urbains et notamment ceux portant sur le
renouvellement urbain des quartiers prioritaires de la politique de la ville.

Ces engagements viennent sajouter aux siens propres dans le cadre de la consolidation.

Pour y faire face, sous l'autorité de Fintercommunalité compétente en matigre d’habitat Chambeéry
Métropole Ceeur des Bauges et sous le contrdle du représentant de PEtat dans le département, la
SAIEM devenue Cristal Habitat aura besoin de disposer des fonds propres constitués par 'OPH au cours
de ses 95 années d'existence. C'est I'objet méme de la présente convention portant sur 'utilisation de
excédent de liquidation de I'OPH.

Adaptation de la gouvernance de la SAIEM.

Compte tenu de la nouvelle responsabilité sociale, patrimoniale et urbaine que Cristal Habitat est
appelée 2 assumer aprés la consolidation cl-dessus décrite, VAssemblée Générale des Actionnaires
réunie le 29 juin 2016 sur propesition de la Présidente Alexandra TURNAR et du Conseil
d’Administration a procédé A la création de postes de censeuwrs au profit de {'ftat, la CAF et FUDAF. De
plus la Présidente s'est engagée & inviter a chaque CA de Cristal Habitat les administrateurs élus par les
locataires de I'Office en plus de ceux représentant déja la SAIEM et ce & partir du 1 fanvier 2017
jusqu’aux nouvelles élections des représentants des locataires & la SAIEM,

Ces dispositions permettront aux parties prenantes historiques et impliquées dans les politiques de
I'Habitat de participer aux décisions qui seront soumises au CA de 1a SAIEM apres la consolidation.

Conformément a la lo}, et mis a part le montant de la dotation initiale ayant servi & la création de
I'OPH en 1922 qui revient 3 la collectivité de rattachement augmenté de Iindexation prévue par la
loi dans la limite de vingt années, les signataires conviennent que la totalité de V'excédent financler
issus de la Hguidation de Chambéry Alpes Habitat sera consacrée au financement des opérations de
développement, d'amélioration et de démolition du parc de logement social de 'Agglomération
Chambéry Métropole Coeur des Bauges conformément aux moadalités exposées dans la présente
convention,

2. AFFECTATION DE UEXCEDENT DE LIQUIDATION

2.1, DISSOLUTION DE L'OFFICE

Consécutivement 2 la cession de son patrimoine et plus généralement de sa branche d'activité, le
conseil d'administration de FOffice réuni le 13 décembre 2016 ainsi que sa collectivité de rattachement
CHAMBERY METROPOLE réunie en Conseil Communautaire d’Agglomération le 21 décembre 2016 ont
demandé Ia dissolution de CHAMBERY ALPES HABITAT & compter de la signature du ou des actes de
cession.

Conformément aux dispositions du code de la construction et de I'habitation, la dissolution de 'OPH
Chambéry Alpes Habitat et sa mise en liquidation ont0 fait Yobjet du décret du 4 mai 2017 susvisé,
aprés avis du CRHH de la Région Auvergne Rhone-Alpes en date du 24 janvier 2017 et du Conseil
Supérieur des HLM en date du 6 avril 2017, ce pour une prise d'effet au ler juillet 2017.




. 0600000
s ©80000600
Vg tiangi Chombéry métrapale + Geo00000
Lapurdes Bauges Chambéry
T S = g g 38 8 g g g . .
FREIET DE LA SWDIS 880600080 Cf:zi'sla"!utin?’talut"at

A compter de cette date le liquidateur administre 'OPH en vue de sa liquidation en lieu et place des
organes de gouvernance antérieurs,

La Fédération des offices publics de I'habitat a été désignée par I'Etat en tant que liquidateur par arrété
du 4 mai 2017.

Une convention passée entre Chambéry Métropote Coeur des Bauges, et la Ville de Chambéry et Cristal
Habitat prévoira les modalités pratiques de mobilisation et de prise en charge des moyens nécessaires
au liquidateur pour les opérations de liguidation.

2,2, DETERMINATION DE UEXCEDENT DE LIQUIDATION
Le montant de Fexcédent de liquidation sera déterminé A I'issue des opérations de liguidation.

Au jour de a signature de F'acte de cession de l'ensemble du patrimoine de 'OPH & la SAIEM 'excédent
de liguidation est estimé a 54,4 M€. Ce montant peut &tre décomposé de la fagon suivante :

e 30 ME de « fonds propres » que 'OPH a consacré aux investissements réalisés ces 50 derniéres
anndes 3 la réhabilitation et au développement de son patrimoine et dont la liste figure en
annexe. Ce montant figure au passif du bilan de 'OPH en face de Jactif immobilier existant et
transféré,

o 24,4 M€ de réserves financiéres constituées pour couvrir les basoins en fonds propres destinés
aux réinvestissements en réhabilitation et développement programmés dans le Plan
Stratégique de Patrimoine adopté le 18 décembre 2015 et pour servir de «réserve de
prudence » en face du patrimoine total des guelgue 7600 logements et équivalents existants.

Vient en déduction de ce montant estimé une provision pour les moyens financiers nécessaires au
liquidateur, afin qu'il soit en mesure de régler Vintégralité des charges et des dettes résultant de la
liquidation.

2.3. DESTINATION DES FONDS : ENGAGEMENTS DES PARTIES

Conformément 3 Particle L. 421-7-1 du code de la construction et de ['habitation, le conseil
dadministration de CHAMBERY ALPES HABITAT a délibéré le 13 décembre 2016 sur la proposition
d’affectation de lintégralité de 'excédent de liguidation, qui est estimé 3 54,4 M€ sous réserve de la

prise en compte du montant de la provision évoquée ci-dessus, a fin 2016, a son actuelie
intercommunalité de rattachement, 4 savoir Chambéry Métropole Caur des Bauges.

Aprés que le liquidateur awa dressé le bilan final de I'état financier des comptes sous la forme d’'un
bilan de liquidation, il sera déterminé le montant précis de Pexcédent de liquidation. La différence qu'il
pourrait y avoir entre ce montant définitif et les 54,4 ME estimés plus haut, sera affectée comme suit :

v sielle est positive, cette différence sera versée a Chambéry Métropoie Ceeur des Bauges pour
abondement des crédits de I'Agglomération destinés au financement des opérations de
développement et/ou de réhabilitation des logements locatifs soclauy,

v si elle est négative, Chambéry Métropole Coeur des Bauges sera amenée a combler cette

différence pour solde de tout compte.
V4
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Chambéry Métropole Coeur des Bauges s'engage, dans le délai de 3 mois @ compter du jour ol elle
aura percu du liquidateur le premier versement de 50 M€ de l'excédent concerné, a :

o contribuer & une augmentation réservée du capital social de Cristal Habitat & hauteur de
33,3 M€ valorisée en capital pour 6,3 ME et en prime d'émission pour 27 M€; cet apport en
fonds propres A Cristal Habitat sera fléché dans la résolution de lassemblée générafe
extraordinaire comme devant élre affecté par elle exclusivement au financement du logement
social {construction, démolition, réhabilitation, restructuration des logements),

e verser i la Ville de Chambéry, commune de rattachement de 'OPH de 1922 a 2016, le montant
de 16,7 M€ destinés a &tre consacrés par la Ville de Chambéry qui sy engage, a la souscription
3 une augmentation de capital de Cristal Habitat valorisée en capital pour 3,15 M€ et en prime
d'émission pour 13,55 ME avec les mémes exigences quant & laffectation des fonds que ci-
dessus,

Avec [e solde de I'excédent de liquidation, Chambéry Métropole Coeur des Bauges s'engage a

o affecter 3 ME 3 titre de subvention d'investissement amortissable destinée a soutenir des
opérations de réhabilitation etfou de développement du patrimoine locatif social de Cristal
Habitat dans 'Agglomération entre 2017 et 2020, ce, au fur et & mesure de l'agrément des
opérations déposées par Cristal Habitat.

o verser 4 la Ville de Chambéry, 1,4 M€, qui correspondent & la dotation initiale actualisée
conformément aux régles du code de la construction et de habitation, et gui sont, en droit,
libre d’usage 2 Finitiative de fa Ville de Chambéry. Néanmolins, la Ville de Chambéry s'engage a
consacrer ce montant 3 accompagnement de l'opération de renouvellement urbain de la Cité
de Bellevue dans ses champs de compétence ;

Cristal Habitat, signataire de la présente convention en sa qualité d’opérateur du fogement social de
Iagglomération chambérienne, s'engage a procéder a une émission de capital social réservée & ses
deux actionnaires publics, 3 savoir Chambéry Métropole Coeur des Bauges et fa Ville de Chambéry, a
un prix correspondant  Factif net non revalorisé de la société, La différence avec le prix notsinal de
I'action sera comptabilisée en prime d'émission.

La totalité des montants que Cristal Habitat percevra en provenance des versements issus de
lexcédent de liquidation de I'OPH, quelle gu'en soit la qualification juridique, sera affectée
conformément a la loi et aux principes ci-dessus évoqués au développement, a la
démolitionfreconstruction et au réinvestissement sur le patrimoine locatif soclal dans le cadre du Plan
Stratégique de Patrimoine de son secteur agréé, en reprise des engagements que 'OPH avait pris
devant ses parties prenantes par son Conseil dAdministration au titre de son projet de société
approuvé lors de ia séance du 18 décembre 2015,

Pour détailler son engagement d’affectation en fonds propres de ces montants dans la période 2016-
2025, Cristal Habitat produit en annexe & la présente :

a. La liste des principaux programmes immobiliers qui feront lobjet de travaux de
réinvestissement entre 2016 et 2025 séquencée en 3 phases du PSP (annexes 1 et 1bls)

h. Le programme de développement du parc de fogements focatifs sociaux (annexe 2)

La liste prévisionnelle des opérations de démolition/reconstruction {annexe 3)

d. Le calendrier d'affectation des fonds propres & Yensemble de ces opérations (annexe 4)
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Par ailleurs la répartition des parts de capital entre les deux actionnaires pubfics, 3 savoir Chambéry
Métropole et la Ville de Chambéry, sera conforme aux obligations Iégales découlant des transferts de
compétences,

Les présents engagements constituent la convention visée par Particle L. 421-7-1 du code de la
construction et de I'habitation précité.

3, NON-RESPECT DES OBLIGATIONS

Lattribution de I'excédent de liguidation 3 Chambéry Métropole Ceeur des Bauges est soumise comme
it vient d'étre exposé a Pobligation pour fadite coilectivité d'affecter intégralité de ces fonds au
financement de la politique de logement social dans Tagglomération chambérienne, pour des
opérations pouvant porter sur de nouveaux programmes de construction, de réhabilitation ou de
restructuration de logements, conformément a son programme local de I'habitat.

Un contrble annuel et a posteriori de Paffectation de 'excédent de liquidation sera mis en place.

En cas de non-respect du calendrier ci-dessus pendant deux exercices de suite, la convention pourra
&tre adaptée par avenant entre les parties & la convention,

Cristal Habitat, destinataire final des fonds issus de Vexcédent de liguidation, fera un compte-rendu
annuel au représentant de I'Ctat dans le département de laffectation financiére et comptable des
fonds issus de la liguidation aux opérations de démolition, développement, réhabilitation et
réinvestissement du secteur agréé effectuée dans 'année écoulée. Le représentant de I'Etat dans le
département pourra demander toutes pitces ou information complémentaire dans te mois suivant la
réception par ses services de ce compte-rendu, Ce compte-rendu sera annexé aux comptes annuels
approuvés par le CA et certifié par les Commissaires aux Comptes.

4. MOUVEMENTS DE TRESORERIE — GESTION DES FONDS

En application de la présente convention, il sera procédé A une avance de 50 M€ de l'excédent de
liquidation & Chambéry Métropole Coeur des Bauges au plus tard au 30 septembre 2017 s0it 3 mois
aprés Fentrée en fonction du fiquidateur.

Le salde sera versé a I'issue du travail de liguidation comme suit :

- pour la part des 4,4 M€ prévisionnels comme il est dit aux articles 2 et 5 de 1a présente,
- pour la part résiduelle issue du bilan final de liquidation, commae il est dit & Farticle 2.3 de la
présente.

5, RAPPEL DES ENGAGEMENTS DES PARTIES

Conformément aux dispositions ci-dessus, I'intégralité de lexcédent de liquidation sera versée a
Chambéry Métropole Coeur des Bauges, collectivité de rattachement de I'Office dissout.

Chambéry Métropole Coeur des Bauges s'engage ensuite a procéder :

- Auversement a ka ville de Chambéry d’une sommie totale de 18,1 ME.

- Ala souscription 4 l'augmentation de capital de Cristal Habitat & hauteur de 33,3 M€.

. A Vaffectation de 3 M€ entre 2017 et 2020 a titre de subvention d'investissement amortissable
destinée 3 soutenir des opérations de réhabilitation et/ou de développement du patrimoine
locatif social de Cristal Habitat dans agglomération.
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La ville de Chambéry s'engage a:

o Souscrire 3 Faugmentation de capital qui sera organisée par la société a concurrence de
16,7M€E.

o Consacrer le montant de 1,4 M€ 3 Faccompagnement de 'opération de renouvellement urbain
de la Cité de Bellevue dans ses champs de compétence,

Cristal Habitat s'engage a

o Procéder a une émission de capital réservée 2 la ville de Chambéry et a Chambéry Métropole
Ceeur des Bauges pour les montants détaillés plus haut et dont la prime d’émission sera
déterminde en fonction de 'actif net non revalorisé de la socidté,

o Affecter I'intégralité des fonds recus, quels gu'en soient la nature, a Fusage exclusif du
Jogement social et en particulier au développement des opérations listées en annexe dans le
cadre de son PSP.

Ces versements pourront étre effectués dans les meilleurs délais tel qu'il est dit & l'article 2.3, aprés
acceptation par le liquidateur du versement de Favance sur 'excédent de liquidation prévu & l'article 4.

6, DUREE DE LA PRESENTE CONVENTION

La présente convention engage les patties pour une durée de 10 années a compter du ler juillet 2017,

Elfe pourra &tre prolongée par demande de Fune ou l'autre des parties notamment $'il est constaté que
le montant définitif de Fexcédent de liquidation nétait pas totalement affecté au développement, a la
démolltion/reconstruction ou au réinvestissement sur le parc locatif social de Cristal Habitat.

Fait 3 Chambéry ie 28 JUIN 2047

Pour V'Etat Pour Chambéry Métropole Coeur des Bauges
Le préfet de la Savoie, Le @

Denis LABBE ' Xavier DULIN

Pour Cristal Habitat Pour la ville de Chambéry

<

Le mgi?el,ihj)__ '
e e

Michel DANTIN
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ANNEXE 1

DISSOLUTION DE CHAMBERY ALPES HABITAT — OFFICE PUBLIC D’HLIV

CONVENTION PORTANT SUR L'UTILISATION DE L'EXCEDENT DE LIQUIDATION DE L'OPH
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_ Exfrait du registre

des délibérations

du Conseil d'Administration
HAMBERY
¢ ALPES Séance du 23 octohre 2015

HABITAT

Questionsn®5
Plan Stratégique de Patrimoine - Orientations stratégiques et programmation des réhabilitations
2016-2025

L'an deux mil quinze, le 23 octobre & 10 h 30, le Conseil d'Administration de CHAMBERY ALPES HABITAT,
régulisrement convoqué, s'est réuni 1, place du Forum & Chambéry, fieu ordinaire de ses réunlons, sous la
Présidence de Madame Alexandra TURNAR.

Présents ou représentés :
' Madame TURNAR, Présldente
Monsleur BERTHET
Madaine BOCHATON
Monsleur BOISSENIN-GRANDJEAN
Monsleur CHARBONNIER
Monsleur CLERC, ayant donné pouvoir 4 Madame BOCHATON
Monsteur COLIN, '
Monsleur DANTIN, ayant donné pouvoeir & Madame TURNAR
Monsieur DUPASSIEUX
Monsteur HAMADI
Madame HERBINSKI
Madame KOSKA
Monsleur LERQY
Monsieur NOEL
Madame OLLAGNIER
Madame REVERSAT
Madame ROLLAND
Madame ROUSSEAU
Madame TOWNLEY, ayant donné pouvoir & Madame KOSKA

Excusés :
Madame FALCOZ
Monsleur JEDDA -
Madame MANSUROGLU
Monsleur ROLLE

Assistent 4 la réunion :
Madame MASSEGLIA, représentant Monsfeur le Préfet
Madame PAULHAC, représentant le Comité d'Entreprise

Les membres présents ou représentes se trouvant en nombre suffisant, 'Assemblée enlre en délibération.

1. CADRAGE ET METHODE D'ELABORATION
Le dernier Plan Stratégique de Paldmoine (PSP} a é1é établi fin 2012 pour la période 2013-2015. |l prévoyait :

L» des cibles techniques pour te gros entrelien : sofs, sécurité électrique, parties communes, ravalements,
une priorisaion pour le renouvellement des composants sur 800 logements en lrois ans,

une amélioration programmée pour 927 logements en lrois ans,

une moyenne de travaux par logement de 7350 €.
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A fin 2015, le bitan sommaire des réalisations et des écarls par rapport & la programmation initiale sont les
suivants :
L un réinvestissement moyen de 4,1 milfions d'euros par an sur le palrimoine existant,
L |a réalisation d'environ la moitié des objectifs en amélioration
L l'achévement des programmes lourds de démolition et résidentialisation dans le cadre de Ja rénovalion
urbaine soutenue par FANRU, .

Au global, la priorité a été donnée & des travaux de grosse maintenance ou d'ameélioration par tranche fechnique
limitée,

La démarche que nous proposons dans ce nouveau PSP repose sur detix approches complémentaires :

> les hesoins de travaux pour maintenir en hon élat le parc focalif : ¢'est le Iif de Feau,
> les principales orientations pour chercher & laméliorer ef f'adapler au profil des demandeurs et atx
affenies des localaires.
Clest I'objet de ce nouveau PSP 2016-2025 qui s'établit en trois étapes !
> T'analyse du palrimoine localif familial existant,
> les orieniations stralégiques el programmatiques de rélnvestissement sur les immeubles,
> los perspectives de développement
Ces élapes ont fail Jobjet d'une large pasticipation des salariés d'abord pour porter un regard partagé sur I'élat
technigue des immeubles et dvaluer leur atlractivitg, puis pour proposer d'ine part les travaux jugés indispensables

pour le maintien en bon élat lechnlque des immeubles ~travaux dils "au fil de Yeau' ef d'autre part proposer des
amé&liorations complémentaires selon cing axes
- petformance énergélique/économie d'énergie et donc de charges,
accossibilité et adaptation aux personnes &gdes,
- résidentialisation/sécurisation
- renouvellement des équipements intériewrs
- restructuralion de fa distribution des logements el des lypolegles,

Des propositions collectives ont &6 faites en la matire selon la connaissance de [ situation des immeubles ef de
feurs occupants. )

La démarche a aussi associé les représentants des locataires au cours des Conseils de Concertation
Locative cles 30 juin, 30 septembre ef 16 octobre 2015 fors desquels ont éte disculés le mode de classement &t
son résultat, le programme des lravaux et les niveaux de priorité,

2. ETAT DES LIEUX DU PATRIMOINE ET SEGMENTATION
Afin 2014, le palrimoine de CHAMBERY ALPES HABITAT présente fes caracterisliques suvantes :
#  Au plan physigue et technlque ;

6 283 logements focalils familiaux répartis dans 199 groupes immobiliers
L+ dont 82 groupes de 20 logements ef plus regroupant 5 519 logements, soit 88% des logements.
L 60 groupes de 5 a 19 logements regroupant 633 logements, soit 10 % des logements

répartis selon les lypologies sulvanles
- 102%de Tl
- 224%de T2
- 327%de T3
- 285%de T4
47%deTh
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dont les modes de chauffage sont (en nb de logements) :

Urbain SCDC 3486
Chaulf Coll Gaz 1521
Chauff Ind Gaz 412
Chaulf ind Eleclrique 304
Base chauffanle élec+ appoint 226
Chauff Coll &lectrique 58
Chauff Ind Electrique + Solaire 52
Chauff Coll Fuel 30
Chauif Ind Gaz & Electrique ind 20
aulres 165

% Au plan de l'sccupation saciale
- 9 % de moins de 30 ans
- 22,6 % de plus de 65 ans
- 42,3 % da célibataires
- 11,4 % de couples sans enfanls
- 21,9 % de parents isolés avec enfanis
- 45,2 % de hénéficiaires de 'APL
- 89,7 % de ménages dont les ressources sonf inférieures & 60 % des plafonds PLUS
- 8,4 % de ménages don! les revenus tépassent los plafonds HLM
- 22,6 % de ménages sont en sifuation de sotis-occupation (aumoins 2 piéces de plus que de
personnes)
- 11,6 % do ménages sont en siluafion de sur-occupallon (au moins une pigce de moins quo do
personnes).
<+ Au plan économique
-~ unéeart moyen de 10 % enifre le loyer pratiqué et le loyer plafond conventionnel
- 73 % du palrimoine géré dont le loyer est inférieur au plafond PLA/
un loyer moyen du T3 hors charges 8 316 €/mols
Au-dela de ces caractéristiques stalistiques, [e palsimoine a été segmenté selon les axes de la qualité technique du
hatiment et de fatiractivité,
Chague groupe a &té noté (sur 10) & partir d'une quarantaine de questions porant sur fes notions de qualite
technique et d'allractivité, et de Pappréciation des équipes de terrain.

Le palrimoine de Chambéry Alpes Habitat apparail segmenté ainsi pour les 6 283 logements <u patrimoine ;

altraclivité
logls 10 logls
18 28
CAH 1-4 logts | prgim 31 28% [CAH1-4logls | prgrm £8 | 50%
CAHS5-19 11 CAH5-19 44
logts prgrm | 107 | 17% logts prgrm | 501 | 78%
CAH20ei+ |19 CAH 20 et + 51
logls prgrm | 1270 | 23% logls prgrm | 3123 1567%
GAH 1408 22% CAH 3692 59%
0 5 10
" Note technique
logts logis
CAH 1-4 8 3
logts prarm 18 13% CAH 1 -4 logls | prarm 6 5%
CAHS5-18 4 CAHS5-19 1
 fogls prgrm a0 |5% ' logts prgrm 5 1%
CAHZ20et+ |8 CAH 20 et + 4
logts prarm 993 1 18% fogls prgrm 133 (2%
CAH 1039 17% 0 CAH 144 2%

Par aillsurs une fiche d'identité du patimolne a été réalisée pour chaque groupe donnant un ensemble de ’
caracténistiques lechniques, sociales, financidres et stiuclurelles des batiments. //9’/ \/L
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3. ORIENTATIONS STRATEGIQUES DE REINVESTISSEMENT DANS LES IMMEUBLES

Une fois I6tat des lieux réalisé, le premier travail a ét6 d'élablir le programme de lravaux « fil de l'eau»
nécessaires au maintien en 'état du patrimoine sur les 10 prochaines années. Cerlains relévent du gros enfretien,
comme par exemple un ravalement de fagade, d'aulies relévent d'investissement tel le remplacement de
chaudidre ou la reprise d'une isolation extériewre....

Puls une réftexion a 616 menge sur les perspectives et les orientations stratégiques 4 10 ans at-dela du simple
maintien en I'état du patrimoine pour son amélioration, en particulier quand son altractivité a été jugée faible.

& GROS ENTRETIEN ET ENTRETIEN COURANT :

5,6 M€ sont programmés annuellement pour Fensemble des logements en entrelien courant {EC) et gros
entretien (GE), soit une moyenne de 800 € par logement et par an. Une atlention particuliére sera poriée
stir
- laremise en &tal des logements pour [a relocation aut plan de la séourité intérieure, mais aussi des
équipements et parliculigrement dans les immeubles ayant une faible altractivite et dont la
réhabifitation Interviendra aprés 2020,

- lamaintenance des équipements d'accuell, de desserte ol de sécurité de limmeuble,

- les aménagements qui peuvent contribuer a une amétioralion ou 4 une facilitation de l'entretien
des parties communes et du méme coup & une amélioration des conditions de travail des salariés
dle proximité,

%  LES INVESTISSEMENTS:

Au plan global, il est proposé de consacrer en moyenne 8 millions d'ewros par an au réinvestissement dans les
immeubles du patrimoine existant selon deux graides calégories :

Ly La malntenance renforcée : concerne les immeubles pour lesquels la prévision de travaux & réaliser
est inférieure & 15 K€ par logement

Celle catégorie regroupe 1 700 logements soit 27 % du palrimoine.

Elle permet de programmer des fravaux importants pour la pérennité des immeubles et pour le confort
des locataires.

L La réhabiltationfamélioralion concerne les immeubles pour lesquels la prévision de {ravaux & réaliser
gst supérieure & 15 K€ par logement.

Cetie catégorie regroupe 2 650 logements soit plus de 40 % du patrimoine.

Elle permet de programmer des "bouquets” de travaux de nalure & combiner un retour & un bon état
technique & un regain d'altractivité par Fapport d'équipements suppiémentaires ou nouveaux et une
adaptalion aux altentes des demandeurs acluels en malidre de typologie, de confort, d'économie,
d'accessibilité el d'ergonomie, .

Celle programmation s'adresse en priorité aux dsux quartiers priotitaires de la politique de la Ville,

BIOLLAY/BELLEVUE et Chambéry te Haut et devrail ainst pouvolr hénéficier des fonds FEDER
coniraclualisés avec la Région dans le cadre de {171 ef des fonds de 'ANRU 4 contractualiser courant

2016.

Cette programmation d'ensemble représenle un doublement de linvestissement moyen annuel constaté entre
2010 et 2014, et mobilisera 80 millions d'euros en 10 ans.

File fora fobjst, pour chaque immeuble, dun projet en tant que tel qui réunira les salariés directement
impligués dans la gestion, les représentants des localaires, les locataires et les représentants des collectivités
pour veiller & ce que les projets dimmeuble prennent place dans Jes projels locaux en maliére d'aménagement
et de gestion urbaine de proximité.

Chaque réhabilitalionfamelioration fera lobjet d'une analyse des conditions dans lesquelles un ajustement des
loyers sera possible dans le respect des plafonds conventionnels et avec Fattention nécessaire & Pévolution

des laux d'effort des locataires en place.
// L{,
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Axe prioritaite n® 1 : Amélioration des performances thermiques

If s'agit d'un critére majeur & double tifre: & la fols enviromemental pour diminuer les émissions de GES et social
pour réduire les charges des locataires qui pésent souvent lourd dans leur bucdget.

Répariition 2009 du patrimoine en fonction de ta performance éner%éiique v
CAH, DPE du patrimolno

nae DPE

L'objectif des 10 prochaines années est que la quasi-otalité du patrimoine ait un DPE <C aprés lravaux.

I pouira rester quelques exceptions parmi les logements en diffus et les immeubles « lout électrique » qui sont
Iré:s pénalisés par les calculs de DPE.

Les {ravaux envisagés porlent sur lisolation extérieure, les menuiseries et le chauffage.
Ce poste représentera environ 42% des investissements.

Axe prioritaire n° 2 : Accessibilité et adaptation aux personnes agées

Le vieilissement est au ceeur des préoccupations de nos organismes.
On constate d'ores el déja 2 ce jour que 23% des locataires ont plus de 65 ans,

L'ohjectif est donc de favoriser Faulonomie des personnes agées le plus longlemps possible dans leur logement
en proposant & la fois une adaplation des logements mals ausst la mise en place d'une organisation dédiée avec
une offre dle services adapiés,

Afin de répondre au mieux & celte évolulion, Chambeéry Alpes Habital a entamé une démarche de lahellisation
Habitat Senlor Services (HSS).

La stratégie d’adaptation des fogements est envisagée de la fagon suivante :

G Intégrafion systémalique do logements adaplés dans les conslructions neuves, a condition
quio lenvironnement 8’y prete : proximité des setvices et commerces . Objectif 13 par an.

L Adaplalion des paities communes et dune paitie des logements dans le cadre des
réhabilitations lourdas. Objectif 47 par an.

L Pourstite des adaptations au cas par cas & la demande des locataires. Ohjectif 35 par an.
Ce qui conduira & avoir 17% des logements qui seront adaptés en 2025,

Ce poste représentera environ 7% des investissements,




Axe prioritaire n® 3 : Equipements intérieurs

Face A Pévolution de la demande et des “références” dans les représentations, il est important que Chaimbéry
Alpes Habitat adapte son offre aux altentes des locataires et des demandewrs.

Au-deta de la conception des baliments, on constate que ia qualité des équipements intérieurs joue un rdle de
plus en plug important dans la décision du locataire entrant et dans Iappropriation du logement par les
occupants. Clest le cas pour laménagement de la salle de bain et de ta cuisine, mais aussi pour la qualité des
sofs et l'ergonomie générale du logement,

Proposer des équipements de quallté permet d'améllorer de fagon significative l'allractivité des logements.

Ce poste représentera environ 15% des investissements.

Axe prioritaire n° 4 : Résidentialisation - sécurisation :

Ces investissements doivent conduire & réduire les incivilités, & améliorer Pappropriation des Immetbles par leur
occupants, & renforcer ke confort et le sentiment de séeurité dans le parcours enfre fa rue et le logement.

Ces fravaux lraitent principalement trois aspects ©
> laspect spatial de lransition enlre f'espace public ot fespace privalif
> ladimension d'aménagement et d'équipement des espaces collectifs ef parlies
communes ~ éclairage, ambiance, stiveillance
> lelraftement qualitalif of sécuritaire des stalionnements en ouvrage.

Ce poste représentera environ 8% des nvestissements.

Axe prioritaire n°® 5 : Les restructurations :
p

Comple tenu de P4ge du patdmoine ~moyenne d'age 38 ans avec les premiers batiments qui datent de 1930, 1
apparaft aujourd'hui impostant d'envisager des restructurations significatives pour adapter lo patimoine dla
demande actuelle.

Sur le Biollay, on est en présence de béliments dont les logements sont refalivement pefils et dont la conflguration
nest plus adaptée : salle de bain exiglie, cuisine minuscule... If pourra élre question de “déclasser” cerfains
logements,

Sur les Hauts de Chambéry & finverse, fes logements sont au contraire frés grands {voire lrop) avec de nombreux
T5 ot T6 et peu de T2, alors que 50 % de ta demande actuelfe portent surles T1 et T2,

Sur les 10 prochaines années, 750 logements deviont &lre restructurds pour continuer & répondre a la demande
localive.

Ce poste représentera environ 28% des inveslissements

4, LES MODALITES DE REALISATION DU PSP 2016-2025

Les tableaux qul figurent en annexe détaillent la programmation par groupe, par nature de travaux et par période.
IIs servent de base a l'engagement des opérations de réhabifitation pour la période.

> Calendrier ; lrois périodes ont éié identifiées pour établir les priorités de réalisation, Deux premiéres
périades de trols ans (2016-2018 et 2019-2021) puis une derniére période de 4 ans. Tout en respectant
un &quilibre annuel d'investissement, les priorités ont été discutées avec les représentants des
locataires et ont fenu compte des priorités identifiées par le Confrat de Ville. Nous proposons qu'une
évaluation de I'avancement solt réalisée a lissue do chacune de ces périodes devant le Consell
d'Adminisiration.
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> Méthode : chaque opération identifiée dans la programmation fera lobjet d’un “projel” & part enliére.
Chaque opéralion s'appuicra :

L+ sur un diagnostic partagé au sein de 'entreprise et avec les locatalres et leurs représentants

L+ sur I'stablissement dun programme de {ravaux qui reprendra les cing axes prioritaires
d'amélioration

b sur une concertation avec les locataires et leurs représentants au sujet du programme des
fravaux, des conditions de leur réalisation en pariculier pour conserver un conforl
d'habitabilité minimum pendant les travaux et une soutenabilité des loyers et charges apres
travaux.

> Financement et équilibre des opérations : fa réalisation de ce programme ambilieux d'amélioration
du pare existant reposeé prévisionnellement sur les bases de financement suivantes :
- en fonds propres ef subventions : 38 %

- en préls longs P 62%
Dans ce cadre, il sera tout particuligrement crucial que CHAMBERY ALPES HABITAT puisse mobiliser
notamment :

- las sthventions du FEDER dans fe cadre de 11T/ et en dehors,
- fes subventions do F'ANRU pour les réhabilitations, résidentialisations lourdos el les démolitions,
- fes aldes de la Région ef des aufres collectivités locales.

5, LA PARTICIPATION AUX PROJETS DE RENOUVELLEMENT URBAIN NPRU

La SAIEM et CHAMBERY ALPFS HABITAT sont depuis fin 2014 partenaires de Pagglomeération et de la Ville pour
I'élaboration des projefs de quartier BIOLLAY/BELLEVUE et CHAMBERY LE HAUT.

Les &tudes urhaines cofinancées ont &té engagées el viendront compléler, enrichir ef parfois remellre en cause
les analyses que nous avons portées sur notre propre patrimoine. Ainsi & chaque fois que linlérdl dune
recomposition ubaine pourra venir “contester” une orlentation patrimoniale que CHAMBERY ALPES HABITAT
aurait pu programmer, nous serons amenés & amender cette programmation et & Fadapter a lintérét urbain. Ces
avolutions seront deébaltues en bureau ou en consell d'administration en fonclion de leur nalure et de leur

importance.

CHAMBERY ALPES HABITAT prend comme une opportunité ef une chance pour Favenir et Tallractivité de son
palimoine que de pouvoir participer éhioiternent & ces projets urhains. Evidemment CHAMBERY ALPES
HABITAT aura aussi & faire valoir ses conlraintes propres el celles des locataires dans fa mise en ceuvre de ces
projets urbains pour quelles puissont &lre prises en compte dans les plans de financement et les calendriers de

réalisation,

Ce partenariat impactera probablement le volet "démolition” du PSP qui sera élabli en conséquence.

6. CALENDRIER D'ACCESSIBILITE DES ERP

CHAMBERY ALPES HABITAT a 41¢ amené & déposer 3 dosslers de mise en accessibilité de 97 locaux. Les
mises en accessibifitt mobifiseront un montant total de 980 000 € d'opérations élalées sur les neul ans qui

viement,

Le Consell d'Administration approuve & Funanimité le Plan Stratégique de Patrimoine pour son volet
réinvestissement sur le patrimoine existant,

PREFECTURE de la SAVOIE
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ANNEXE

Tableau synthétigue de la programmation

MAINTENANCE RENFORCEE (<15000€/togt) : étanchéité, chaudiére,

isolation.., 1700 logts
REHABILITATION/AMELIORATION LOURDE (>15000€/fogt) : isolation, 9 650 loats
menuiseries, équipements intérieurs, loilure, chauffage. .. Y
DONT e PR
Performance énergétique 2 330 fogls
Accessibilité ef adaptation aux personnes dgées 820 logls
Amélioration des équipentents intérienrs 1 340 logis
Restructuration des typologies des logements _ 750 logls
Résidentialisation — sécurisation 1 170 logls

Attention, le tableau de la programmation détaillée Joint en annexe ne fait apparaitre que les groupes de 20
logements ef plus,




situation familiale

- Bitl et finances

Patrimoine

DONNEES 2015
CAH SAIEM
9,0% DaDA2%ans. - - 7.4%
17,1% Dn- 30439ans 17.9%
20,3% De 40 4 4% ans 21,8%
28,7% De 802 64 ans 26,3%
22,6% Daré!_i ans-et plus 19,4%
42,3% cétibatalto 36,6%
11,4% cotiple sans enfant 10,7%
14,9% couplo avec 1 oit 2 enfanis 18,9%
L 89% couple avec 3 anfanis et + 14,0%
18.2% avor 1 2 onfante 148%
3% alos 3 onfanieot 4t
CAH SAIEM
5,4 note tachnlque du hatiment 5,8
6,3 note d'atiractivité G4

643 € loyer mensuel en € in2 Sha N 562¢
9,2% Ecart au ioyarﬁ plafond 16,8%
1,71 ¢ charges meg?;[‘e;ilgi ;’ac!urées an 146 €
M6 € oyer mo;c!ﬁzrg':;} T3 bors 242G
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SAIEM DE CHAMBERY

EXTRAIT DU PROGES-VERBAL DU CONSEIL D’ADMINISTRATION du 23 octobre 2015

4. PLAN STRATEGIQUE DE PATRIMOINE ~ Orientations stratégiques et programmation des réhabilitations 2046-

2025

Les listes des grosses réhabilitalions el de la mainfenance validées par los &lus te 21 oclobre 2015 est remise on séance.

1. CADRAGE ET METHODE ['ELABORATION

Le dernier Plan Sratégique de Palrimoine {PSP) a été établi fin 2012 pour fa période 2013-2015. if prévoyait :

L des clbles techniques pour le gros eniretien : sols, sécuiité éleclrique, parlies communes, ravalements,
s une priorisation pour le renouvellement des composants sur 1230 logements en lrois ans,
Y yne amélioralion programmée pour 703 logements en {rols ans,
L une moyenne de travaux par logement de 6 850 €.

Afin 2015, le bilan sommaire des réalisalions et des écasts par rapport ala programmation iniliale sont les suivants :
L un rélnvestissement moyen de 1,7 millions d'euros par an sur le patrimoina exislant,
Ly |a réalisation d'environ le tiers des objectifs en amélioration
L Larésidentialisation et le changement des menuiseries exlérieures du Greux du Loup
i L'amélioration de l'isolation thermique dos logements diffus.
Au global, Ia priorité a 816 donnéo & des lravaux de grosse malnienance ou d'améiioration par franche technique limitée,
La démarche que nous proposons dans ce nouveau PSP repose sur deux appraches complémentaires :
> fas hesoins de travatx pour malntenir en hon élat Io parc focaif : c'est le il da l'eau,
> lgs principales orientalions pour chercher & l'améfiorer et F'adapter au profil des demandeurs el aux aflenles des
localaires.
C'est 'objet de ce nouveau PSP 2016-2025 qui s'élablit en lreis &tapes
> ['analyse du paldmoine localif familial existant,
> las orientations stralbyiques el programmaliques de réinveslissement sur fes immeuhles,
> les perspeclives do développement
Ces dlapes ont fait Fobjet d’une large participation des salariés d'abord pour porler un regard partagé sur 'élal lechnique des
immeubles el évaluer leur allraclivité, puis pour proposer d'une parl les travaux jgés indispensables pour te malntien en bon
8tat technlque des immeubles ~travaux dits "au fit de Veau'- el d'autre parl proposer des améliorations complémentaires selon
cing axes :

performance énergélique/économie d'énergie ef dong de charges,
- accessibilité el adaptalion aux personnies agées,
- tésidentialisalion/sécurisalion
- renouvellement des équipements inférieurs
. resltrucluralion de la distribution des logements ef des lypologies.

Des proposilions cofleclives ont 818 failes en fa maliére selon la connalssance de la situation des immeubles el de leurs
occupants.
La démarche a aussi assoclé les représentants des focalaires au cours des Consslls de Concertation Locative des 2
juiltet, 28 septembre ot 16 octobre 2015 lors desquels on! été discutés le mode de classement el son 1ésultal, le programme
des lravaux el les niveaux de piloris,

2, ETAT DES LIEUX DU PATRIMOINE ET SEGMENTATION
Afin 2014, le patiimolne de fa SAIEM de CHAMBERY présente les caractérisliques suivantes :

+%+ Au plan physigue et lechnique ;

2 165 logements locatifs famillaux répartis dans 111 groupes immabiliers
L donl 30 groupes de 20 logements st plus regroupant 1 820 logements, soit 84 % des logements.

L 22 qroupes de 5 419 logements regroupant 228 logements, soit 10,5 % des logements
L+ 59 groupes de — de 5 logemenls regroupant 117 logements, soit 5,5 % des logements.
répartis sefon les lypologies suivanles \/b

>




10,7 % de T1
21,1%de T2
309%de T3
259 % de T4

- 07%deT)H

- 09%de Thelplus

dont les modes de chauffage sont (en b de logements) :

+% Au plan de l'occupation sociale
- 7.4 % de moins de 30 ans

19,4 % de plus de 65 ans

36,5 % de célibalaires

10,7 % de couples sans enfanls

18,9 % de parenls isolés avac enfanls

42,1 % de bénéficiafres de I'APL

554 % de ménages don fes ressources sonl inférisures 4 60 % des plafonds PLUS
- 9.7 % de ménages don! les revenus dépassent fos plafonds HLM
- 18,2 % de ménages sonl on sifuation de sous-occupation {au moins 2 pidces de plus que de parsonnas)
- 15,5% de ménages sonl en sifualion de sur-occupation {au moins une pigce de moins que de persomes).

+» Au plan économique
wn &carl moyen de 17 % entre le loyer praliqué el fo loyer plalond conventionnet

- 53% du palimoine gbré donl le loyer est infériour au plafond PLAI
urt foyer moyen du T3 hors charges & 342 €mols

Au-deld de cos caraciéristiques stalistiques, le palrimoine a é1¢ segmenté sefon les axes de la qualité lechnique du batiment et
da I'aliractivité,

Chaque groupe a &t noté (sur 10) & parlir d'une quarantaine de questions portant sur les noticns de qualité technique et
dallractivits, et de 'appréciation des équipes de lerrain.

Le patrimoine de fa SAIEM de CHAMBERY apparait segmente alnsi;

affractivité
logts 10 logts
SAIEM 1-4 115 SAIEM 1-4 127
logts prgm | 32 |25% logts prgm | 60 [7%
SAIEM5- |2 SAIEMS5- |17
19 logts prgm | 23 {10% 19 logts orgm | 180 }79%
SAIEM 20 (3 SAIEM 20 et |25
et + logts prgm | 302 |17% + logls prgm | 1270 | 70%
357 16% 1510 69%
0
Nole
technique
logts logts
SAIEM 1-4 118 SAIEM 1-4 |1
logts prgm | 33 |26% logts prgm 2 12%
SAIEM5- |0 SAIEMS5- |3
19 logts prgm 0 0% 19 logts prgm | 28 |11%
SAIEM 20 |1 SAIEM 20 et |1
et+logts  |prgm | 200 }77% + logts prgm | 48 3%
233 11% 75 3%
0

Par ailleurs une fiche didenlité du palimoine a été réalisée pour chaque groupe donnant un ensemble de caraciéristiques

techniques, sociales, financiéres et struciurelles des batimants.

3, Orientations stratégtques de réinvestissement dans les Immeubles
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Une fols Pétat des lleux réalisé, le premier travait a été d'établir le programme de travaux « fil de I'eau » nécessaires au maintien
en l'élal du patrimoine sus les 10 prochaines années. Cerlains relévent du gros enlretien, comme par exemple un ravalement de
fagade, d'autres relévent dinvastissement tel le remplacement de chaudidre ou la reprise d'une isotation exlérieure..,

Puls une réflexion a 61¢ menée sur les perspectives et les orientalions stratégiques a4 10 ans au-dela du simple maintien en I'état
du patrimaine pour son amélioralion, en particutier quand son allractivité a été jugée faible.
& GROS ENTRETIEN ET ENTRETIEN COURANT :
1,85 Mé€ sont programmeés annuellement pour Fensemble des logements en entretien courant (EC) el gros entrelien {GE),
soit une moyenne de 840 € par logement et par an. Une aftention parliculiére sera porlée sur

. 1a remise en &lat des logements pour la relocalion au plan de la séeurité Intérieure, mais aussi des
gquipements et patliculigrement dans les immeubles ayant une faible aliractivité et dont la réhabilitalion
interviendra aprés 2020,

- lamaintenance des équipements d'accuell, de desserte el de sécurils de Himmeuble,

- les aménagements qui peuvent contribuer a une amélioration ou 4 une facilitation de Yentretien des parlies
communes e! du méme coup  une amélioration des condilions de travail des salariés de proximilé.
% LES INVESTISSEMENTS:

Au plen global, il est proposé de consacrer en moyenne 3,6 millions d'euros par an au réinveslissement dans les immeubles
du patrimoine existant selon deux grandes calégories |

L {a maintenance renforcée : concerne les immeubles pour lesquels la prévision de lravaux & réaliser est inférisure &
16 K€ par logement

Cetle catégorie regroupe 440 logements sot 20 % du paliimoine.
Elle parmel de programmer des travaux importanls pour la pérennité des immeubles et pour le confort des locateires.

L La réhabilitatiopfamélioralion conceme les immeubles pou lesquels la prévision de travaux & réaliser est supérieure &
15 K€ par logement.

Cello catégorie regroupe 1 050 logements soit prés de 50 % du palimolne.
Elle permet de programmer des *bouqusls® de ravaux de nalure & corbiner un retour & un bon élal technique & un regain
datiractivité par Tapport d'équipements supplémentaires ou nouveaux el une adaplalion aux alfentes des demandeurs
acluels en maiére de lypologie, de confort, d'économie, d'accessibliité el d'ergonomie.
Celle programmation s'adrosse en priorité aux quarliers prioritaires de la polilique de la Ville, notamment Chiambéry- le-
Haul sor lequel la SAIEM de CHAMBERY est ds présente el devrait ansi pouvoir béneficier des fends FEDER
contraclualisés avec la Région dans le cadre de [Tl et des fonds de I'ANRU 2 contractualiser courant 2016.
Celte programmation d'ensemble représente un_doublement de linvestissement rmoyen annue! conslaté entre 2010 et
2014, et mobilisera 36 millions d'euros en 10 ans.
Eife fera l'objet, pour chaque immeuble, d'un projel en tant que tel qui réunira les salariés directement impliqués dans la
geslion, les représentants des focataires, les locatalres et les représentants des collectivités pour veiller & ce que les projets
Jimmeuble prennent place dans les projets locaux en malisre Faménagement el de gestion urbalne de proximité.
Chaque réhabifitationfamelioration fera l'objet d'une analyse des conditions dans lesquelles un ajustement des loyers sera
possible dans le respect des plafonds conventionnels et avec laltention nécessalre & Mévolulion des taux d'effort des
locataires en place.

Axe prioritaire n° 1 : Amélioration des parformances thermigues

Il s'agit d'un critére majeur & double lilre: & la fois environnemental pour diminuer les émissions de GES et sosial pour
réduire les charges des locatalres qui pésent souvent lourd dans leur budget.

Réparlition 2009 du patrimuine en fonclion de fa classe énergblique :

SAIEM, DPE du patrimolne

niy
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L'objectif des 10 prochaines années estque la quasi-totalité du patimoine ail un DPE <( aprés travaux.

Il pourra rester quelques exceplions parmi les logements en diffus el les immeubles « toul &leclrique » qui sont rés
pénalisés par les calculs de DPE.

Les lravaux envisagés portent sur lisofation exlérieure, les menuiseries et le chauffage.

Ce poste représentera environ 24% des investissements

Axe prioritaire n° 2 : Accessibliité et adaplation aux personnes dgées

Le viellissemen est au ceaur des précccupalions de nos organismas.

On constate d'ores et déja que 19,4% des locataires ont plus de 65 ans.

L'objectif est done de favoriser vautonomie des personnes &gées le plus longtemps possible dans leur fogement en
proposant 4 ta fois une adaplation des fogemenis mais aussi la mise en place d'une organisation dédiée avec une offe de
services spécifiques.

Afin de répondre au mieux & celle évolution, ia SAIEM de CHAMBERY a antamé une démarche de fabeliisation HSS
(Habitat Senior Services).

La stralégie d’adaplaiion de logements est envisagée de la fagon suivante :
L Infégralion systématique de fogements adaplés dans les conslnictions neuves (& condition que
fenvironnement s'y préle : proximilé des services of commerces) . Environ 5 par afi.
L Adaplation des parfies communes dans le cadre des réhabifitalions lourdes + réflexion systémalique potr
intégrer fa lahellisation de logements dans chague réhabilitation. Environ 12 par an
s Poursulle des adaplations 4 fa demande des localaires. Environ 9 par ah

Ge qui conduira & avoir 16 % des logements du parc qui seront adaptis en 2025,
Co poste représentera onviron 7 % des investissements
Axe prloritaire n° 3 : Equipements intérieurs :
Face & Mévolution de la dsmande, il est important que la SALEM de CHAMBERY adapte son offre aux allentes des locataires el
des demandeurs.
Au-deta de la conception des bétiments, on constate que ta qualité des équipements intérleurs jous un rble de plus en plus
important dans la décision du locataire enlrant el dans Fappropsiation du logement par fes occupants, C'est le cas pour
raménagement de la salle de bain et de la cuisine, mais auss) pour 1a qualité des sols et fergonomie générale du logement.
Proposer des équipements de qualité permet d’améfiorer de fagon significative Pattractivité des logements.
Ce poste roprésentera environ 24% des investissements
Axe prioritaire n® 4: Résldentiatisation ~ sécurlsation
Ces investissemenls doivent conduire & réduire los incivilités, & améliorer lapproprialion des immeubles par feur ocoupants, &
renforcer le senliment de sécurité dans le parcours entre la rue et ls logement.
Ces Iravaux lraitent principalement lrois aspects :

> Taspaol spalial de transilion enire l'espace public ef l'espace privalif

> Jadimension daménagement el d'équipement des espaces colfeclifs ot parfies communes —

éclairage, ambiance, survelllance

>l {raitemen! qualitatif et sécurifalre des stafionnements e cuvrage.
Co poste représentera environ 18% des investissements
Axe prloritalre n® 5t Les restructurations
Gompte lenu de 4ge du paldmoine -moyenne d'4ge 28 ans -, i apparait aujourd'hui important d'envisager des restruciurations
significalives pour adapter le palrimoine 4 la demande aciuelle,
Sur fes Hauls de Chambéry par exemple, tes logements sont rés grands {voire trop) avec de nombreux T5 el T6 et peu de T2,
alors que 50 % de la demande aciuelle portent sur les T1 et T2,
Sur les 10 prochaines années, 492 logements davront &tre rostructurés pour continuer & répondre & la demande tocative.

Ce posle représentera anviron 18% des investissements

4. LES MODALITES DE REALISATION DU PSP 2016-2025
Les tableaux qui figurent en annexe détaillent 1a programmation par groupe, par nature de travaux et par période. s servent de
base A lengagement des opérations de réhabililation pour la pariode.
> Calendrier : trois périodes ont &té Identifiées pour &lablir las priorités de réalisation. Deux premlgres périodes de trois
ans (2016-2018 et 2019-2021) puls une derniere péiiode de 4 ans, Tout en respectant un équilibre annuel
dinvestissement, les priorités ont été discutées avec les reprasentants des localaires et ont tenu comple des priorités
idenlifites par le Contrat de Ville. Nous proposons quune évalualion de Pavancement soil réalisée & lissue de
chacune de ces périodes devant te Consell d'Administration.
> Méthode : chague opération idenlifiée dans la programmiation (era fobjet dun *projet* & part enligre. Chague opération
s'appuiera .
ppL‘ sur un diagnostic partagé au sein de Penlreprise el avec les localaires el laurs représentants
L gur l'établissement d'un programme de travaux qui reprendra les cing axes prioritaires d'ameélioralion \d

) o




L sur une concertation avec les locataires e! leurs représentants au sujet du programme des travaux, des
condilions de leur réalisalion en particulier pour conserver un confort d'habilabilite minimum pendant les
fravaux et une soutenabilité des loyers el charges apres lravaux.

> Financement et équilibre des opérations : la réalisation de ce programme ambitieux d'amélioralion du parc existant
repose prévisionnellement sur [es bases de financement sulvantes ©

- en fontls propres el subvenfions: 3%

- en préts longs c69%

Dans ce cadre, il sera toul pariculisrement crucial que la SNEM de CHAMBERY puisse mobiliser notamment .

- fos subventions du FEDER dans le cadre de 1171 el en dehors,

- los subvenfions de TANRU pour les réhabilitations, résidentialisalions lourdas ot les démolitions,

- les aides de la Région et des aulres collectivites locales.

5. LA PARTICIPATION AUX PROJETS DE RENOUVELLEMENT URBAIN NPRU
La SAIEM el CHAMBERY ALPES HABITAT sont depuis fin 2014 partenafres de I'agglomeéralion ot de ta Ville pour 'élaboration
des projets de quarlier BIOLLAY/BELLEVUE et CHAMBERY LE HAUT.
Les &tudes uibaines cofinancées ont &té engagées el viendront compléter, endichir et parfois remallre en cause les analyses
que nous avons poriées sur nolre propre patrimoina. Ainsi & chague fois que fintérdt d'une recomposition urbaine poura venir
*conlester® une orientation patimoniale que la SAIEM de CHAMBERY aurail pu programmer, nous serons amands & amender
celle programmation el 4 Fadaptor & {inlérdt urbain. Ces évolutions seront déballues én bureau ou en consell d'administralion en
fonction de leur nalure ef de leur imporlance.
La SAIEM de CHAMBERY prend comme une opporlunité el une chance pour {'avenir el Yaliractivité de son pakimolne que de
pouvoir participer élroitement & ces projets urbains. Evidemment la SAIEM de CHAMBERY aura aussi 4 falre valoir ses
contraintes propres el celles des locataires dans la mise en uvre de ces projels urbains pour qu'elles puissent lre prises en
corple dans les plans de financement ¢t les catendriers de réalisation.
Ce partenariat impactera probablement le volet *démolition® du PSP qui sera élabli en conséquence.

G, CALENDRIER D'AGCESSIBILITE DES ERP
La SAIEM de CHAMBERY a 816 amenée & déposer 3 dossiers de mise en accessibifité de 16 locaux. Les mises en accessibilité
mobiliseront un montant tolal de 58 400 € d'opéralions élalées sur les six prochalnes anndes.

Le Consell d'Administration valide le Plan Stratéglque de Patrimoine pour son volet réinvestissement sur le
patrimolne existant.”




ANNEXE
Tableau synthétique deia programmation

—— -

MAINTENANCE RENFORCEE (<15000€/logt) Gtanchéité, chaudiére, -
) e N 460 loyts
isolation...
REHABILITATION LOURDE (>15{}00€Hogt) - isolation, menuiseries, 1050 ogts
aquipements intérieurs, toiture, chauffage... g
D — ——— i ———— — —
Performance énergéfique 554 logts
Acoessihilité et adaptation aux personnes agées S T0logts
Amélioration des éguipements intérieurs 920 logts
. Restructuration_des tygologi’es des logements . 492 logls
N Résidenialisation - sécurisation 840 Jogts
Total invest sur tes 10 prochaines années . 36 M€

Aftention, le tableau dela programmation dstailiée joint en annexe ne falt apparaitre que les groupes de 20
logements et plus.




Fiche d'ldentité patrimoine -

DONNEES 2015

Ogansme

n*grepe

sltuation familiale

Bati et finances

ek diderted patdimaine FCC

moyenne i

moyenne de nos

grotipe arganismos
10,0% e 0% 23 ans 8,5%
22,6% Do 304 30 ans 17.3%
23,8% Do 40 4 40 ans 20,7%
18,8% De 50 4 64 ans 25.?%;7
23,8% De 65 ans et plus 21,7%
32,5% célibataira 41,0%
16,3% couple sans enfant 11,3%
16,3% couple avec 1 ou 2 enfanits 15,8%
16,3% couple avec 3 enfanis et + 9,8%
12,6% avor 1 o2 enfnte 74%
8% avec 3 enfant ot ¢ 3.9%
moyenne du moyenne de nos
groupa organismes
URBAIN SCDC tyne de chauffage
URBAIN SCDC ECS
NON COPRO
CFF Financement
C DPE
1912 annde de mise en gestion
5,6 note technique du btiment 56
7,3 note d'altractivité

accassibilité au logement

431€ loyer mensuel en € /m2 Sha 542€
248,1% Ecart aw loyer plafond 10,7%
¥
charges mensuelies faclurées en
1,42 € € /m?2 Sha 2,3? €
223€ Foyer moyen dun T2 hors charges 233€
tayer moyen d'un T3 hars
268 € chardes 333¢
d2s€ yer moyen dus T4 his charges 3pre
M41€ montant moyen EC+EG 566 €
taux de rotailon (0412014 & 0
4,25% 04120151 8,78%
0,07% laux de vacallcE/(année 2074} an 2.41%
Yy
' faux de vacancs {annés 2014) en
0,25 nb foursfioat 8.78
2,76% Impayés (2013) -0,87%
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Cristal Habitat - Convention d’affectation de I'excédent de liquidation de I'OPH

Annexe 3

Programme des démolitions - PSP 2016-2025

Détail des 316 démolitions prévues sur la période

En périmétre QPV :

Bellevue :
e 2018 : Bellevue Logecos a Chambéry ; 86 logements — autorisation Préfet délivrée

e 2021 : Bellevue Ancienne Cité a Chambéry :56 logements

Hauts de Chambéry — en protocole de préfiguration NPNRU
s 2019 : Bois Joli 4 Chambéry : 76 logements — autorisation Préfel délivrée

Hors périmetre QPY

¢ 2018: 18 avenue du Gal Cartier & Chambéry {10 logements) + foyer des Charmilles (83
logements) = 93 logements,

e 2019 48 rue du Nivolet 4 Chambéry : 5 logements,




Cristal Habitat - Convention d’affectation de i"excédent de liguidation de 1"OPH
Annexe 4

sement prévisionn
Postes 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 TOTAL (en%
1. Ré-Investissement {a}+(b) ;
Investissements 9173 12357 15702| 33799} 12921 12055) 12235 12420| 12606| 12795] 126063} 39%
Financement ;
-~ @mprunts 4923 6639 8429 7333 6943 8509 B 636 8767 8898 9031 7831081 62%
- subventions 1662 2215 2829 2592 2316 2070 2301 2132 2164 2196 22277 18%
- fonds propres 2588 3503 4444 3874 3662 1476 1498 1521 1544 1567 25677 20%
}ér’r’lplacemem compo_;brg_s_ fa} T - T o N o ]
Investissements 2588 3503 4444 3874 3662 3444 3496 3549 3602 3656 35818
Finoncement ;
—emprunis 4] 14 a 0 ¢ 1988 1998 2028 2058 2089 10141 28%
- subventlons 4] 1] a 2] ] ] 1) 4] 0 0 f4] 0%
- fonds propres 2588 3503 4444 3874 3662 1476 1498 1521 1544 1567 25677 72%
trovaux demélioration fb) B I o
fnvestissements 6585 8354 11258 2925 9259 8611 8739 8871 9004 $139 90 245
Financernent !
- emprunis 4923 G639 8429 7333 6943 G541 6638 65739 & 340 6843 67 968 75%
- subventions 1662 2215 2829 2592 2316 2070 2101 2132 2 164 2196 22277 25%
- fonds propres I 0 a [4] G o (4] o a o 0 %
2. Production neuve :
MNb de logements 62 165 125 125 125 125 125 125 125 125 1167
Investissements 10285 19252 1960G7| 19900} 20199 205021 208i0| 21122| 21438 21761} 1948771 60%
Flnancement :
- emprunts 7184 13668 13045 13241 13440 13642 13 846 14053 14 265 14 479 1308631 67%
- subventions 308 1965 1688 2017 2048 2078 2110 2142 2174 2207 19637} 10%
- fonds propres 2193 3619 4574 4642 4711 4782 4854 4927 5000 5075 44377 23%
3. Démolitlons ;
Nb de logements 23 5 76 86 4] 56 a 0 o a 316
Investissements 229 0 1988 2282 0 1531 0 0 0 0 6030 2%
Financement :
- emprunts 0 0 0 G 0 0 o 0 0 0 0 0%
- subventions 0 0 911 1047 0 702 0 0 0 0 2660 | 44%
- fonds propres 229 o 1077 1235 0 829 0 0 0 0 3370 56%
TOTAL INVESTISSEMENTS {1)+(21+{3} ;
Investissements 196871 31609 37297 35981 33120| 34088| 33045{ 33542| 34045| 34556) 326970 100%
Financement :
- emprunts 12107 20307 21474 20574 20 383 22151 22482 22820 23163 23510 208971t 4%
- subventions 2570 4180 5728 5656 4364 4 850 4211 4274 4338 4403 44 574 14%
- fonds propres 5010 71221 10095 5751 8373 7087 6352 6 448 6544 6642 73424%F 22%

T




