REPUBLIQUE FRANCAISE
LIBERTE — EGALITE — FRATERNITE
DEPARTEMENT DE LA SEINE SAINT DENIS

OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT COMMUNAUTAIRE
DE PLAINE COMMUNE

SEANCE DU 2% JUIN 2021

L'An deux mille vingt et un, le vingt-neuf juin, & 16 heures 35 précises,

Le Conseil d'administration de ["OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT DE PLAINE COMMUNE, ddment
convoqué, s'est réuni au lieu ordinaire des séances, sous la présidence de :

Monsieur Adrien DELACROIX président du conseil d'administration de "OPH Communautaire,

Etaient présents : Jacgues BEHAR, Mouloud BEZZOUH, Hervé BORIE, Jean-Marc BOURQUIN,
Corinne CADAYS-DELHOME, Adrien DELACROIX, Mamoudou DIARRA, Orianeg FILHOL, Michel
LANGLOIS, Maurice MENDES DA COSTA, Claude MOREAU, Stéphane PEU, Annie RAFENAUD,
Laurent RUSSIER, Christian TRIGORY

En visio : Zora KHITMANE, Stéphane LAURENCEAU, Camille PICARD, Nathalie VORALEK, Tarik
ZAHIDI

Etaient absents excusés :

Katy BONTINCK qui a donné pouvolir & Oriane FILHOL

Nadia GIUNTA

Paulette GODIMUS qui a donné pouvoir & Chiistian TRIGORY
Daniel GOLDBERG qui a donné pouvair & Adrien DELACROIX
Massiva KACET qui a donné pouvoir & Mouloud BEZZOUH
Christian PERNOT qui a donné pouvoir & Hervé BORIE

Azzedine TAIBI qui a donné pouvoir & Corinne CADYS-DELHOME

Anne COSTE DE CHAMPERON, Commissaire du gouvernement

Participaient a la séance :
Sébastien LONGIN, Directeur Général
Hassen QUBAHMAN, représentant du Comité Social et Economique

Assistaient & la séance :

Philippe CRETAZ, Directeur du Departement Patimecine et Développement

Eric GAUTHIER, directeur du Département des Agences

Tangi LE ROUX, Directeur du Departement Ressources

Jean-Frangois LEONTE, Directeur du Département Polifigues Sociales et Juridiques
Olivier ROUGIER, Directeur de Cabinet

Didier CLEMENT, Commissaire dux Comptes

Secrétaire de $éance ;
Marine THOIREY, Secrétaire Généra



ta séance est ouverte par Adrien DELACROIX a 16 heures 35 aprés avoir constaté que le
Conseil d'Administration a bien &té convoqué dans les délais Iégaux ef que le quorum est
afteint,

= Approbation du procés-verbal du 31 mars 2021

Adrien DELACROIX propose d'adopter le procés-verbal de la réunion du 31 mars 2021 et
s'enquiert d'eventuslles remarques.

Jean-Marc BOURQUIN souhaite formuler une explication de vote. Lors du Consell
d'adminisiration du 31 mars 2021, I'avgmentation de la rémunérafion du Directeur Général
a été soumise au vote. Jean-Marc BOURQUIN a dénoncé comme d'auvires membres du
Conseil cetie augmentation et le niveau de salaire correspondant comme choquants dans
cette période de crise sanitdire et scciale. [l n'était donc pas envisageable pour lui de voter
pour. 5"abstenir aurait signifieé qu'il n'avait pas d'avis, ce qui n'efait pas le cas. Le choix se
posail donc entre voter contre et refuser de voter. Jean-Marc BOURQUIN a refuse de voter
la hausse et de cautienner une pratique faussement démocratique, qui veut faire croire que
les représentants des locataires décideraient du salaire des cadres de I'OPH. C'est ce qui a
été écrt dans le communiqué publié le lendemain de la réunion du Conseil
d'administration, toujours visible sur la page Facebook du DAL-HLM. L'association VMPCH a
cru bon de diffuser une letire, n°77, essentiellement dirigée contre le DAL et le vote émis par
Jean-Marc BOURQUIN ce jourlda. Jean-Marec BOURQUIN juge cette pratfique inacceptable. il
y a au moins une régle & respecter, a savoir que I'argent des locataires requ por les
associations pour leur fonctionnement doit servir la cause des locataires et non des
polémiques aussi stériles. Jean-Marc BOURQUIN demande que cette explication de vote soit
rattachée au compte rendu de la séance précédente cu de la séance de ce jour.

Adrien DELACROIX indique que les propos de Jean-Marc BOURQUIN seront retranscrits dans
le proces-verbal de la séance de ce jour,
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= Rapport de gestion 2020 du Directeur Général

Mamoudou DIARRA soulgne la nécessité d'informer les participants gue la réunion du
conseil d'administration est enregistrée. Il déplore que 200 pages de documenis soient remis
ce jour cela ne permettant pas de les étudier. Il regrette que les documents du Conseil
d'administration soient systématiquement remis sur table et demande qu'ils soient envoyes
avant les réunions.

Adiien DELACROIX rappelle que les réunions du Conseil d'administration et du Bureau sont
systematiquement enregistrées en vue de la rédaction du procés-verbal, L'ofiice s'efforce
d'envoyer Ies documents le plus en amont possible. Certains ajustements interviennent
parfois jusqu'au jour de la réunion. Dans le cas présent, it était nécessaire de réunir le Conseil
d'administration avant la fin du mois pour arréter les comptes et le rapport de gestion.
Adrien DELACROIX présente ses excuses pour la remise tardive des documents
complémentaires. En régle générale, il est fait en sorte de les envoyer en amont par courrier
ou par voie électronique. Tous les documents soumis & un vote sont bien transmis dons les
delais, trés en amont, & I'ensemble des administrateurs.

Adrien DELACROIX céde la parole au Directeur Général.

Sébastien LONGIN précise que le document remis sur table constifue le simple support de sa
présentation orale. L'ensemble des informations contenues dans cette présentation a été
adressé aux administrateurs bien en amont de la réunion et de fagon beaucoup plus
exhaustive.



Le rapport de gestion de I'année 2020 présente de nombreuses particularités, notamment
en raison du caractére exceptionnel de cette année marquée par une crise sanitaire
majeure, qui a nécessité, pour I'GPH comme pour de nombreux acteurs, de développer ung
énergie collective frés importante, impliquant les dirigeants de I'Office, les administrateurs,
les membres de la Direction et I'ensemble des sclariés pour garantir I'essentiel, ¢’ est-g-dire la
continuité de service, tout en protegeant les personnels en lien avec leurs représentants, Le
fravail effectué avec eux a porté sur les enjeux de I'organisation, de Ia mise en place du
travail & distance en quelques jours et de 'accompagnement des localalres qui se seraient
trouvés confrontés & des difficultés particulieres du foit de la crise sanitaire suivie d'une crise
economique voire sociale. L'Office s'est donc efforcé de développer autant que possible
les acticns solidaires.

Ceftte confinuité de service est essentielle et a demandé une grande énergie de la part de
I'Office comme pour d'autres mairies et entreprises publiques ou privées, L'Office devait por
ailleurs ajuster fe déploiement d'un certain nombre de projets en cours, ce qui élait
particulierement difficile. C'était notamment le cas du déploiement d'une application
mobile pourles gardiens, de la recherche d'une nouvelle forme de commercialisation des
parkings et de la mite en place d'une assurance pour les locataires non assurés, qui a été
discutee demiérement dans différentes instances dont la CCL. C'était I1& aussi une véritable
gageure de poursuivie les nocmbreux projets en cours, malgré 'absence fréquente d'une
capacité de réflexion et de mobilisation collective, Pendant plusieurs longues péricdes, les
acteurs de |'Office étaient separés physiquement et seuls tes outfils électroniques et
téléphonigues leur permettaient d'échanger,

L'année 2020 était par aileurs une année de transition et de projection liée & la nouvelle
gouvernance, & laquelle les administrateurs ont tous contribuée, Le Conseil d'administration
s'est réuni pour la premigre fois au mois de septembre 2020. La mise en place de la nouvelle
gouvemance s'accompagne du lancement de dynamigues de fransformation pour
I'Office, consistant notamment & accélérer I'amélioration de la qualité de service, comme
cela a été fait dés la fin du mois de septembre avec le lancement du projet de création
d'un cenfre de relations avec les locataires. Un atfelier ouvert & l'ensemble des
administrateurs s'est encore tenu sur ce sujet il vy a quelques jours et ['ouverture
opeératicnnelle de ce cenfre est altendue avant la fin de I'année. Un important travail
experimental a par dilleurs été conduit avec I'EPT sur les sujets de 'enfretien des espaces
extérieurs, de méme que nous avens avanceé sur le plan de renforcement de g
vidéoprotection et le lancement d'une démarche gualité en vue d'une labellisotion
Qudli'HLM visant & obtenir des garanties au bénéfice des locataires et & améliorer les
process internes. Sur un ensemble de sujets, la démarche consiste & renforcer la position
d'acteurs de réference sur le teritoire de I'OPH, & linstar notamment de fa partie
dicnysienneg du village JOP 2024, L'OPH s'inscrit plus globalement dans une démarche de
maodernisation au fravers nofamment d'un plan d'évolution des équipements informatiques,
lanceé des la fin du premier confinement pour anticiper les suivants et se donner les moyens
de mieux travailler. La modernisation concerne également les outils relatifs aux impayés.
Enfin, la Direction met en ceuvre 'axe mgjeur adopté lors du précédent Conseil
d’administration, consistant & inscrire I'Office dans la transition climatigue. Les travaux ont
commence sur ce sujet dans les semaines suivant son adoption.

L'Office est composé de 439 collaborateurs au 31 décembre 2020. Il s'ast efforcé de
poursuivre les actions de formation en 2020 malgré le contexte, L'année 2020 a par ailleurs
été particuliérsment riche en diclogue social avec la sighature de six nouveaux accords
d'entreprise et surtout des échanges constants entre 1a Directlion et les représentants du
personnel & partir de début mars, La transformation de I'Office repose sur une nouvelle
stratégie informatigue, consistant & équiper chague salarié d'un ordinateur portable pour le
rendre enfierement nomade, & renforcer les capacités de connexion informatique de
I'Office, @ revoir le modéle des communications téléphoniques et & renforcer Ia
cybersécurité face & un risgque croissant. L'Office adopte des applications nouvelles et
envisage de faire évoluer son ERP ¢'est-d-dlire le cosur du systéme de ses applications
professionnelles,



S'agissant des finances de I'0Office, I'autofinancement atteint de nouveau en 2020 un
niveau particulidrement solide, de 13,4 % des loyers, grce a la maltise des frais de
personnel, des frais de gestion et du travail réalise sur les annuités d'investissement et le
réaménagement de la dette ofin de dégager des marges d'intervention. L'Office a par
ailleurs développé une nouvelle capacité d'intervention sur la maintenance, comme le
souhaitatent fortement 'ensemble des administrateurs. A I'issue de la loi de finances 2018,
I'Office avait été contraint de réduire les moyens allougs a la maintenance. Il a & ce jour
recouvré un niveau d'intervention en pourcentage des loyers équivalant & celui antérieur &
cette loi. Sébastien LONGIN salue par ailleurs 'effort fourni historiquement par I'EPT pour
soutenir la politigue d’investissement de ['Office. Malgré le systéme de lissage. on note que
lat ELS coOte 4 millions d'eurcs soit I'équivalent de 40 % de "autofinancement enregistré par
I'Office en 2017 !

Il est & espérer que le recul en 2020 du nombre d' attributions soit principalement li€ a la crise
sanitaire. Le taux de rotation atteint en effet un niveav dramatiquement bas, inférieur & 4 %,
ce qui témoigne d'un blocage du systéme. Les personnels et les élus rencontrent
d'importantes difficultés pour répondre & la légitime pression des demandeurs. La Direction
respecte néanmoins les deux axes pricritaires fixés de longue date par le Conseil
d'administration, dont le premier consiste & porter un effort particulier sur les décohabitations
et sur les mutations pour offrir un vrai parcours résidentiel aux locataires de 'Office. Cet
élément s'éléve & 41 % du total des attributions. En régle générale, il fluctue entre 40 et 50 %
en fonction du nombre de relogements ANRU. Pour ce qui concerne le deuxieme axe
prioritaire, $3 % des entrants habitent ou travaillent déja sur le territoire. L' Office satisfait donc
son role gui est de servir le territoire et ses habitants.

L'Office connait deux évolutions en matiére d'attributions, dont une effective et I'autre en
perspective et en cours d'élaboration par le legislateur, L'Office a rejoint en 2020 la
plateforme Echanger Habiter. Le résultat de cette action peut sembler modeste puisque 28
ménages en ont concrétement bénéficié pour 600 locataires inscrits. Rapporiée &
I'ensemble des attributions, cette action commence G démontrer son intérét et la souplesse
qu'elle apporte. Elle ne fait que démarrer et a vocation & croitre trés largement.

Par gilleurs, les fravaux se sont poursuivis sur le passage & la gestion en flux des réservations et
sur la mise en place de la cotation de la demande. lls pourrcient néanmoins se ralentir suite
au dépdt d'un amendement par le Gouvernement dans le cadre de la loi «3DS»,
anciennement lai « 4D ». L'échéance du passage a la gestion en flux et & la cotation & fa
demande, qui devaif infervenir avant la fin de I'année 2021, serqit reportée de deux années.
L'instauration de la cotation de la demande doit s'effectuer scus le patronage des
collectivités et de I'EPT. Son calendrier pourrait néanmoins &fre plus ambitieux gque celui
permis par l'amendement. La gestion en flux comporte en revanche une dispaosition
essentielle consistant & accorder la priorité absolue aux relogements ANRU et aux mutations.
Reporter la mise en ceuvre de la gestion en flux a fin 2023 entrainetcit une importante
difficulté en raison du nombre de relogements a effectuer sur le territcire. Le President de
'Office et le vice-Président de 'ETP ont alerté le maire sur ce point. L'Office a également
alerté I'USH. Ce sujet fera partie des précccupations majeures de la Direction pour les
prochains mois.

Sebastien LONGIN présente ensuite un zoom sur I'habitat spécifique, rappelant que I'Office
cherche & diversifier son offre immaobiliere depuis guelques années. Les Maisons de Marianne
ont été inaugurées en janvier 2020 et donnent satisfaction. Dans le domaine du logement
étudiant, une premiére livraison est intervenue i y a quelques années avec la belle
opération de la Monfjoie. Le rythme s'accélére avec la construction en cours sur la ZAC des
Tarires & Stains et le projet de résidence étudiante du futur vilage olympiques de Saint-Denis,

L'adaptation des logements fait I'objet d’'un peint de mobilisation de I'Office depuis 2013,
En 2020, Plaine Commune Habitat est parvenu malgré la situation de crise & raccourcir les
délais d'intervention, qui demeurent néanmains encore beaucoup trop longs aux yeux des
bénéficiaires. Les efforts se poursuivront donc pour raccourcir le temps de traitement de ces
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dossiers en 2021. L'adaptation des logements nécessite des investissements importants.
L'Cffice bénéficie néanmoins de différents dispositifs, notamment de I'exonération de TFPB
et d'un partenariat financier avec ia Cnam.

Le sujet de I'amélioration de Ia qualité de service renvaie aussi a la maitrise de la guittance
et des charges locafives. La maltrise globale des charges communes générales est
rapportée aux logements dans les donnges chiffrées présentées pour tenir comple de la
croissance du patrimoine. Lo baisse des dépenses de chauffage est iée & plusieurs facteurs
dont la clemence des températures en 2020. Inversement, les dépensas d'eau individuelles
conndaissent un leger infléchissement & la hausse, ce qui pourrait amener 'Office & se
mobiliser sur cette problematique. La régularisation des charges est créditrice pour plus de
80 % des locataires et leur est donc favorable. En juin 2020, I'Office avait deécidé de
neutraliser deux mois de provisions de charges coleclives afin de redonner du pouvoir
d'achat aux locataires, décision qui n'a pas posé de difficulté ou moment de o
régularisation des charges.

L'accélérafion des démarches qualité au sein de I'Office prend la forme de programmes
lances depuis plusieurs mois, notamment les plans d'amélioration concertés par site. Sur ia
cité Franc-Moisin, les gardiens et les équipes de I'Office ont mené un travail fin en lien avec
les amicales de locataires et avec I'EFT autour de la réappropriation des pieds du B10. Ce
travail difficile a apporté une vraie amélioration. D'autres actions consistent par exemple &
effectuer des passages hebdomadaires de balayeuses accompagnés par les gardiens, ce
qui permet un nettoyage complet beaucoup plus fréquent. Par gilleurs, les gardiens de
Joliot-Curie ont porté avec leur encadrement une action de désencombrement des paliers
et de rappel av réglement intérieur. L'orientation fixée consiste cependant a dépasser la
simple agrégation de ces actions pour initier une démarche beaucoup plus structurée et
globale d'amélicration de la qualité de service. Elie suppose un travail en profondeur sur la
production de ce service, notamment en déployant et en assumant piginement les notions
de rigueur du quotidien et de contréle des résultats. La dynamicgue d'amélioration doit étre
continue afin d'éviter que les phases d'amélioration soient suivies d'une nouvelle
dégradation,

L'enjeu consiste a maintenir la qualité au quotidien. Pour ce faire, des démarches ont été
lancées et devraient conduire & la présentation d'un projet structuré finalisés d'ici la fin de
l'année. L'objectif est d'obtenir le label Quali'HLM, décemé par la profession au travers de
commissicns et d'auditeurs indépendants. Le label vise & mettre en avant ia mobilisation des
bailleurs et & offrir des garantfies & chacun sur la qualité effective du traval effectué.
L'inscription dans cette démarche constitue donc une évelution importante pour I'OFH. Les
travaux effectués ces derniéres années lui ont apporté la maturité suffisante pour s'y inscrire.,

L'amsglicration de la qudlité de service passe également par la création d'un centre de
relation locotaires. Les services travaillent de facon trés active depuis plusisurs mois au
lancement de ce dispositif dont I'objectif est de rendre 'Office plus joignable pour les
locataires, d'ameélicrer la qualité d’accueil, la réactivité dans la prise en chorge des
demandes des locataires et la qualité de la réponse & ces demandes. Le centre de relations
locataires devrait demarmrer son activité d'ici fin 2021, probablement au mois de novembre,
Cette echeance sera ajustée en fonction des capacités de recrutement de I'Office, qui a
choisi d'assurer ce service en inteme et de ne pas recourir & un prestataire. La spécification
des metiers lies & ce projet a d'ailleurs fait I'objet d'une réunion du CSE mi-juin.

Certaines innovations retardées par la crise sanitaire sont ndanmoins appliquées depuis le
Ter juin. C'est le cas notamment de la mise en place de bornes de paiement par carte bleue
au Sieége et dans les agences. Les bornes de paiement en liquide ont &été évitées pour des
raisons de securité. Le dispositif fonctionne et I'Office a positionné des jeunes en services
civique pour accompagner les locataires dans son ufilisation. Les résultats soni encore
modestes & ce jour, avec 80 & 90 palements sur les quinze premiers jours mais les locataires
ont vocation & s'approprier ce nouveau service. L' Office se modernise également en offrant
ainst de nouveiles formes de paiement & ses locataires.
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L'entretien du pattimoine constitue un autre volet particulierement important du rapport de
gestion. Il s'agit de la deuxitme mission de I'Office. Le plon stratégique de palimoine
adopté fin 2019 représente un investissement de prés de 760 milions d'euros  dont
126 millions d'euros de fonds propres. Les projections portant sur une durée de dix ans, elies
évoluent en permmanence. De légers gjustements ont cinsi été apportés au plan de
financement par rapport au document initial. Les ordres de grandeur restent néanmoins
inchangés. Lle plan stratégique de patrimoine s'gjoute aux fravaux gquotidiens de
rmaintenance. Aprés avoir été contraint de réaliser des économies sur la maintenance &
partir de 2018, I' Office a pu rétablir un niveau de dépenses de maintenance plus éleve.

La décision a été prise avant fin 2020 de mettre en place un plan visant & accélérer
considerablement la sécurisation des parkings, autre élément de la politique patrimonidle,
en augmentant de 50 % leur taux de vidéoprotection en cing ans. Le marché correspondant
va étre lanceé dans les prochaines semaines avec I'objectif de lancer les premiers fravaux
avant la fin de I'annge. Par adilleurs, le Bureau a &té saisi en mai d'une nouvelle dynamique
de commercialisation des parkings, dans le cadre d'un marche conclu avec le prestataire
Yespark. Plusicurs parkings de Plaine Commune Habitat feront I'objet dans les prochaines
semaines d'une expérimentation consistant & les ouvrir, dans des conditions securisées, a
des usagers extéreurs, Cing parkings ont été identifies et font actuellement I'objet de
discussions avec les maires concernés. L'objectif de ce projet consiste & accroitre le taux de
remplissage et & générer des recettes complémentaires pour I'Office, Par ailleurs, plus un
parking est occupé, plus il vit bien et plus Iss premiers cccupants en sont satisfaits,

Les réhabilitations figurent au cceur du PSP, Les chiffres rappelés dans la présentation portent
sur la période allant jusqu'd 2029. En 2020, 788 logements ont &té rehabiliies. L'Office
souhaite accroitre les rénovations thermicues pour étre au rendez-vous des ambitions du
teniitoire et du pays et des enjeux climatiques.

La réhabilitation de la résidence Foréal de Saint-Denis devrait se terminer avant fin 2021,
Celle de Ia cité Henri Barbusse, & Yiletaneuse, est terminée depuis guelques mois. Flle portait
sur du patrimoine acheté & la Vile, qui a accordé une subveniion pour permettre la
réalisation d'une réhabilitation de qualité, portant sur les parties collectives et individuelles et
sur les espaces extérieurs. Le projet avait &té qgjusté aprés concertation avec tes locataires.

La résidentialisation des trois ilots et la requalification des espaces extérieurs de la ciié
Rateau, & la Courneuve, s'avérent trés complexes. Le chantier connait quelgues vicissitudes
et demande une grande énergle. Par conséguent, I'Office appelle régulicrement les
locataires concernés & la patience et leur a présenté ses excuses. Le metier d'un office HLM
consiste également & faire face aux difficultés lorsqu'il s'en pose, cemme ¢'est le cas sur ce
projet. Le chantier avance mais moins rapidement que prévu.

S'agissant de I'entretien courant des logements, I'Office a développé depuis quelques
années le service Travaux Plus, qui permet aux locatdires qui le souhditent de faire redliser de
petits tfravaux locatifs, relevant de leur responsabilité, par la régie. Dans ce cas, I'Office les
réalise & piix coulant, en offrant des facilités de paiement, Les résultats de ce dispositif ont
été fortement atténués en 2020 par rapport au potentiel d'activité, en rgison de la crise
sanitaire.

Le plan Ambition Environnement est désormais pleinement lance. Le diagnostic carbone a
&teé presenté au Consell d'administration en mars dermier. La phase d’elaboration du plan a
déja commencé et permetira d’identifier des points de mobilisation pour respecter
I'échéance de neutralité carbone de 2050, L'Office scuhaite récaliser ce projet de fagon
collective., Le CCL a tenu une réunion spécifique sur ce sujet et des ateliers ouverts,
impliquant les administrateurs qui le souhaiteront, se tiendront & partir de septembre. Les
dates en seront communiquées au début de 'été.

Les constructions neuves permettent d'enfretenir la dynamigue de 'Office et de répondre
aux besoins du territoire. Deux opérations sont emblématiques de ce réle. Premiérement,
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I'Office  est partenaire de 'opération Lumiéres-Pleyel, portant sur 74 logements.
Deuxiemement, I'OPH sera le seul bailleur social de la partie dionysienne du vilage
olympique. Ce projet répond & la volonté forte du territoire de renforcer la position de I'CPH
sur la partie dionysienne et permet de construire non seulement des logements &tudiants
mais €galement un grand nombre de logements familiaux pour produire une ville équilibrée.

La residence Avenir, & Epinay-sur-Seine. a €té liviée en janvier et inaugurée dans les
semaines suivantes. La résidence Comillon, lancée il y a de nombreuses années, a enfin é1é
ivree. Comme il le fait désormais de maniére quasi-systématique pour répondre aux enjeux
mis en avant par 'Etat, ces programmes méloient du PLUS, du PLAl et du PLS afin d'assurer I
mixité des logements.

Les prochaines livraisons sont attendues pour les prochains mois ou fes prochaines années.
L'opé&ration Fort de I'Est emarge a I'ANRU et présente des enjeux de reconstitution. en lien
avec des démolitions prévues & Franc-Moisin. Les batiments sont de belle facture gréce & la
qualité du travail de I'entreprise générale malgre les difficultés d'insécurité qu'elle a
rencontrées. Ce projet devrait étre livré fin 2021 ou début 2022.

L'Office redlise par dgilleurs une résidence étudionte sur Les Tarlres, dans le cadre d'une
maitrise d'ouvrage directe, qui présente une architecture élancée. Sa liviaison est
egalement altendue pour fin 2021. Elle sera gérée par I'association Arpej, qui a également
repris la gesfion de la résidence étudiante de la Montjoie. L'Office pourait également
confier a Arpej la gestion de la résidence étudiante du village olympique. qui sera liviée &
Plaine Commune Habitat en 2025.

L'Office porte depuis quelques années une opération mixte de 46 logements familiqux &
Viletaneuse, comportant la réalisation d'une mediathéque aux rez-de-chaussée, les
logements familiaux en structure collective au-dessus et des logements sociaux ainsi que dix-
huit logements en dccession en ariére de parcelle. Sa livraison est attendue pour le premier
timestre 2022, Elle présente un trés bon laux de commercialisation malgré les doutes qui
pesaient guant & la capacité de vendre des logements en accession sociale sur ce territoire
compte tenu des difficultés d'approche du marché immobilier de Viletaneuse,

En matiere de renouvellement urbain, I' Office est engagé dans quatre projets NFNRU situés
& Saint-Denis, & 1o Courneuve, & Epinay et & Pienefitte. Ces projets sont & ce jour figés et
validés hormis celui de Saint-Denis, qui doit &tre gjusté. Les ajustements & venir touchent tant
& Franc-Moisin qu'au centre-ville Basilique.

Le document envoy€ en amont de la réunion du Conseil d'administration comporte deux
tableaux & saveir un tableau relatif aux réclisations et un tableau relatif aux projets, afin de
tenir compte des ajustements & réaliser sur Sqint-Denis et de montrer les progressions de
2020. Celui présenté en seance constitue une compilation de ces deux tableaux, tout en
répondant aux interrogations des administrateurs qui avaient relevé une incohérence sur
certains documents enfre le nombre de démolitions et ie nombre de reconstitutions.

326 demclifions de logements sont prévues sur le périméire de Ploine Commune Habitat
dons le cadre du NPNRU. S’y djoutent les 305 logements de Robespierre, qui emargent
formellement au NPNRU bien que leur reconstitution ait déjdr été effectuée dans le cadre de
I'ANRU 1. Ces logements ne peuvent donc étre pris en compte dans I'appréciation de
I'application de la régle « un logement reconstitué pour un logemeant démoli ». Par ailleurs, la
demclition du Bel-Arr o été réalisée. La programmation de reconstitution porte  sur
456 logements pour 326 démolitions prévues, auxquelles s'ajoutent 31 logements
reconstitués pour ie compte d’'une démolition d'une copropriété en difficulté & Pierrefitte,
dans le cadre du NPNRU. Une autre centaine de logements est incluse dans le programme
de reconstifution & tifre conservatoire, en lien avec I'EPT, parce que lss reconstitutions ne
sont pas complétement fléchées & ce jour & 'échelle de I'ensemble des bailleurs et des
villes. Pour I'OPH, cette comptabilisation présente l'intérét d'apporter la capacité &
développer I'activité et & réaliser des logements accessibles.
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Le budget de ce programme s'élgve a 265 milions d'euros, avec un niveauy
d'accompagnement ANRU de 114 millions d'euros. Néanmoins, sur c& montant de 114
millions d'euros. seuls 73 millions d'euros, représentant 27 % du grand total, constituent des
subventions, Le reste est apporté sous la forme de préfs bonifies par Action Logement,
L'Cffice a néanmoaoins 'espoir d' obtenir un niveau plus élevé de subventions. Le montant des
subventions pourrait ainsi étre porté & prés de 80 millions d'euros, Les auires opérations de
renouvellement urbain concernent la barre Robespierre, Franc-Maisin, le Vieux Barbusse a La
Courneuve et la Source.

L'accompagnement des fragilités sociales et individuelles a pris une ampleur particuliere
avec la crse sanitaire mais fait partie des activités récurentes et des fondomentaux de
I'Office. Le rapport de gestion indique chague année ie nombre de familles gui ont pu étre
accompagnées. L'intervention des fravailleurs sociaux a permis de récupérer prés d'un
demi-million d'euros pour le compte des locataires, somme qui vient en outre se défalquer
des impayés. L' Office a mis en place la mission Accés, malgré une problémalique d'effectt
en 2020, afin d'anticiper les difficultés que pourraient rencontrer les locataires entrants les
plus fragiles, concernant des points aussi essentiels que payer son loyer, habiter dans son
logement et vivre en habitat collectif. De futurs locataires qui ont connu un parcours
résidentiel particuligrement heurté peuvent en effet avoir besoin d'un accompagnement ou
d'une attention particuliére en amont de I'entrée dans les lieux et dans les mois qui suivent,

La plateforme Logement ef Santé mentale constitue également un élément de l'identité de
I'Office. Cette action est désormais solidifiée au sein de I'Office. ayant permis la prise en
charge de prés de 140 situations en 2020. L'année 2020 a nécessité d'apporter des réponses
d'urgence a des cas de décompensation liée au confinement. Plaine Commune Habitat est
le premier bailleur & avoir signé une convention avec I'ARS pour ce fype d'intervention
permettant d'obtenir des financements publics pour cette action qui n'est donc pas
principalement financée avec les loyers perqus des locataires.

Le rapport de gestion présente également ['activité de [|'Office en matiere de
développement social urbain. L'Office a été déclaré finaliste des Trophées de I'lnnovation
USH grace au projet Pack Emploi-Logement, qu'il porte de longue date et a pu mener G
bien. Ce projet consiste & intervenir sur les deux effets leviers majeurs de I'avtonomie des
jeunes c'est-O-dire un emploi qualifié et I'accés & un logement aulonome. L'Office a
dépassé son objectif de 50 bénéficiaires. L'enjeu consiste désormais G relancer cefte
initiative en modélisant un acte 2. L'USH est forterment intéressée et pourrait proposer, & partir
du concept créé par I'OPH, une maguette générique a destination de I'ensemble des
bailleurs du territoire national, dans une perspective d'essaimage. L'USH devra néanmoins
trouver des crédits pour accompagner ce déploiement.

Le rapport de gestion présente ensuite une information sur les commerces, qui représentent
une activité importante de {'Office, non seulement en chiffre d'affaires mais également en
termes d'aménités urbaines. Malgré les difficultés de I'année 2020, I'Office a accueill de
nouveaux commercants et intervenants, notamment du champ meédical grace &
mplication forte des viles de La Courneuve et de Saint-Denis. L'Office a également
accueili des coopératives alimentaires, en cohérence avec l'enjeu environnemental et
climatigue.

La mobilisation volontariste des personnels de I'Office a permis de mettre & disposition
d'associations luttant contre les violences faites aux femmes dix logements entierement
&quipés. Six femmes les occupent encore et en bénéficieront de maniére pérenne suite a
un transfert de badil. L'Office a mis en place dés le premier confinement une cellule d'appui
solidarité locataires qui a appris en marchant et s'est améliorée aux deuxieme et troisieme
confinements. Cette cellule se tenait & disposition des locataires qui rencontraient des
difficuligs. A compler du deuxiéme confinement, elle a adopté une attitude proactive pour
aller vers les locataires qui montraient des difficultés de paiement. Le partenariat avec la
protection civile a permis d'établir des contacts téléphoniques avec les locataires agés et
vulnérables et de les adresser si nécessaires aux CCAS ou aux associations. Plaine Commune
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Habitat est impliqué dans cette activité comme nombre de baillsurs sociaux. Le Bureau a
également décidé la mise en place d'un fonds spécial Covid. qui a donné lieu & trois
sessions avec les représentants des locataires et permis le fraitement d'une trentaine de
situations. Les amicales se sont fortement impliquées pendant la crise. En complément de
leur intervention, des actions de solidarité ont éclos dans de nombreux endroits du tenitoire
de Plaine Commune, impliquant les gardiens, les associations et les partenaires municipaux.

Adrien DELACROIX se félicite de I'activité de I'Office v compris dans une année
exceptlionnelle et difficile compte tenu du contexte sanitaire. Grace a la réaction de ses
agents et en particulier de ses agents de proximité, I'Office a assuré la confinuité du service
a ses locataires. Adrien DELACROIX les en remercie. L' Office a par dilleurs poursuivi les projets
en cours et en a développé de nouveaux pour améliorer la qualité de service, pour mettre
en ceuvre son plan Environnement ou pour optimiser la gestion des parkings. Par ailleurs, o
solidité de ses finances permet & I'Office d'envisager sereinement la rédlisation du NPNRU. (I
reste & conclure le protocole avec la Caisse de Garantie du Logement Locatif Social, qui
constitue un objectif important de 2021. Les échanges initiaux avec la CGLLS, qui avaient
eté suspendus en I'absence d'inferlocuteur, ont repris et sont trés encourageants quant au
maintien de I'accompagnement de I'Office par la Caisse. Ce soutien permettra & 'Office
de réaliser ses ambitions patrimoniales et en particulier le NPNRU, Lo solidite finonciére de
I'Office lui permet également d'étre I'acteur principal de la politique d'habitat du territoire,
comme le territoire le souhdaite, au travers de sa coopérative, Ia CAPS.

Le bilan d'activité est particuliérement positif et permet d'affronter les enjeux de |'Office.
Adrien DELACROIX remercie I'ensemble des équipes de I'Office et le Directeur Général pour
cette présentation du rapport de gestion et pour le travail réalise.

Mamoudou DIARRA afttire I'attention de I'Office sur la problémaltique des charges d'eau, qui
s'inscrivent a la hausse sous I'effet du confinement. L'économie résultant de la baisse des
dépenses de chauffage et de la neutratisation de deux mois de provisions ne constitue donc
pas un gain de pouvoir d'achat mais une avance de trésorerie qui sera consommes par les
charges d'eau. Les familles confinées varront leurs consommations augmenter, Les amicales
ont déja signalé ce point. Par dilleurs, Mamoudou DIARRA sollicite une nouvelle fois la
communication de tableaux comparatifs sur les impacts écologiques et financiers des
programmes ANRU de destruction, reconstruction et réhabilitation afin de voir quel projet est
le plus colteux et lequel est l& moins cher. | déplore de n’avoir pu réaliser ce comparatif sur
les programmes passés.

Jean-Mare BOURQUIN considere également que I'année 2020 a été particuliére en raison
de la crise sanitaire et suggére d'effectuer un bilan de la gestion de la crise par le baileur.
Par dilleurs, des constantes en matiére de logement qui existaient avant 2020 se poursuivent
& ce jour. Or, bien que la deuxieéme partie du rapport de gestion soit infitulée « Répondre au
bescin de logementn, le document ne fournit cucune information sur lg demande de
logement. La pénurie est estimee de 1,34 1.5 milion de logements manguants sur
I'ensemble de I'lle-de-France et cette réalité touche plus particuligrerment Saint-Denis. |l est
donc nécessaire de disposer d'informations sur la demande de logement pour pouvoir
répondre au besoin.

Sur la ville de Saint-Denis, ies demandes de logement se chiffrent en milliers. Il conviendrait
par ailleurs d'éfudier sur quel type de logements portent ces demandes. La réponse au
besoin de logement suppose en effet que la propaosition de logements du bailleur soit en
adéquation avec la demande. Sans ces informations, la vision de la problématique est
erronée. Le rapport de gestion signale par ailleurs que I'Office observe un ralentissement
genéral de la production de logements neufs. Or, I'Office n'est pas un simple observateur.
Soit il lutte contre ce ralentissement, scit il v participe. Jean-Marc BOURQUIN & le sentiment
que Plaine Commune Habitat y participe, comme le monire Ia mise en sommeil de
BatiPlaine au prétexte de la diminution des projets de construction. Cette situation est
préjudiciable pour {'ensemble des demandeurs de logement,



La troisieme partie du rapport indique égaiement : ¢« On constate une baisse nationale de la
production de logements sociaux. » Jean-Marc BOURQUIN regrette que I'Office ne tasse
que constater. || estime que la demande de logement s'inscrit en décalage par rapport &
I'offre proposée. Cette situation pose en particulier la question de la réponse aux bescins
des personnes aux revenus les plus modestes, qui ne trouvent pas de logement.

5'agissant de I'amélioration de ko qualité du service, de nombreux usagers qui s'adressent a
Plaine Commune Habitat ont le sentiment que le bailleur manque de réactivité et tarde &
répondre & leur demande. De nombreux courriers demeurent sans réponse et de nombreux
problémes restent lirésolus. Les locataires finissent par se demander si le bailleur s'abstient de
répondre volontairement ou s'il est incompétent. Ce point de vue est partagé par un grand
nombre d'entre eux, confrontés & I'absence de réponse pendant des semaines ou des mois.
Méme si la crise sanitaire a complexifié le fonctionnement de I'Office, le baileur ne peut
éviter de s'interroger sur ce point, Jean-Marc BOURQUIN doute que le centre de relations
locataires constitue une mesure  suffisante,  L'information parviendra peut-&tre  plus
rapidement au baileur. La problématique porte néanmoins sur la lenteur des reponses
apportées aux locataires. Jean-Marc BOURQUIN se demande donc si ce dispositif permettra
de réduire le temps de reponse.

Jean-Marc BOURQUIN note que la plateforme Echanger Habiter a bénéficié a pev de
personnes et sollicite des précisions sur le fonctionnement de ce dispositif. | a transmis des
demandes de personnes qui étaient confrontées & des difficultés personnelies importantes
et avaient demandé un échange et attendaient une réponse depuis des mois.

Au sujet du renouvellement urbgin, 1| observe que malgré la regle «un pour unay, si les
logements PLAI détruits sont remplacés par des logements d'un niveau inferieur, les
opérations ANRU participent au ralentissement de la réponse & la demande de logement. I
serait donc intéressant de connaitre le codt total des opérations ANRU avec démeolition,
incluant les colts sociaux tels que le codt des fraumatismes. Les opérations ANRU semblent
entrainer une baisse du logement social, une hausse des couts sociaux et financiers et une
incidence écologique négative. || souhaite donc connaitre le détail du colt de ces
opérations.

Jean-Marc BOURQUIN estime que les choix opéerés par Plaine Commune Habitat en termes
de rénovation uvrbaine sont négatifs et ont des conséquences pour les habitants. |l juge le
rapport de gestion trés optimiste par rapport au vécu des habitants de Franc-Moisin par
exemple, qui ont manifesté & deux reprises pour exprimer leur sentiment d'étre délaissés et
leur colere face aux inondations, aux problémes de parking, aux pannes d'ascenseurs et &
la présence de rats et aufres nuisibles. La responsabilité de ces problémes n'incombe pas
seulement & Logirep. Plaine Commune Habitat loge également des habitants de
Franc-Moisin. Ces manifestations interpellent donc Plaine Commune Habitat et résultent de
problémes structurels qui existaient déja en 2020 mais que le bailleur ne prend pas en
compte dans le rapport de gestion.

Enfin, Jean-Marc BOURQUIN approuve globalement le contenu du rapport sur la gestion de
la crise sanitaire. Il rappelle néanmoeins gqu'a la suite du confinement, les associations ont
demandé la tenue d'une réunion qui n'a &té organisée qu'en juin, Les amicales sont
intervenues sur le terrain. En revanche, la relation enfre les associations et le baillleur a été
inexistante pendant cette période. Ce point qui ne figure pas dans le rapport meritait d'étre
souligné.

Christian TRIGORY remercie I' Office pour la qualité de ka synthése des évenements de 2020. Il
sollicite des précisions sur I'organisation du télétravail, qui eniraine pour les locataires
d'importantes difficuliés dans 'obtention d'une réponse & leurs courtiers. La réponse aux
signalements des gardiens tarde également, Par conséquent, Christian TRIGORY souhaite
conndaiire le nouveau fonctionnement des agences.



Christian TRIGORY encourage le développement des Maisons de Marianne, dispositif qui lui
parait fres intéressant, en particulier pour la vile de Saint-Denis. Malgré les difficultés
rencontrées dans la mise en place de ce dispositif dont a témoigné o Présidente de région,
il fonctionne désormais a Plaine Commune Habitat. Les personnes dgées éloignées de leurs
enfants sont de plus en plus nombreuses. |l se réjouit de I'enveloppe de 14 millions d'euros
dllouee au financement des travaux. Les chantiers ont néanmaoins été suspendus pendant
deux mois en 2020, Par consequent, il demande ¢ ces projets aboutiront en 2021 ou si les
moyens alloués seront reportés sur les années suivantes. Il juge insuffisante la subvention
allouee au titre de la crise sanitaire et nécessaire de reveoir 1o dotation du fonds Covid a la
hausse. M&me si les charges de chauffage sont maitrisées, la hausse de la consommation
d'eau pendant la période de pandémie génére des inquietudes. Par aileurs, les
remboursements ne sonf pas seulement dus & la bonne gestion des charges par le bailleur
mais résultent parfois de la surévaluation de 'acompte des locataires. Il est néanmoins
difficile de définir le bon niveau des acomptes. C'est pourquoi la CCL a chaisi de lss
mainfenir gu méme niveau chague année. Enfin, il attire I'attention sur la perte d'eau due a
la necessité de la faire couler pendant longtemps avant qu'elle sorte chaude au robinet.
Une solution résiderait dans l'instaflation d'accélérateurs d'ecu. Hl encourage donc I'OPH a
réfléchir & cette probldmatique pour réaliser des économies.

Stéphane PEVU estime que les grands chiffres présentés dans le rapport de gestion constituent
d'excellents résultats pour Plaine Commune Habitat, dans quasiment fous les demaines, en
depit d'une crise sanitaire ayant pesé sur I'activité les trois quarts de I'année. Il atfire
I'attention sur le sujet du taux de rotation et des attributions, qui ne concerne pas
uniguement Plaine Commune Habitat et aui Ui pardlt extrémement inquiétant. Sur
I'ensemble du parc, le taux de rotation s'élevail & 10% il y o quelgues années,
soit 1 800 ottributions. Avec un taux de 5%, le nombre d'attributions n'est plus que de 900,
Un taux de 3.7 % o donc des conseguences dramatiques car it caractérise une embolisation
totale du systeme et limpossibilité de satisfaire une demande socicle extrémement
pregnante.,

A ce phénomeéne s'agjoute ceiui signaié par I'association régionale HLM d'lle-de-France, qui
a annoncé gue I'année 2021 serdit marguée par le plus bas nombre de mises en chantier
de logements socicux jamais afteint. Pour 2020, le Gouvernement s'était réfugié derigre
I'explication selon laquelle les projets sont gelés les années d'élection municipale et
repartent ensuite & la hausse. | apparait que la baisse se poursuit en 2021 parce qu'elle
n‘est pas liée aux élections municipales mais résulte des mesures financiéres prises sur le
logement social, qui ont provoqué I'asséchement des fonds propres des organismes et o
dégradation des conditions de financement des construciions.

La diminution du taux de rotation et la baisse des mises en chantier provoquera donc
I'aggravation de la crise du logement. La France s'oriente vers une situation similaire & celle
de I'Espagne, cu les jeunes habitent chez leurs parents jusqu'a I'age de 35 ans et qui
connait le développement de la cohabitation générationnelle dans des appartements
inadaptés & ce modéle.

Par consequent, Stéphane PEU encourage Plaine Commune Habitat & accroitre encore son
effort sur les mutations, qui atteignent déjd un taux de 43 %, supérieur & la moyenne des
HLM, afin de saftistaire les usagers actuels, En outre, chagque mutation permet de satisfaire e
locataire qui déménage et celui & qui revient le logement linéré,

I se dit par qilleurs frappé par le dysfonctionnement scandaleux de la file d'athibution des
fonctionnaires quireléve de la préfecture. A Iissue de la premiére vague du Covid, le pays o
applaudi foutes les personnes de premiére ligne et notamment les fonctionnaires hospitaliers
et ceux des collectivites locales cu des services de I'Etat, Or, il est devenu impossible pour les
fonctionnaires d'ebtenir un logement social parce que la plateforme Balae ne fonctionne
pas.



Il est incohérent d'affirmer la nécessité de fixer & tout prix les fonctionnaires en Seine-Saint-
Denis, de leur verser des primes el de ne pas étfre capables de les loger quand ils veulent y
vivre. Il est souvent dit que les fonclionnaires ne veulent pas vivre en Seine-Saint-Denis. Or,
des fonctionnaires figurent sur les listes d'attentes des demandeurs de logement. Il est donc
déplorable de ne pas pouveir les satisfaire, §'agissant notamment des enseignants et du
personnel hospitalier et des collectivités locales.

Enfin, Il reléve la solidité des finances de Plaine Commune Habitat. Néanmoins, il ne
conviendrait pas d'accréditer I'idée gue la RLS n'curait pas causé de tort & I'OPH. Dans la
rédiité, elle Iui a fortement nui. La qualité de ses finances démontre donc la capacité de
résistance de 'OPH. En raison de la RLS, I'Office n'a néanmoins pas les moyens de réaliser
tous les projets qu'll scuhaiterait développer au service du logement social et des locataires.

Corinne CADAYS-DELHOME remercie les personnels de I'Office qui se sont mobilisés pendant
la crise sanitaire et en particulier ceux qui ont fransporté et montée des meubles alors gu'ils
n'y élaient pas obligés. Le NPNRU n'est pas parfait. Elle estime néanmaoins qu'il n'est pas
négalif de démolir des barres mais que l'enjeu porte sur les reconstfitutions et sur les
rmodaiités du relogement. Elle considére que la démolition de la barre Robespierre était
nécessaire parce due ses habitants n'y étaient pas logés de maniere digne et parce que
plus personne ne souhditait y emménager. La question porte donc sur la gestion des
habitants. Dans le cas de la barre Robespierre, le projet a été fucilité par la possibilite de
proposer de nombreux nouveaux programmes sur la Courneuve, méme si certaing locataires
ne sovhaitaient pas habiter dans un batiment neuf par peur d'une hausse de leur loyer. En
revanche, elle s'inquigte des prochaines démolitions et craint que les nouveaux logements
ne soient pas livrés en temps voulu.

Au sujet de I'analyse de la demande de logement, elle souhaiterait connditre le nombre de
demandeurs de muiation et de décohabitation du patrimoine Plaine Commune Habitat, en
précisant les typologies de logement afin de faire ressortir les difficultes propres aux T4 et aux
T5. Par ailleurs, elle constate que les jeunes decchabitants gui demandent un logement se
plaignent de plus en plus du temps d'attente. Elle juge trés positive I'expéerience des Maisons
de Marianne et suggere de réfiéchir & la problématique du niveau relativement élevé du
loyer des logements de grande taille, qui sont propices & I'intergénérationnel mais ne sont
pas adaptés aux personnes bénéficiaires de I'AAH ou & faible niveau de retraite. Ces
Maisons ont permis de débloguer de nombreuses situations complexes. Par conséquent, elle
encourage la création d'une deuxiéme Maison de Marianne a la Courneuve ou d'un
dispositif &quivalent. En cutre, la ville dispose avec deux ZIAC d’espaces pour I'accueilir en
centre-ville,

Certaines personnes sont trés intéressées par le dispositif tandis que d’autres ne souhaitent
pas habiter en Maison de Marianne. Les personnes agées ont tendance & ne pas apprecier
les cuisines ouvertes et celles qui possédent un lit médicalisé et & qui I'Cffice propose un T2
souhaiteraient disposer d'un 3. Ces deux éléments constituent les principales causes de
refus. D'autres points mériteraient d'étre affinés.

Elle se félicite du fait que I'aide apportée aux locataires dans le cadre de la crise sanitaire
ne soit pas penctuelle mais porte sur leur situation globale et sur I'exercice de leurs droifs. En
revanche, 'informafion des locataires et le suivi des chantiers laissent & désirer. L'Office
explique parfois qu'il ne dispose pas de suffisamment d'information pour communiquer.
Néanmoins, ie silence provoque davantage de mécontentement qu'une communication
partislle. L'expérence de la cité Raleau montre par ailleurs la complexité du suivi des
chanfiers. Le manque d'information et de lien entre les acteurs pose problems,

Mamoudou DIARRA observe également que les locataires ont du mal & obtenir une réponse
en temps et en heure & leurs demandes et regretie que ce point ne soit pas mentionné dans
le rapport de gestion. Par conséquent, il sollicite un bilan sur le femps de reponse aux mails
et aux alertes des locataires. Le probléme de la communication avec les locataires est
récurent. Il sollicite également des précisions sur le nombre de personnes qui seront



affectess au centre de relations locataires et si une procédure d'urgence est prévue. |
deplore que certaines demancdes urgentes envoyées par mail n'obtiennent pas de réponse
avant plusisurs mois tandis que I'Office réagit rapidement aux inferventions sur Facebook. |l
souhaite que I'Office fasse preuve de la méme réactivité avprés des localaires.

Il déplore par ailleurs n'avoir été informé que ce jour & 16 heures par I'Office de la tenue
d'une réunion pour 'attibution du jury de maitise d'ceuvre programmeée le lendemain
a 14 heures, ce qui témoigne d'un probléme de communication. Par conséquent, il
demande & 'Office de respecter les amicales de locataires pour que la démocratie ne soit
pas un vain mot. La mise en place du télétravail nuit a la reactivité de I'Office, bien qu'il
indique avoir foumni des ordinateurs @ ses salariés pour leur permetire de répondre
ropidement aux locataires. La lenteur des réponses de |'Office devient pénible. De méme,
lorsqu'un locataire signale un probléme d'ascenseur a une agence, il n'est pas tenu informe
du résultal des échanges entre I'agence et le prestataire. Cette problematique se pose
dans de nombreux domaines, dont les chantiers. De méme, il s'interroge sur le suivi des
chanftiers, | o déja alerte I'Office de la présence de grilles, de clous, de parpaings et d'outils
abandonnés sur un chantier considéré comme terminé. Il serait souhaitable que I'Office
effectue un état des lieux en fin de chantier pour s'assurer que les fravaux ont été réalisés
correctement et que le site a été nettoyé.

Michel LANGLOIS félicite les équipes de 'Office pour avoir maintenu 'activité & un niveau
élevé malgreé la crise sanitaire, comme le montre le rapport de gestion. Il craint par ailleurs
que les conséguences de la crise sonitaire se ressentent sur plusieurs années. |l reléve la
baisse du taux de rotation, gui descend G moins de 4 %. Dans d'autres offices, ce taux est
tombé G 2,7 %. ||l est vrai que la crise sanitaire a imité la mobilité des locataires. Il s'interroge
egalement sur I'accés des fonctionnaires au logement social. Néanmoins, certaines grandes
administrations avec lesquelles des conventions ont é1é signées frouvent difficilement des
candidats aux logements proposés. Le programme Echanger Habiter émerge et il est
nécessaire de communiguer pour le promouvoir. En lle-de-France, ta communication sur ce
dispocsitif est relativement faible.

Il soutient les Maisons de Marianne, qui découlent d'une vision avant-gordiste et qui
produisent des effets importants. Des dizaines de nouvelles Maisons vont voir le jour dans les
prochaines années. Des commandes ont eté passées par Clésence et Erigere et une Maison
d'agilleurs doit éfre inauguree debut juilet a Montfermeil. Les Mcisons de Marianne ont lancé
une enquete quadlite avec Aviso, qui a I'habitude d'intervenir auprés des bailleurs, et dont il
fransmettra les résultats, Cette enquéte a obtenu un taux de réponse de 25 & 30% sur La
Courneuve. Michel LANGLOIS encourage Plaine Commune Habitat & développer ce type
de structure dginsi que leur animation, qui en constitue un élément essentiel. Sans I'animation,
les Maisons de Marianne pourrdaient &fre considérées comme des logements classiques. Elies
relévent du logement social PLAI, PLUS et PLS et constituent des logements adaptés. Elles
représentent de tres belles réalisations et sont concues de maniére a ce que ies habitanis se
les approprient au fil du temps. Cet élément est important, Fin juin, un jardin partagé a été
inauguré en présence du bailleur et de la Fondation Truffaut, qui participe & son
financement.

Il f#élicite donc les équipes de Plaine Commune Habitat pour leur mobilisation en cette
periode et souligne gue la problématique du logement ne sera pas résolue par un coup de
baguette magique. Il est a espérer que la situation se débloque pour résoudre G
problématique du logement social ou accessible, |l signale gue le taux d'alphalbeétisés dans
les logements sociaux diminue, ce qui iémoigne d'un probleme de mixité sociale, L'EPT a
conduit une étude sur le poids des mutations et sur la cotation. Il convient de veiller & g
simplicite de ce dispositif afin de ne pas rendre impossible la gestion des demandes par les
cornmissions d'attribution.

Sébastien LONGIN confirme que la mesure prise en juin 2020 sur les charges ne constitue pas
un # cadeaqu » pour les locataires. La décision de I'Office a bien consisté & leur restituer, de
fagon anticipée, I'équivalent de deux mois de provisions de charge, & un moment oU les
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différents acteurs cherchaient & redonner du pouvoir d'achat aux Francais. U'Office a qinsi
contribué modestement & cet effort, sans jamais présenter cette mesure comme un
«cadeau n. Il rejoint les craintes des administrateurs sur les consommations d'eau et les
charges d'eau. Les consommations d'eau ont fortement augmenté en 2020. Le niveau des
consommations individuelles de Plaine Commune Habitat est moins élevé que la moyenne
francaise, & typologie de ménages équivalente. La consommation d'eau représente
neanmoins un enjeu pour les dépenses des ménages et pour la préservation des ressources
environnementales. L'Office travaillera sur ce sujet et soumettra des propositions au
Président. La réflexion portera notamment sur la mise en place d'une facturation mensuelle
de I'eau, comme 'ont adoptée certains bailleurs bien que la bascule soit complexe. Cette
moddlité permet d'éviter les difficuliés au moment de la régularisation, qui peuvent &tre
importantes. Par ailleurs, elle offre & chacun la possinilité de suivre sa consommation et donc
de mieux la mattriser. Parallélement, I'Cffice pourra mener des campagnes de sensibilisation.

Pour répondre a l'inferpeliation de M. BOURQUIN, I'Office sovhaiterait contribuer davantage
& I'effort de construction de logements et est déja mobilisé sur ce sujet. || est néanmoins
confronté au contexte national de financement du logement social, qui complexifie les
réalisations. Par qilleurs, obtenir un agrément préfectoral pour la construction de logements
sociqux s'avére trés complexe dans certains teritoires, ce qui constitue un frein réel. A
I'échelle régionale, la position prise par certains acteurs rend d'ailleurs difficile la production
de logement social I& on ceriains considérent qu'il y en a déjd « trop »n. Cet écosysteme,
auquel s'gjoutent la RLS et la hausse de la TVA, expligue la faiblesse du niveau de
production inadépendamment des contraintes de calendrier.

Lors du premier confinement, personne n'a eu d'autre choix que de rester chez soi pendant
une longue période, L'Office avait choisi de maintenir la présence des gardiens sur site le
matin et de leur permetire de renirer chez eux I'aprés-micli, Les enjeux de protection
individuele et colective étaient frés affirmés lors du premier confinement et des membres
de la Direction de I'Office ont parcouru des dizaines de kilometres pour se founir en gants et
en masques afin de permetire aux salariés de maintenir I'activité. Les deuxieme et iroisieme
confinements étaient différents de ce point de vue. Une parfie du personnel ne peut pas par
principe adopter le télétravail, C'est notamment le cas des gardiens. des agents de la régie
et des agents d'entretien. Pour les autres, |'Office s'est efforcé de faciliter le télétravail
sachant qu'il devait faire face & des difficultés propres @ son achvité. Il doit en eftet
s'efforcer de préserver les collectits de travail pour maintenir une chaine d'infervention et de
soutien vis-G-vis des collaborateurs qui ne peuvent adopter le télétravail. La préservation de
ces collectifs nécessite la présence réguliere du plus grand nombre des agents.

Par ailleurs, I'Office est tenu d’assurer la continuité du service public. De ce fait, I'obligatfion
de travail s'applique & toute une série de métiers. pour lesquels le travail & distance s’avere
plus problématique. Plus globalement, le champ du batiment se préte peu au télétravail. En
janvier 2021, 50 % des personnels de 'Office effectuant des missions télétravaillabies
téletravaillaient deux jours par semaine ou plus. En mars, ils étaient 60 % a télétravailler au
moins frois jours par semaine. La situation pourrait évoluer en sepfembre ef ensuite.
Indépendamment de la situation sanitaire, I'Office doit tirer les conséguences de Ia forte
évolution du rapport au fravail et & l'organisation du travail pendant cette période., Ce sujet
fera I'objet de discussions a I'automne avec les partenaires sociaux, afin de pérenniser le
télétravail tout en fixant des limites.

[l note la demonde de plusieurs administrateurs visant a renforcer la dotation du fonds
spécial Covid. Cette demande sera examinée. Pour autant. | nofe gue le niveau de
consommation de ce fonds s'éléve & 25000 euros Q ce jour, sur une enveloppe disponible
de 200 000 euros. Il reste donc de la marge.

[l invite Christian TRIGORY ¢ lui communiquer les références des « accélérateurs d'eau » dont
il a fait état dans son intervention pour que las services puissent étudier la pertinence et la
faisabilité d'un déploiement.



Le fait que 80 % des soldes soient créditeurs signifie en effet que les provisions de charges
étaient trop élevées. C'est pourquoi la gouvemance a demandé que le niveau des
provisions soit ajuste G la baisse en 2021. Par conséquent, le nivedu de régularisation devrait
diminuer. Il convient néanmoins de veiller & ne pas baisser trop fortement le niveau des
provisions car cela placerait les locataires en difficulté au moment des régularisations.

I releve les commentdires des administrateurs sur g communication avec les locataires.
L'ensemble des membres de [|'Office est conscient que d'importants progrés sont
nécessaires. L'Office a coutume de ne communiguer que quand il est sar de I'informalion
donnée. |l doit donc s'habituer & dire gu'il prend en charge la demande ef gu'il n’est pas
encore en mesure d'y répondre. Des améliorations doivent étre apportées dans
I'information des locataires et le Président a exprimé une forte volonté de progrés dans ce
domaine,

Sebastien LONGIN espére que le niveau particulisrement bas du taux de rotation est lié en
gronde partie & la situation sanitaire, qui o entraing une réduction de la mobilité des
locataires. Le systéme est effectivement embolisé et se dirige sans doute vers une crise
majeure. || s'inquidte par ailleurs des expressions publiques visant le champ HLM ef en
particulier d'un écrit recent du Président de Ia Cour des Comptes, Une conclusion rapide
consisterait & faire sortir les « demi-pauvres » du logement social pour résoudre la baisse du
taux de rotafion en n'y laissant que les plus pauvres, C'est quasiment en ces termes que ies
commentateurs s'expriment, avec des references au modéle anglo-saxon, Plaine Commune
Habitat ne partage pas cette orientation et un enjeu des mois et des années & venir

consistera a proposer des solutions alternatives & ce modeéle anglo-saxon parfois mis en
avant,

Adrien DELACROIX rappelle qu'en tant qu'office public, Plaine Commune Habitat ne peut
mener des projets de développement sans un mandat de sa collectivité de rattachement,
Plaine Commune, et des maires. Le teritoire souhaite continuer de construire des logements
&t Plaine Commune Habitat accompagne ce mouvement en participant aux discussions sur
le ptan local de 'habitat de Plaine Commune. Les acteurs du teritoire partagent | objectif
de construire de V'ordre de 3 500 logements par an, ce gui fait de Plaine Commune le
teritoire qui construit le plus en dehors de la ville de Paris. Par ailleurs, des réflexions sont en
cours sur I'évolution de la programmation et notamment de g construction de logements
liores ou en accession sociale, avec des ambitions frés fortes pour les années a venir, y
compris pour le logement social. La construction portera sur le logement social familial mais
également sur le logement social spécifique, dont des résidences étudiantes visant &
répondre aux bescins des jeunes du teritoire, ainsi que des logements visant les seniors qui
restent gutonomes mais ont besoin d'un logement adapté. Certains sont intéressés par des
logements du type des Maisons de Marianne fandis que d'autres souhaitent rester le plus
longtemps possible dans une résidence classique.

L'enjeu de I'Office consiste & répondre & la commande des élus en continuant de construire
du logement social. Le statut de Plaine Commune Habitat en tant que principal opérateur
du logement social sur le teritoire a é1é réaffirme & plusieurs reprisaes. Y compris en 2020, les
projets de construction continuent de se développer, Il appartient également aux maires de
prendre des orientations pour leurs villes. Les projets de construction dépendent en effet des
municipalités, surtout pour ceux conduits par un office public de I'habitat. Queoi qu'il en soit,
Flaine Commune Habitat continuera & construire des logements dans les annéges qui
viennent comme le socuhaitent les élus,

S'agissant  des  attibutions, ki faiblesse du  taux de rofation est particuliSrement
probléematique dans un contexte de NPNRU et de relogements prioritaires & effeciuer. La
réussite des projets de rénovation urbaine suppose en effet de reloger les habitants
concernes, qui sont dés lors prioritaires. A ce fitre, le temritoire a souhdilé une coordination et
une hierarchisation des différents projets de rénovation urbaine afin d'assurer leur fluidité,
Des priorités ont cinsi eté définies au benéfice de Franc-Meoisin, du Mail de Fontenay et de la
barre les Fauvettes G Pierrefite, Ces priorités s'imposent & l'ensemble des baileurs du



territoire et sur I'ensemble des contingents. Leur mise en ceuvre doit encore étre discutée
avec les services de 'Elal, gui considérent que le contingent de I'Elat doit continuer de
servir exclusivement le logement des meénages labellisés Dalo, ce qui en limite I'acces au
personnel de I'Etat. Les discussions avec les services de |'Etat dolvent néanmoins permetire
de mobiliser son contingent également pour le relogement et pour le NPNRU. Des fravoux
sont en cours par ailleurs avec Action Logement sur cette guestion. Tous les acteurs sont
mobilisés pour permettre aux projefs NPNRU de progresser.

Un délai supplémentaire sera accordé pour la mise en ceuvie de la cotation de la demande
et de la gestion en flux, Le territcire souhaite néanmoins que les fravaux se poursuivent selon
le calendrier inifial, en visant une mise en place de la cotation de la demande fin 2021 ou
début 2022 et de lagestion en flux le plus rapidement possible ofin d'occeélérer les
relogements.

Adrien DELACROIX partage les préoccupations des administrateurs sur I'amélioration de la
quallité de service. |l reconnait que la gualité de service de I'Office ne peut élre considérée
comme pleinement satisfaisante. C'est la raison pour laguelle I'amélioration de la qualite de
service constitue un axe fort de I'Office pour les prochains mois et les prochaines annees.
Cette démarche porte sur le traiternent des réclomations techniques, sur l'information des
locataires, sur le renforcement de la réactiviteé et sur le développement de nouveaux
services tels que le centre de relations locataires. Ces objectifs figurent sur la feville de route
du Directeur Général et des équipes de I'Office,

Mamoudou DIARRA souhaite une réponse @ sa gquestion sur 'impact écologique et financier
des programmeas de destruction, reconstruction et rehabilitation.

Adrien DELACROIX explique que les projets du NPNRU relevent de la demande des €lus, qui
effectuent des choix en visant I'amélioration de la qudlité de vie des habitants. L'objectit du
changement d'éliquette énergétique des batiments de Franc-Moisin apres rehabilitation
sera précisé en réunion de jury le 30 juin. La performance énergétique des batiments neufs
sera égatement présentée et comparée & celle des anciens bdatiments lors de la
présentation des projets impliquant une démolition. Ces projets de rénovation urbaine sont
nécessaires pour I'amélioration de la qualité de vie dans les quartiers ciblés. Ce sujet
dépasse le rapport de gestion et pourra &tre réévoqué lors de la présentation des projets
NPNRU aprés leur stabilisation par le comité d'engagement de I'ANRU. Les éléments
demandés seront alors apporiés.

Mamoudou DIARRA demande confirmation que la réunion du 30 juin est maintenue.
Adrien DELACROIX précise qu'il s'agit d'une réunion de jury d'attribution des bétiments B et
B10. L'invitation a été adressée bien en amont & tous les membres permanents et ¢ tous les
membres invites, parmi lesquels figure I'amicale des locataires. Par ailleurs, ['operation a été
validée par le Bureau dont Mamoudou DIARRA est membre.
Mamoudou DIARRA regrefte néanmoins dans une démocratie gue la date de cette réunion
n'ait pas eté communiquée plus 161 aux membres invités. Il a regu 'invitation ce jour pour
une réunion demain & 14h,
Adrien DELACROIX confirme que laréunion a été convoquee en amont.

= Bilan financier 2020
Tangi LE ROUX présente le bilan financier.

Bilan financier de I'exercice clos le 31 décembre 2020

L'année 2020 a &lé fortement marquée par o crise sanitaire. |'office a dinsi dd revoir en
urgence et & plusieurs reprises ses modes d’organisation pour répondre dux attentes des
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locataires et garantir le mellleur service possible. L'ensemble du personnel de I'office s’est
ainsi mobilisé pour préserver autant que faire se peut le service rendu aux locataires. Toute
une serie de mesures a par ailleurs été déployée ofin d’accompagner ces derniers pendant
cette crise sans précédent ; une cellule d'appui aux locataires en difficulté a été mise en
place. des reports de quittance ont été proposés, les provisions de charges de chauffage
n'‘ont pas été appelées pendant deux mois, des franchises de loyer ont été accordées &
certains commergants qui ont été réglementairement contraints de fermer, des
appartements ont &té mis a disposition de femmes victimes de violence conjugales suivies
par I'Amicale du Nid et SOS femmes 23,...

L'office a exercé 'ensemble de ses missions dans un contexte financier déja trés impacié
par les mesures prises par le govvernement depuis 2018 ;| hausse de la TVA. hausse des
cofisations CGLLS et ponction budgétaire via la réduction de loyer de solidarite (RLS). Ces
différentes mesures fragilisent significativement les erganismes de logement social et obérent
considérablement leurs capacités d'intervention futures.

Dans ce contexfe trés contraint, des mesures budgétaires ont dés lors éié décidées des 2018
sans degrader, autant que possible, la gualité du service rendu au quofidien pour les
locataires. Ces mesures ont été accompagnées d'un réaménagement de nos emprunis
souscrits aupres de la CDC infervenu en 2018 permettant de réduire significativement le
poids des annuités pour les quinze prochaines années.

L'ensemble de ces eléments a ainsi permis a I'exploitation courante de dégager des marges
d'autofinancement & hauteur de 12,3 M€ en 2020, soit 13,4 % des loyers (12,5 % des lovers
hors RLS) contre 11.8 M€ en 2019 (13.2 % des loyers, 12,6 % hors RLS}. Ces marges
d'autofinancement, dégagées & partir de ses recettes d'exploitation, sont déterminantes en
ce gu'elles constituent I'élément central de financement futur de la politique patrimoniale
dynamique de I'Office.

Dans le detail, en constate une évolution globale positive des differentes composantes de
I'autofinancement avec ;

=  une baisse des annuités d'emprunts {-0.1 M€} lige a l'extinction de certains
préts et aux taux bas (Livret A & 0,50 %, Euribar 3 moeis a-0.379 % en moyenne) ;

» une diminufion des frais de gestion {-0,1 M€) grace aou maintien des mesures de
confraction budgétaire et & des gjustements purement comptables

= Une maitise des frais de personnel (+0.8 ME€), avec une hausse principalement
iee al'ajustement comptable de la provision pour congés payés ;

= une hausse assumee des depenses de maintenance (+1,6 ME€) ;

* une augmentation contenue du codt des impayés (+0.2 ME) ;

o une augmentation de la masse des lovers {(+4.1 %l liée & I'augmentation du
patrimoine {(+3.0%] en plus de g hausse génédrigue annuelle {+1,1%),

Plaine Commune Habitat enregistre donc en 2020 des résultats et des marges
d'autofinancement qui confirment I'efficacité des mesures prises et la gestion rigoureuse de
Poffice, y compris dans ce contexte extrémement difficile. Les bons résultats de I'office
tiennent aussi beaucoup au poids des annuités de la dette, relativement faible, alors qu'une
part importante des emprunts doit encore étre mobilisée en financement d'opérations déja
liviées. Les annuités sont donc sous-évaluées au regard de nos mobilisations futures.

Ces résultats pourront étre difficllement maintenus & un tel niveau durant les prochaines
années compte tenu des investissements & venir. De plus, pour maintenir durablement un
habitat de qualite, les depenses d'amélioration et de gros entretien devront & moyen terme
retrouver leur niveau antérieur a la RLS. L'enveloppe allouée aux travaux de gros entfretien
programme qui avait été réduite de 30 % en 2018 puis maintenue au méme niveau en 2019
a augmente en 2020. 1l a d'ailleurs &te décidé d'augmenter & nouveau cette enveloppe en
2021 avec comme objectif de se rapprocher du niveau initialement voté pour 2018.



Progressivement, Plaine Commune Habitat effectue un réequilibrage des mesures prises en
2018 en réaction & la mise en place de la RLS.

L'office a, malgré tout, poursuivi en 2020 sa politique de développement de ['offre pour le
territoire et 353 logements ont qinsi &té livrés au total.

Le patimaoine de 'office a peu évolué en 2020 pour s'établir & 19 274 logements et
équivalents-logements contre 19 240 logements et équivalents-logements fin 2019. Ceftte
faible augmentation nette du parc §'explique, malgré I livraison
de 353 logements en 2020, por la démolition de la bamre Robespierre & La Coumneuve
{305 logements) et, accessoirement, la vente de 12 logements {26 Péri & Saint-Denis).



. Un bilan conforme aux orientations patrimoniales

Le total du bilan s'éléve a 923 M€ au 31 décembre 2020 contre 928 ME fin 2019,

A. Une croissance des actifs nets immobilisés {(+7 ME€ & 857 M€)

En 2020, la croissance de l'actif net immobilisé' {hors Immobilisations financiéres)
atteint +7 M€, soit un taux de progression de +0,8 %.

Cette progression ce +7 M€ est hige :

« qux opérafions de construction neuve liviées en 2020 (67 logements) :
i« Avenir » (42 logements),
« Cornillon » (25 logements) ;

= auxopérations de construction neuve en chantier en 2020 {495 logements)

a Solarium Langevin i & Saint-Denis (6 logements),

o ttFort de I'Est » & Saint-Denis (180 logements),

o itFraizier » a Saint-Dents {22 logements),
« Confluence n a Saint-Denis {41 logements),

o les Tartres 95 » & Saint-Denis {151 logements),
it Montjoie E3A n & Saint-Denls (49 logements),
i Division Leclerc » & Villetaneuse [46 logements)

o aux améliorations liviées en 2020 {913 logements) :
« Crtebout » & L'lie-Saint-Denis (45 logements),
« Faul Langevin » & Saint-Denis {1846 logements),
it Auguste Delaune » & Saint-Denis (189 logements).
o tLla Courtille » G Saint-Denis {445 logements),
i Barbusse » & Villstaneuse {48 logements) ;

8 Qux Omellorahons toujours en chantier fin 2020 {1 594 logemenits) :
« La Source » & Epinay-sur-Seine (482 logements),
o wRateau» & La Courneuve (161 logements),
o Fontaine Roseée n & Pierrefitte-sur-Seine {190 logements),
1 wHoréal » & Saint-Denis {649 logements),
« Foyer Croizat n & Saint-Denis {67 équivalents-logements),
« Square Fabien » a Saint-Denis {45 logements),

Le tableau ci-apres présente les dépenses comptabilisées en investisserments (hors terrain) en
2020 quiressortent & 37,7 M€ contre 58,9 M€ en 2019, Les dépenses relatives aux opérations
d'amélioration sinscrivent dans [ fignée des années précédentes (28,4 M€ contre 25,1 M€
en moyenne de 2016 & 2019}, Celles afférentes aux consiructions sont liées a I'état
d'avancement des opérations, seules deux opérations ont ainsi été liviées en 2020, les
operations en cours en 2020 n'ayant pas encore généré beaucoup de dépenses.

En millions d'euros 2016 2017 2018 2me 2020
Dépenses d'investissement (hors terrain) : 48,49 78,72 55,46 58.89 37,48
- Construction 34,62 49,20 30,31 26,90 Q.23
- Addition et remplacements de composants 13,87 29,52 2515 3.9 28,45

I L'actif net correspond aux dépenses immobilisées diminuées de |'amorissement
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Au final, le total de I'actif immobilisé net {hors immobilisations financiéres) s'établit a B57 M€
fin 2020 contre 850 ME fin 2019.

B. Une baisse de 'endettement de |'office (-9 ME G 495 ME)

Au 31 décembre 2020, i se situe & 495 ME (hors dépdts de garantie, intéréts courus non
eéchus et lignes de trésorerie) contfre 503 M€ & la fin de I'exercice 2019, soit une baisse de

1.7 %.

L'office a mobilisé 11,7 M€ de nouveaux emprunts en 2020 contre 41,92 M€ en 2019, Ceux
souscrits en financement des opérations de constructions neuves se sont éleves & 7.8 M€ en
2020 (ZIAC des Tartres?, Cornillon2, Division Leclerc?, Fort de I'Est? et Gastineau’d) confre
18,2 M€ en 2019. L'office a, par aileurs, encaissé un emprunt & hauteur de 3,9 M€ en
financement du programme de rencuvellement de composants engage en 20174,

En paralléle. les emprunts souscrits avant 2020 continuent naturellement de s‘amortir ef les
capitaux restant dus relatifs & la dette existante au 31 décembre 2019 diminuent en
conséguence. L'endettement de loffice diminue cinsi de 8,8 M€ en 2020 malgré la
souscription de 11,7 M€ d'emprunts nouveaux.

En outre, les délais d'instruction des demandes d'emprunt auprés de la CDC ont été
excessivement longs, c'est lié parfielement & un renforcement des mesures de contréle
interne de la Banque des Territoires. Ce retard est en partie résorbé sur I'exercice 2021 et les
modoalités de fonctionnement ont été revues avec la Banque des Territaires afin de fluidifier
les demandes d'emprunt: 19,1 M€ de nouveaux emprunts en cours de signature < la
rédaction du présent rapport pour une enveloppe fotale de §2,6 M€ en financement des
opérations liviées au plus tard le 31 décembre 2020. L'endettement de I'office devrait donc
mécaniquement augmenter dans les annees & venir.

Ce niveau d'endettement et les annuités afférentes versées en 2020 sont bien évidemment
compaiibles avec les capacités financiéres de I'office. Le taux de couverture de la defte
par les ressources internes s'établit & 68,7 %.

Dans le détail, la dette présente les caractéristiques suivantes

» la dette est en frés grande majorité (77.8 % contre 78,7 % en 2019} une dette
contractée auprés de la CDC. Le montant des emprunits CDC s'éléve ainsi & 385 M€
contre 396 M€ en 2019, La part trés importante des préts CDC tient bien évidemment
au rdle historique qui est le sien mais aussi au fait que les durées proposées sont fres
bien adaptées aux investissements de long terme des bailleurs sociaux ;

= la part des emprunts souscrits auprés d'Action Logement atteint 8.4 % de I'encours
global fin 2020 contre 7.9 % en 2019. Ces préts présentent des faux et des durées
extrémement intéressants mais leur montant est limité et conditionné & la réservation
de logements sur les opérations finoncées ;

= enfin la part des préts bancaires représente 12,2 % de lencours global fin 2020 contre
11,8 % en 201%. Ces préts sont frés majoritairement  taux fixe !

2 Emprunts Action Logemenl en contrepartie de droits de réservation
3 Emprunt CDC
4 Emprunt Caisse d'Epargne



s les 1,6 % restants concernent des préts souscrits auprés de ia Caisse nationale
d'assurance vieillesse des travailleurs salariés, de {a CGLLS...

En k€ 2020 2019
Montant des capitaux restant dus N-1 ; 503 480 482 159
Amortissements courus non échus N-1 : 6799 6 429
Montant des capitaux restant dus N : 494 698 503 480
Amortissements courus non @chus N : 6977 6799
Charge d'intérét* : 6893 7 510
Ratio intéréts sur endettement moyen® : 1,38% 1,52%
Variation N / N-1: -0,14%

Evolution du taux du livret A ; -0,25%

* Comptes 68630000 + 66112200 + 66112400 - 72220000

° Calcul DIS : Interéfs des emprunts / Moyenne de la dette entre le 31/12/N-1 ef
fe 31/12/N

La baisse du taux du liviet A en  [évrier 2020 est de 0,25 point (de 0.75 % & 0,50 %) suite &
"actualisation de la formule de calcul de celui-ci. Jusqu'ici, le faux était détermingé en
faisant [a moyenne sur les six derniers mois des taux de marché (Eonia) et de I'inflation hors
tabac. Toutelois, ie niveau de I'inflation &tait le seul critére refenu s'il s'avérait plus favorable
aux epargnants, Avec une inflation moyenne de 0,90 % sur le dernier semestre 2019, le toux
du Livret n"aurait donc théoriguement pas pu chuter jusqu’d 0,50 %. Mais la régle a changé,
En avril 2018. le gouvernement a décide de modifier le mode de calcul du taux avec une
nouvelle formule applicable en 2020, Désormais, seule compte la moyvenne des taux de
marché et de I'inflation, avec toutefois un plancher fixé & 0,50 %. La formule ayant fait
ressortir un taux de 0,23 % pour les six demiers mois de 2019, ¢'est done le niveau minimal de
0,50 % qui a &été retenu comme taux pour I'exercice 2020.

En conséquence, lo charge d'intérét diminue en volume et en proportion de l'encours global
(6.2 M€ en 2020 confre 7.5 M€ en 2019, soit & peine 1.4 % de l'endeftement moyen
2019/2020 contre 1.5 % en 2019 de |'endettement moyen 2018/2019).

En conclusion, I'endettement global de I'office (hors dépdt de goarantie, ICNES, intéréts
compensateurs et lignes de trésorere) s'établit & 25,7 k€ par logement et équivalent-
logement contre 24,2 k€ fin 2019. Ce niveau reste donc compatible avec les capacités
financieres de I'office.

La raréfaction des financements aura mécaniquement un effet sur I'endettement futur de
I'office qui sera contraint, pour assurer le financement de ses opérations, de souscrire une
part plus importante d'emprunts, En outre, les dispositifs dont o benéficié cu dont pourrait
beneficier I'office (PHBB. PHB 2.0) augmenteront mécaniquement le niveau d'endettement
de I'office mais ces préts n'engendreront néanmaoins pas d'annuités avant 20 ans. Enfin, le
reamenagement de la dette dont a bénéficié I'office (ailongement de la durée de certains
préts) aura comme conséquence un amortissement plus lent des emprunts et donc une
diminution plus lente du niveau d'endettement de I'office. L'office sera bien évidemment

¥ Interéts courus non &chus @ intéréls ralfachés comptablemertt € I'exercice N mais qui Seront versés en N+ 1.
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vigilant & ne paos obérer sa capacité de remboursement el la souscription & ces diftérents
dispositifs sera &tudiée finerment.

C. Une baisse des subventions d'investissement [-é M€ & 194 M€}

Elles s'établissent ¢ 194 ME en 2020 contre 200 M€ en 2019. Les noftifications de subventions
sur I'exercice s'élevent & 3,9 M€ (dont 2,0 M€ concernant Plaine Commune} contre 4,1 M€
en 2019.

A llinverse les anciennes aides accordées en financement de biens en cours
d’'amortissements ont été reprises au méme rythme gue ceux-ci (10,1 M€},

De la méme fagon certaines subventions octroyées en financement d'opérations récentes
ont finalement été revues 4 la baisse (-120 k€) par certains financeurs en raiscn d'une
diminution des prix de revient constate.

C'est la combinaison de ces trois phénoménes qui explique la baisse constatée en 2020
comme en 2019 des subventions d'investissement,

D. Un niveau des provisions pour gros entretien et pour risques en baisse (-3.3 M€

a7.6 Mg)

La provision powr gros entretien et la provision pour risques s'élévent globalement & 7.6 ME
fin 2020 en baisse par rapport & 2019 {10.8 M€) notamment en raison de la livraison de six
opérations de réhabilitation pour lesquelles une provision pour gros entretien avait été
constituée pour un montant de 2,7 M€ et qui a été logiguement reprise en totalité en 2020,

Pour mémoire qu'en 2014. de nouvelles modalités d'évaluation des provisions pour gros
entretien ont été mises en place avec I'application du nouveau réglement comptable de
I'autorité des normes comptables (ANC). Cela permet, via une programmation ajusiée des
dépenses futures, d'étre au plus prés des dépenses de gros entretien a venir,

Les provisions pour gros enfretien sont ainsi calculées sur la base des programmes de
réhabiiitation & venir et la part estimée des dépenses ciblees de gros entretien réalisées dans
le cadre de ces programmes, Etant entendu que ces fravaux sont initialement comptabilisés
en dépenses immobilisables dans le cadre des opérations de réhabillitafion puis retraites
comptablement pour éilre qualifies de dépenses de gros entretien & la livraison de
I'opération. La part de ces fravaux de gros entfretien ast alors provisionnée sur quatre ans
(70 % en N-4, 80 % en N-3, 90 % en N-2 et 100 % en N-1) puis reprise intégralement I'année de
livraison de la réhabilitation. La provision pour gros entretien s'éléve ainsi a 6,2 M€ en 2020
contre 8,2 M€ en 2019, Elle s'établit & 321 € par logement et équivalent-logement pour uns
meédiane nationale en 2019 & 248 € par logement et équivalent-logement.

L'office a, par ailleurs, actudlisé son niveau de provision pour risques {1,4 M€ a fin 2020}.
E. Des capitaux propres en avgmentation (+%.1 M€ a 332 ME£)

L'ensemble de ces éléments conduit & porter le niveau des capitaux propres & 332 M€
au 31 décembre 2020 (aprés affectation du résultat) conire 323 M€ au 31 décembre 2019.

Les capitaux propres n'augmentent que de 9,1 M€ malgré l'incorporation en réserve du
résultat de I'exercice qui ressort pour 2020 & 155 M€ Cela fient principalement cux
subventions d'investissement gui diminuent en 2020 {reprises des subventions supérieures aux
rnouvelles notifications) .



Il. _ Une consolidation du résultat global

A. Presentation generale

Le résultat de 'exercice 2020 ressort & 15,5 M€ en hausse par rapport & 2019 (13,9 M€), 2018 (8.9
MEJ, 2017 {123 M€} et 2014 (10,9 ME).,

Cette tendance du résuliat global tient & plusieurs facteurs ;

Un résultat exceptionnel en hausse (13,5 M€ contre 9.2 M€ en 2019} :

des dégrevements de taxe fonciére qui excédent trés largement ceux obtenus
en 2019 (4,0 M€ contre 1.9 M€ en 2019},

des subventions d'investissement virédes au compte de résultat relativement
stables parrapport & 2012 (10,1 M€ contre 9,9 M€ en 2019},

une baisse du colt net des sinistres en 2020 par rapport & 2019 {sinistres
enregistrés diminues des indemnités d'assurance percues) : 368 k€ contre 384 k€
en 2012, Elant entendu que les indemnités touchées une année peuvent
concerner des sinistres de I'année précédente,

une plus-value de cession de 0,7 ME concemant la  vente
de 12 logements située rue Gabriel Péri & Saint-Denis,

Malgré une hausse des dépenses relatives aux démolitions {+2.1 M€}, Les
dépenses de démolition concement la barre Robespierre & La Courneuve ainsi
que I'Espace Bel Air {[démolis fin 2020) & Saint-Denis et s'élévent globalement &
3,7 M€ O fin 2020 ;

Un résultat financier qui s'améliore & -6,9 M€ contre -7,4 M€ en 2019, Cefte stabilité est
principalement liée au du taux du Liviet A a 0,50 % molgré une hausse de
I'endettement liée & la scuscription de nouveaux emprunts mais qui ne généreront des
intéréts qu'a compter de 2021 :

En dépit d'une baisse du résultat d’exploitation (8,9 M€ contre 12,1 M€ en 2019} qui tient
principalement & ;
1 une hausse des charges recupérables (+1,2 ME, soit +3,4 %) ;

une hausse des dotations aux amaortissements (+1,4 ME, soit +4.4 %)

une diminution des subventions d’exploitations {-0.4 M€, scit -48,3 %) ;

une hausse des charges d'exploitations [(+1,0 M€, soit +3,0 %) ;

une hausse des charges de personnels (+0,6 M€, soit +3,4 %) ;

malgré une hausse du chiffre d'affaires {(+2,1 M€, scit +2,3 %) :

ot une baisse des appels de charges {-0.8 ME, soit -2,2 %).

L'exercice 2020 dépasse ainsi assez largement les anficipations budgétares volonfairement
prudenies votées lors du conseil d'administration de décembre 2019,
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Evolution du resultat de 2015 a 2020

Résultat Résuliat d'exploitation  Résultat financier  Résultat exceptionnel

2015 2016 2017 2018 - 2019 2020

B. Analyse des resultats
a} Le Chiffre d'Affaires (133,2 M€)

Le chiffre d'affaires (produits locatifs et récupération des charges locatives) hors réduction de loyer
de solidarité (RLS) s'établit & 133,2 M€ contre 130,) M€ en 2019, soit une progression
de +2,4 % en 2020 par rapport & 2019, Pour mémoire, la progression des produits locatifs ofteignait
+2,5% en 2019, +2.3 % en 2018, +4,8 % en 2017 et sevlement +0.5 % en 2016.

I, Les Loyers hors RLS (28,1 M€, +4,1 73)

Indépendamment de lag RLS. les loyers ont progresse aen 2020 {+4,1 %} pour s'éfablr
a 78,1 M€ contre 94,2 M€ en 2019,

Cetle progression est en majeure partie liée aux 297 logements livrés en 2019 qui ont genéere des
produits locatifs en année pleine en 2020 et aux 353 logements liviés en 2020 (+2,7 M€ de [oyers
quittancés en 2020 par rapport & 2019 concernant les seuls programmes livrés en 2019 et 2020).

Cette hausse des loyers facturés est aussi liée a la hausse générique que le  consell
d'administration de I'office  avait  fixée, aprés accord de la CGLLS, a +1,53 %
au 1 janvier 2020 dans les limites des loyers maximaux révisés des conventions APL.

La politique des loyers pratiquée par I'office s'inscrit depuis sa création dans le cadre financier issu
du protocole CGLLS signé le 14 mai 2010 avec I'Elat et la Communauié d'agglomération de
Plaine Commune. La prolongation de la procédure CGLLS avait été actée par le comilé des aides
de la CGLLS en sa séance du 17 décembre 2015 afin de tenir compte de I'achevement des
opérations prévues dans le cadre du PRU de la ville de La Courneuve.

Cette prolongation du protocole CGLLS impose que l'office respecte un taux minimal
d'augmentation dérogeant cinsi au cadre légal applicable aux bailleurs sociaux hors protocole qui
plafonne les qugmentations de loyers au niveau des variations annuelles de I'indice de Référence
des Loyers {IRL} du 28 frimestre.
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Depuis le début de I'actuel protocole ce taux est fixé & 2,00 % des loyers. L'office a obtenu, pour
2016, qu'll puisse pratiquer un faux minoré & 1,40 % faisant valoir I'ancienneté de la fixation du taux
ef le fait que ce taux minoré corespondait & celui désormais retenu dans les protocoles
nouvellement signés par la CGLLS.

Selon le méme principe, I'office a, pour 2020, proposé & la CGLLS d'appliquer un faux encore
inférieur: 1,53 %. La CGLLS ne s'y est pas opposée. Cette hausse générigue de +1.53 % a
représenté un surcroit de recettes locatives de 1,3 M€s.

S'agissant des réhabilitafions, aucune hausse specifigue n'a été appliquée en 2020.
A Tinverse, la liberation toldle des 305 logements de la résidence «Robespierren
a La Courmeuve a naturellement pesé sur la masse des loyers: 100 % de vacance en 2020

et 1,2 M€ de pertes de loyer.

Enfin. la vacance conjonclurelle a naturellement pesé sur Iss recettes locatives (1.8 % des loyers
théorigues de pertes financiéres sur I’exercice 2020).

En miilions d'euros 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Chifire d’affaires dont : 16,3 17,9 118,5 1241 1289 130.1 1332
- Layers hors RLS 82,9 849 859 Q04 218 P4.2 98,1

- Pravisions charges 33,4 330 326 33.8 350 35,0 35.2

Progression CA +0,6% +1,3% +0,5% +4 8% +2.3% +25% +2, 4%
Frogression lovers +2,4% +2.3% +1.2% +5.2% +1.7% +2,5% +41%
Progression charges -3.6% 1.2% [.3% +3.6% +3.7% +27% -2,2%

2014 2015 2014 2my 2018 201¢ 2020

Nbre de logements 17 380 17 390 17 392 15 284 13 412 18 70% 18 741
Nbre d' équivalentslogements e 317 1 b 531 531 531 533
Mbre total 17 6%% 17 709 177 18 815 18 943 19 240 19 274

. Une RLS & 6,3 M€
La reduction de loyer de solidarité a colté prés de 6,3 M€ al'office, soit 6,4 % des loyers.

Les forfaits de RLS imposés par le Gouvernement dépendent de la composition familiale et de la
zone géographique. Les forfaits sont ainsi plus élevés en zone tendue qu’en zone détendue. Cette
RLS colte donc plus cher aux organismes détenant des logements en zone tendue.

L'éligibilite des locataires & la RLS et a la baisse de I'APL qui en découle dépend, en outre, des
revenus des menages. Un dispositif de lissage a ainsi été mis en place par le gouvermnement pour
compenser le poids que la RLS pouvait représentsr pour les bailleurs sociaux logeant un nombre de
béneficiaires & I'APL important, potentiellement éligibles & la RLS. Ce dispositif repose sur une

& Cf. Rappeort relatif & I'augmenlation des loyers qu 1= janvier 2020 - Conseil ' Administration du 23 octobre 2019,
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majoration des cotisations CGLLS représentant le poids moyen de la RLS & I'echelle de tous les
bailleurs {522 % en 2020 contre 4,69 % en 2019} et sur une réduction censée compenser le poids
réel de la RLS subi par I'organisme. Ce dispositif de lissage a ainsi permis de réduire le peids de la
RLS pour l'office de 2,2 M€ en 2020. Tenant compte aussi de la remise d’intérét de la CDC & hauteur
de 2046 k€, le colt net de la RLS est de 3,9 M€,

En k&

Froduits locallfs avec RLS

2014 2015 2014 07 2018

B2 947 84 87 85 915 0 373 87 939

RLS 0 0 0 0 3979
Progression des loyers avec RLS 23% 1.2% 5.2% -27%
Foids de ta RLS 4,3%

Modulation RLS 149

Remise d'intéréts CDC

Coit net de la RLS 4128

Les loyers diminués de la RLS se sont ainsi glevés & 91,8 M€,

En k€
Prodvits lacafifs dont :

- Loyers logements

2014 2015 2014 207 2018
B2 947 84 a7 85715 %0 373 87 939

/3647 75808 70N &0 230 82 393

- Supplément lover solidarite 5.0, 5.0 5.0 5.0. 18
- Loyers commerciaux, foyers, efc. 4 168 4 11t 3995 4 466 4 497
- Loyers stationnements I 414 1497 1 563 I 660 | 765

- Autres {indeminité
d'occupation...|

3716 3455 3 340 3317 3245

Réduction de loyer de solidarité 0 7] o 0 -3 979

Evolution des loyers

84,9 M€

Les charges locatives récupérées (35,2 M€)

209
8y 671
4 484
2.0%
4,8%

-45%

4015

2019
By &%1

84 190

4681
1871
3 4086

4 484

2020
91 752
& 305
2.3%
6,4%
-2 221
-204

3878

2020
91752
8/ 914

67

4724
7 630
3 454

-6 305
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A la rédaction du présent rapport, la régularisation des charges 2020 fait encore |'objet d'ultimes
verifications et gjustements. Les données chiffrées sont cependant suffisamment stabilisées d'un
point de vue macro.

Le niveau des charges locatives récupérées auprés des locataires s'éléve & 352 ME en 2020, Ces
charges font I'objet d'une régularisation en 2021 sur la base des dépenses réellement constatées,

La régularisation des charges récupérées en 2020 est ainsi marquée en tendance por plusieurs
eléments :

= Une maitise des charges communes genérales | en moyenne +4 € par logement sur
l'anneée [on passe de 776 € par logement par an en 2019 & 780 € par logement par an
en 2020) ;

s lUne baisse des dépenses de chauffage : en moyenne -44 € par logement [on passe de
537 € parlogement en 2019 & 495 € par logement en 2020);

s Une hausse des dépenses d'equ individuelles & raison de +468 € par logement par an {on
passe de 572 € par logement par an & 640 € par logement par an en 2020). A noter, ia
poursuite du fravail de fiabilisation des données et de suivi des prestations de fa
téléreléve.

» Les charges communes :
Les charges communes concernent :

les charges d'ascenseur ;

les charges de nettoyage (salaires récupérables des gardiens et des agents d'entretien
et contrals avec les enfreprises de neltoyage, produits et petit matériel d'entretien) ;

les depenses d'entretien des équipements et espaces extérieurs (robinetterie, VMC,
espaces verts) ;

les charges d'eau et d'électricité des parties communes ;

la taxe d’enlévement des ordures ménagéres.

Ces charges ont augmenté de 0,51 % en 2020 ef représente 780 € par logement conire 776 € par
logement en 2012,

» Les dépenses de chauffage :

Une diminution des dépenses de chauffage sur les 4 agences liée & la baisse du nombre de DJU |-
12%) malgré une durée de chauffe supérieure [+3jours). Pour rappel, il a &té neutralisé 2 mois de
provisions de chauffage sur 2020.

Les charges de chauffage concement essentielement le pahimoine de I'office implanté & La
Courmeuve (géothermie] et Saint-Denis {chautfage urbain av bois - hors diffus),

Surfa commune de Villetaneuse, I'ensemble du patimoine est équipé en chauffage individusl, &
I'exception de deux sites (Division Leclere : 20 logements et 76 route de Saint-Leu ; 50 logements),

L'office poursuit sa politique de modermisation des équipements de production de chaleur
individuelles (chauffe-bains, chaudiéres, ballons etc.) et o notamment procédé au remplacement
de 350 chaudiéres individuelles gaz a haute performance entre 2018 et 2019 principalement sur les
villes de Saint-Denis et Villetaneuse.

Sur la commune de Fierrefitte-sur-Seine, le patimoine équipé en chauffage individuel concerne 4
sites ef 392 logements, iandis gue le chautfage collectif conceme 5 sites et 722 logements,
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Il est & noter que sur Saint-Denis, 7 sites représentant 464 logements {Pleyel, Péri-Carnot-Fontaine,
Camélias, Azalées, Caté Pare, Coté Jardin et Renan) et le patrimoine diffus {287 logements} ne
sont pas concemés par le chauffage collectif.

Les natures de dépenses qui entrent dans le périmétre des frais cffectables & la prestation
chauffage varient selon le type d'équipement mis en place pour mesurer I'énergie consommeée
par les locataires et selon le mode d'énergie ufilisé.

Le calcul des charges de chauffage s'effectue & compter de I'année 2009 selon les deux
methodes :

= les m2/ jour : répartition des factures de chauffage en fonction du nombre de m? de
surface chauffée du logement ;

o les compteurs de calories : appareil qui, comme un compteur d'eau, masure la
quantité d'eau chaude et la chaleur qui passe dans un circuit interne a un logement.

Ces charges ont diminué de 8,20 % en 2020 ef représente 495 € par logement confre 539 € par
logement en 2019,

= Les dépenses d'eau individvuelles :
Les dépenses d'eau concernent la consommation des foyers en eau freide et en eau chaude.
La régularisation de I'eau individuelle pour 'année 2020 foit apparditre une augmentation des
consommations de +68 € par logement en moyenne passant de 572 € en 2019 & 440 € en 2020
{+11,89 %).
b) Lesimpayés (2,0 M€, soit 2,15 % des loyers)

Le coOt des impayés représente 2,0 M€ en 2020, soit 2,15 % des loyers fotaux (2,0 % des loyers hors
RLS} contre 1.8 M€ et 2.0 % des loyers totaux {1.9 % des loyers hors RLS} en 2019.

En k€ 2014 2015 2014 2017 2008 2019 2020
L OTSFL B0V - EEuEes 1130 999 546 1 598 748 772 1 669
doufeusas )

Re/ISE5 IOV, aredges 1456 1933 2253 2365 2200 | 971 | 163
douteuses

Pertes sur créances irécouvrables -2 948 =3 207 3 182 -2 631 -3 004 -3 D04 -1 468
Co0t des impayeés -2121 -2 622 -2 203 -1 924 -1 551 -1 807 -1 973
Ratio aux loyers avec RLS 2,60% 3, 20% 2,60% 213% 1.76% 200% 215%
Ratio aux loyers hors RLS 260% 3.20% 2,60% 213% 1, 76% 1.92% 201%

L'apurement des créances douteuses pour 1,5 M€ a permis d'abaisser la dette brute des locataires
qui s’établit au 31 décembre 2020 & 22,3 ME.

Concrétement, si on ne tenait pas compte de cet abaissement en 2020, les créances locataires
représenteraient 24,2 M€ fin 2020 confre 22,2 ME fin 2019, soit une augmentation de 2,0 ME. Ainsi,
indépendamment des évolutions de méthodes de provisionnement des créances douteuses, les
impcayés ont, par conséquent, augmenté ce 2,0 ME en 2020,
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soit 9,1 % contre +2,4 M€ (+10.4 %) en 2019, +1,8 M€ (+7.5 %) en 2018, +2.5 M€ {+10,4 %) en 2017,
+1.9 M€ (+7.3 %) en 2014 et +2,5 M€ (+2,1 %) en 2015,

I convient de noter qu'en 2020 la créance locatcire comprend la dette des locataires de la
résidence efudiante George Sand contrairement & 2019 pour 0,2 M€ Celle créance est
provisionnée & 100 %.

En k€ 2014 2015 2014 2m7 2018 2019 2020

Creances totales [avec

27 393 26 257 24 539 24 042 2822 22 174 22 334
abandons et recours Etat}

Provision sur créances douteuses 19 636 18 &3] 15 4642 |4 BEE 3435 12 237 12 742
% de provision 2% % &3% AT 59% 55% 57%
Colt des impayés 2121 2422 2203 | 924 | 551 1 807 1973
Recours Etat notifiés &10 430 442 355 32 5 A88

Créances indépendamment des

29895 28 144
i - 30 952 B95 28144 27088 25857 25187 24190

tvolution en volume 2 501 1 90k 2 549 1815 2 365 2014

Evoiution en % 9.1% 7.3% 10,4% 7,5% 10,4% 9. 1%

Au global, hors impact des commerces (+500 k€) et hors impact de la résidence étudiante
Georges Sand (+250 k€), les impayés des habitations augmentent significativement moins vite que
les années passées, ce qui est un signe favorable, alors méme que les acteurs avaient anticipé un
impact lourd de la crise sanitaire et de ses conséguences économiques et sociales.

Au final, en tenant compte de I'apurement des créances imécouvrables powr 1,5 M€, le stock de

dette provisionnée en fin d'exercice 2019 atteint 12,7 M€ [(+0,5 M€ par rapport & 2019) représentant
57 % des créances contre 55 % en 2019 et 59 % en 2018,
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c) LaTEPB (12,5 ME, soit 13,4 % des loyers)

Le montant de taxe fonciére sur les propriétés baties acquittée en 2020 [avant prise en comple
des dégrévements fiscaux comptabilisés en produits exceptionnels) est en hausse de 4,1 % par
rapport a I'exercice 2019, Cette hausse s'explique por I'augmentation des voleurs locatives {+1.2
%), les acquisifions de patrimoine et les sorties d'exonération.

[l s'établit & 12,5 M€ contre 12,0 M€ en 2019. Rapporté aux produits locatifs, cela represente 13,6 %
des loyers (12,7 % des loyers hors RLS) contre 13,4 % (12,7 % hors RLS) en 2019.

L'abaftement de taxe fonciére pour les lots {logements sociaux et dépendances) situés en quartier
pricrifaire de ia politique de Ia ville (QPV) représente en 2020 pius de 4,2 M€. Les depenses
engagées par I'office au titre de cet abattement excédent de plus de 0,6 ME le monfant de
"abattement et s'élévent & 4,8 M€.

Cet abattement ne s'applique toutefois qu'aux bailleurs sociaux ayant signé un contrat de ville et
qui s'engagent & mettre en ceuvre des actions visant au renforcement de la qudlite de service
rendu aux habitants des quartiers pricritaires. Une charte de gestion urbcine de proximite,
élaborée a I'échelle du conirat de ville puis déclinée dans chacun des quartiers prioritaires, fixe
donc les conditions d'utilisation de I'abattement de TFPB.

Lo hausse de TFPB constatée en 2020 par rapport & 2019 {12,5 ME contre 12,00 M€ en 2019 fient
principalement & la hausse des valeurs locatives de 1,2 %, a I'imposition du patrimoine acquis {Les
Presles pour 243 k€) el aux sorties d'exonérations (121 k€).

Il faut également rappeler que les taux pratiqués par le département de Seine-Saint-Denis et les
cormmunes du tenitoire ont de nouveau e1é gelés en 2020,

2019 2020 Croissance
Aubervilliers 26,83% 26,83%
Epinay-sur-Seine 23,58% 23,58%
IMle-Saint-Denis 27,44% 27,44%
La Courneuve 25,07% 25,07% -
Pierrefitte-sur-Seine 27,68% 27,68% -
Saint-Denis 22,65% 22,65% -
Villetaneuse 26,44% 26,44%
Stains 24,90% 24,90%
Département 16,29% 16,29%

En outre, depuis 2017, la cofisation de toxe tonciére sur les propriélés baties d'un local
professionnel se calcule & partir d'une valeur locative révisée. Cette valeur locative révisée est
égale au produit d'une surface pondérée en fonction de I'utilisation et des caractéristiques
physiques du local et d'un tarf correspondant & la catégorie du local (bureau, commerce...) au
sein du secteur locatif o0 est situé le local, le cas échéant majoré ou minoré d'un coefficient de
localisation’. Les anciennes valeurs locatives étaient établies sur la base de régles qui ont €& fixees

7 Le coefficient de localisation est desting & fenir compte de la situation de 1o parcelle d'assise de la propriété qu sein du
secteur d evaluation
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en 1770 et ne correspondaient pas ¢ I'etat actuel du marcheé locatif. Cette réforme voulue par
I'Etat vise donc @ rendre conforme les bases d'imposition au marché immobilier actuel. Cette
revision des valeurs locatives sera fissée sur 10 ans afin d'étaler la variation de cotisation (& la baisse
ou 4 la hgusse).

Enfin, rappelons que les services de ['office ménent depuis plusisurs années un fravail important
pour obtenir chague année un volume particulierement conséquent de degrévements fiscaux (&
raison des depenses de renovation comrespondant & des fravaux d'économie d'énergie et de
fluides ou d'adaptabilité PMR).

Les dégrévermments cobtenus en 2020 ont représenté un volume de 40 M€ intégralement
comptabilisés en produits exceptionnels confre 1,9 M€ en 2019. A la rédaction du présent rapport,
3,8 M€ de dégrevements supplémentaires sont en cours d'instruction par I'administration fiscale.

En intégrant I'ensembie des dégrévements comptablilisés en produifs exceptionnels en 2020, le
montant de la dépense nette de TFPB s'établit ainsi pour 2020 & 8,5 M€ contre 10,1 M€ en 2019,

Celte depense nette des dégrévements comptabilisés en produits exceptionnels représente 9,3 %
des loyers contre 11,3 % en 2019,

2014 205 2014 27 2038 2019 2020

TFPB en M€ 12139 |1 947 11 440 11 B0 10879 12 003 12 497
TFPE % des loyers avec RLS 14,6% 141% 13,3% 13.1% 12.4% 13,4% 13,6%
1FPB % des layers hors RLS | 4, 6% 14, 1% 13, 3% 13.15% 11.68% 12,7% 12,7%
Degrovemznls complapijfes@n = 979 795 ) BS8 389 1887 3953
produits

TFPB nette en M€ ] 259 11 688 11 145 952 10 490 10116 B 544
TFF8 nefte en % des loyers 13,6% 13,8% 13,0% 9.9% 11,9% 11,.3% 9.3%

FO0 : ; | -
13 &
13,190.9 M€ '
5 S 12,7%
S 11,8%

d) Les Annuités (27,2 M€, soit 29,4 % des loyers)
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En 2020, le montant des annuités [caopitaux remboursés, intéréts payés et intéréts courus non
&chus) des préts affectés au financement du pare social® est en diminution de 0.1 M€ ef s'&tablit O
27,2 M€,

Ce faible niveau des annuités, & la fois en volume et en proportion des loyers, sexplique
notamment par le réaménagement de la dette CDC réalisé en 2018 (58 emprunts pour un total
d'encours de 135,7 M€), Le réaménagement se caractérise par un rallongement de la dette voire
une baisse des marges de taux et, pour quelques cas, un changement dindexation [passage de
linflation au Livret A). En outre, la plupart des emprunts réaménagés a échéances annuelies sont
désormais & échéances frimestiielles. Ce réaménagement a pris effet au 1¢ juillet 2018. L'impact
du réaménagement sur les annuités 2020 est estimé ¢ 2,8 ME.

Cette baisse liée au réaménagement s'est accompagnée :

e d'une diminution de ;
0.8 M€ concemant des emprunts totalement amortis fin 2019 et qui n'ont donc
genéré aucune échéance en 2020 ;
0,3 M€ enire 2019 et 2020 des échéances des emprunts totalement amortis fin 2020 :
» contrebalancées partiellement par une augmeniation de :
0,2 M€ des échéances en 2020 liée a I'evolution normale du profil d'amortissement ;
0.7 M€ des échéances en 2020 lige cux nouveaux emprunts mebilisés en 2012 et qui
ont généré un premier remboursement en 2019 ;
0.1 M€ des échéances en 2020 concernant des emprunts souscrits en 2020 et qui
ont généré une premiére échéance des 2020.

Le poids des annuités, aciuellement relativement faible, devrait logiqguement repartir a la hausse
au cours des prochaines années du fait de la souscription de nombreux emprunis en financement
du programme patrimonial de P'office.

La charge d'intéréts est en nette diminution entre 2020 et 2019 (-0.6 M€). On peut cinsi parler de
maifttise des intéréts de la dette qui est trés directement cormrélée a la baisse du taux du Livret A de
ces derniéres années. Le taux du Livret A a atteint son plus bas historique depuis 30 ans avec 0.50 %
au 1e février 2020 aprés avoir connu un plus haut & I'é1é 2008 & 4,00 %.

Le second élément important fient aux faux courts de marché (Euribor 3 Mois). Le niveau
axtrémement faible des taux courts (-0.379 % en moyenne en 2020° contre -0,310 % en 2019) est
pour une large part liée & la poliique volontariste de la BCE qui. en injectant beaucoup de
liquidités sur les marchés pour soutenir I'activité, a permis de détendre les relations interbancaires
et d'abaisser encore plus les taux interbancaires qui sont ginsi négatifs depuis 2015,

Dermnier élément, I'exercice 2020 intégre un amortissement important des intéréts compensateurs
(0.4 M€) comme en 2019, Le stock de ces intéréts qui figurent au passif est ramené & 0.5 M€, Il était
pour memoire de 9,4 M€ & la fin de 'exercice 2010.

2014 2015 2014 2017 2018 2019 2020

Annuités % des loyers avec RLS 31.7% 31,5% 32.2% 33.4% 33.2% 30,4% 29.6%

Annuité en M€ 26,3 26,8 DLl 30,2 29,2 6.8 D72
Encours en M€ 440, 5 435,7 421,2 488,2 482,2 5035 494,7
Annuités % des loyers hors RLS 31.7% 31.5% 32.2% 33.4% 37% 29.0% 27.7%

8 Hors remboursement en capital anticipe suite & démalition et hors intéréts des lignes de résorerie
? Movenne des kaux constatés le premier jour de chague mois de I'année 2019
|

32



31,5%

o

7
N 27 77

e} Les coits de gestion (frais de personnel et frais de gestion)
i. Les dépenses de personnel non récupérables

La masse salaricle non récupérable de I'office, exclusion faite de la provision pour congés payés,
des charges atférentes ef des colisations URSAAF s'est stabilisée a 14,4 M€ en 2020 et ce malgré les
mesures salariales qui ont été prises. L'avgmentation des frais de personnel hon récupérables hors
régie (16,7 M€ en 2020 confre 159 M€ en 2019} est directement liée & I'évolution de la provision
pour congés payeés, et al'absenice de prime défiscalisée comptabilisée en 2019,

L'effectit ala date du 31/12/2020 s'élevait & 43% confre 433 au 31/12/2019.

Ces donnees quantitatives sont toutefois & manier avec beavcoup de prudence en ce qu'elles

donnent une photographie des effectifs & un instant T sans fenir compte des variations infra
annuelles (postes temporairement vacants).

Sur un plan global, la repartition entre les dsux statuts se creuse inexorablement (fitulaires de la
fonction publique teriicriale. salarés de droit privé) avec une forte prédominance des salariés de
droit prive qui représentent désormais 74 % des effectifs totaux (72 % fin 2019).

La crise sanitaire o impacté I'activité formation de l'office de plusieurs maniéres : confinement,
mesures limitant le nombre de stagiaires par salle, passage du présentiel au distanciel, adaptation
de I'offre des organismes en fonction des confraintes sanitaires.

Pour autant, 272 collaborateurs ont regu au moeins une formation et 44 % du budget a été
consomme. Dans ce contexte, les formations touchant aux obligations en matiére de sécurité ont
ete privilegices. Pendant le premier confinement, une action spécifique permettant aux gardiens
de beénéficier d’une formation a travers la plateforme numérigue Pré-Cléa.

Tout en respectant une gestion rigoureuse et compatible avec ses grands équilibres économiques,
I'cffice assume une politique salariale volontariste depuis plusieurs années, qui s'est notamment
traduit, en 2020, par das mesures decidées dans le cadre d'un accord d'entreprise {NAO) adopté
A I'unanimité des organisations syndicales représentatives.

Une augmentation génerale de 0,5 % a été appliquée & compter du 01/07/2020 pour les salariés
de droit prive. Cette mesure a concemné 299 salariés, pour un montant global brut chargé annuel
de 90 k& Un budget d'augmentations individuelles o permis de  valoriser
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57 personnes, pour un impact annuel de 102 k€. Par ailleurs, 15 agents ont pu bénéficier d'un
avancement de grade, selon des critéres spécifiques définis dans I'accord.

Ces mesures se sont agjoutées a celles qui relevent des dispositions réglementaires ou
conventionnelles ; 82 salariés ont bénéficie d'une augmeniation de leur prime d'ancienneteé, 27
agents d'un avancement d'échelon et 55 agents d'une revalorisation d'indice au 01/01/2020.

Compte tenu des efforts qu'il a fallu faire pour s'adapter au contexte sanitaire et aux décisions des
pouvoirs publics lors du premier confinement, les partenaires sociaux se sont entendus pour verser
une prime dite « prime COVID » entrant dans le cadre des dispositifs défiscalises mis en place parle
Gouvernement {dispositif PEPA}.

Celte prime, proratisée en fonction du temps de présence pendant la période considérée {du
17403 au 02/06/2020), était d'un montant de .

= 1000 € pour les gardiens et agents d'entretien ;
» 350 € pour l'ensemble du perscnnel ayant fravailié, avec une majoration de S0 % pour les
quelqgues situations exceptionnelles devant &ire soulignées.

Elle fut versée avec la paie du mois de juin. Au total, le budget consacré & cette prime a été de
193 KE.

Le 20/08/2020, un nouvel accord d'intéressement, appelé prime de reconnaissance collective, o
été signeé, qui o donné lieu au versement d'une prime d'un montant de 327 € par collaborateur, sur
la base des resultats suivants :

« Taux de satisfaction globale {TSG) : 83,3 %, scit 100 % de I'objectit
o  TJaux d'encaissement courant (TEC) : 89,54%, scit 90 % de I'objectif
s Délai de vacances (DV): 84,12 jours, scif 90 % de I'objectif
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En k€ 2019 2020 Ecarts

Frais de personnel NR (A) dont : 16 904 17 447 543
- Provisions pour congés payes (64 120001) -20) 292 312
- Charges sur provisions CP {64510103) 24 150 174
- Cotisations URSAAF (64510001) 2 524 2535 1o
- Primes défiscalisées (6413100]) 0 79 7o
- Autres 14 427 14 390 -32
Retraitements (B) dont : Q70 704 -266
- Réglie 473 401 72
- Subvention ermglol avenir 7 A =
- Refacturation salaires 198 8 -111
- SOFCAP, prevovance, IDF Mobilifés 292 218 =74
Frais hors régie nets des produits {A) - (B) 15 933 16 743 809

Concernant les retraitements, les principaux écarts concerne les refacturations de saloires
notamment de la CAPS [diminution de 111 k€) et la regie (diminufion de 72 k€).

Evolution dles frais de personnel de 2014 ¢ 2020 ;

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Frais de personnel ME 14 584 L5121 15126 16 336 16 664 15 933 16 743
Frais de personnel % des loyers 7.6% 17.8%  17.6%  181%  190%  17.8%  18.2%
avec RLS : ' ’ '

Frals de personngl % des loyers 7.6% 178%  176%  181%  181%  169%  17.1%
hors RLS ' ' ' ' ' ’

34



Evolution des frais de personnel hors régie

18.1% 16,7 M€

16,5 ME
\2B% 17.6%
17,6% 151 ME 151 ME 4. = 18,1% 8 o0
\ [
L S 17 1%

Les dépenses de personnel restent en decd des prévisions budgétaires. Elles représentent
finalement 16,7 M€ et 18.2 % {17,1 % hors RLS) contre 15,9 M€ ef 17.8 % 16,2 % hors RLS) en 2019.
Cette maitrise de I'évolution de la masse salariale est néanmoins a4 mettre en perspective des
évolutions importantes & venir en 2021 mais surtout en 2022 avec notamment la création du centre
cle relation locataires (CRL}.

ii, Les frais de gestion hors cotisations CGLLS (fluides, primes d'assurance,
locations, honoraires et maintenance du siége)

Les frais de gestion baissent et s'établissent & 6,7 M€ contre 4,8 M€ en 2019. Ces frais représentent
7.3 % des loyers (6.8 % des loyers hors RLS}, contre 7,6 % (8,7 % hors RLS) en 2019,

Ces frais de gestion sont consfifués pour une large part de dépenses exogénes (fluides, prime
d'assurance, cotisations, charges de copropriéte, locations).

Cette baisse s'explique por .

« La baisse importante des charges de copropriété liée G un ajusternent des provisions
comptable intervenu en 2020 {-0,3 M€ entre 2019 et 2020) ;

* Lo baisse importante des dépenses de location de portes et alarmes Securindoor lice
principalement & un gjustement comptable des factures non parvenuss au 31/12/2020 |-
0,4 M€ entre 2019 et 2020/ ;

» Lo baisse des frais de déplacements et réceptions du personnel en lien avec la crise
sanitaire liée & la COVIDI? [(-0,1 ME entre 2019 &1 2020) ;

» L'actuglisation du contrat d'assurance dommage aux biens qui s'est traduite par une
hausse de +0,3 M€ entre 2019 et 2020 en raison d'un taux de sinistralité en augmeniation ;

« L'intégration en 2020 de la prime dommages ouvrage des operations livieées qui s'est
fraduite par une hausse de +0,1 M€ entre 2019 et 2020 ;
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* Lla hausse importante des dépenses de sécurité et de netloyage en fien avec la crise
sanitaire liée & la COVIDI? [+0,1 ME€) ;

= Lo hausse des dépenses de prestations et maintenances informatiques {+0,1 M€) ;

» La hausse des frais bancaires en lien avec I'augmentation du colt d'Eficash (8 € por
transaction en espéce en 2020 contre S € en 2019) pour +0,05 M€ :

= Lo hausse des contrats d'intérim pour palier notamment les atsences du personnel durant
la crise sanitaire (+0,05 M€).,

Au final, on constate une boisse des frais de gesfion entre 2019 et 2020, Ces dépenses restent en
deca des anticipations figurant au budget voteé en decembre 2019,

Les frais de gestion représentent cinsi 7,3 % des loyers (8,8 % hors RLS)} contre 7,6 % (7,2 % hors RLS)
en 2019.

2014 205 2015 am7 2018 2019 2020
Frais de gestion hors CGLLS en € 8 286 8122 7005 7788 8039 & 802 LT
Frals de gestion hors CGLLS % des 10.0% 9.4 877 8.6% 9.1 7 6% 73

lovers avec RLS
Frdis de gestion hors CGLLS % des 10.0% 9 4% 877 B.6% A A 4 A,

loyers hors RLS

fii Les cotisations CGLLS

En 2020, on notera aussi la hausse significative des cotisations CGLLS hors dispositif de lissage de la
RLS qui s'établissent & 1,7 M€ contre 1,5 M€ en 2019,

Le taux de cotisation de base a augmenté de maniere importante en 2020, 3,19 % contfre

288 % en 2017, soif +11 % de hausse (31 points) qui engendre & elle seule une hausse d'environ 250
k€.
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La cotisation additionnelle, quant & elle. diminue forfement en raison de la baisse de la base
d'imposition constituée de I'autofinancement net dégagée en N-2. L'autofinancement net retenu
par la CGLLS était inférieur en 2018 {cotisation 2020) qu'en 2017 {(cofisation 2019) et expligue & lui

seul la variation & la baisse de la cofisation additionnelle.

En k€ 2014 2015 2014
Cotisation de base hors lissage RLS az5 577 462
Dégrévements cotis. Base

Cotisation additionnelle &l A2 &2
Total 384 437 524
Variation en k€ +253 I 15
Variation en % k&5, 79 18.0%

7 2018 2019 2020
441 97 1707 1576
477
330 148 112 18
in 445 1 522 1694
+247 326 +1 077 +172
+47,1% -42,3% +2422% +1.3%

f) Dépenses de maintenance (14,8 M€, soit 16,2 % des loyers)

Les dépenses de maintenance (maintenance courante, gros entretien et régie incluse mais hors
dépenses refacturées aux locataires) représentent 14,8 M€ contre 13,2 M€ en 2019,

Ces deépenses représentent 16,2 % des loyers (15.8 % des loyers hors RLS) et 770 € par logement et
équivalent-logement contre 685 € par logement et équivalent-logement en 2012,

A titre de comparadison, la médiane du groupe de référence!? s'établit en 2017 & 414 € par

logement et 618 € au plan national.

Cette augmentation $'explique par :

+ La hausse des reclassements en GE de certaines dépenses non immobilisables & I'actif des
opérations de réhabilitation livrées en 2020 [sols souples, peinfures...) pour 1,9 M€ (soit une

variation de +1,2 M€ entre 2019 ef 2020) ;

» Lo housse des dépenses de securité notamment pour le CROUS (local vacant) et le parking
Montjoie [+ 0,2 ME entre 2019 et 2020) comptabilisées en dépenses de maintenance ;

» Lo hausse des dépenses d'entretien courant (serurerie et électricité principatement, +0,2

M€ enfre 2019 et 2020).

En 2020, le niveau des dépenses de maintenance atteint donc globalement 14,8 M€ avec regie
[déduction faite des dépenses de remise en état refacturées aux locataires). Apres le coup de
frein imposé par la RLS, I'office a donc redéployé des efforts conséquents sur ce poste {+493 k€ par
rapport @ 2019, hors dépenses de GE lices aux réhabilitations).

12 patimoine situé principalement en zone AfA bis, zone trés lendue
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Evolution des depenses de maintenan e

16,24

12,2 M€ 1587

5

1 Maintenance en ME
Maintenance % des loyers avec RLS

g) Principaux rafios aux loyers

Le graphique ci-apres présente pour I'exercice 2020 les principaux ratios de dépenses
en % des loyers et les compare aux médianes natichales de 20198,

Mé&me si I'analyse comparative doit &tre menée avec beaucoup de recul dans la mesure ov elle
ne rend pas compte des crientations (politique volontariste de réhabilitation...) et des choix
d'organisation des différents bailleurs {présence de proximité, évolution du taux de récupérabilité
lieé aux colonnas enterrées, ...}, elle permet toutefois de situer globalement PCH par rapport &
I'ensemble des OFH.

F"I-II'!l':IEJ-.'I'.“-‘-_ [AL10S de aepenses FAN

' Les medianes nationales 2020 ne sont pas connues 4 ka rédaction du présent rapport.
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h) Lavacance conjoncturelle (1,81 % en moyenne)

le taux de vacance des logements, hors vacance technique (liée & des opéerations de
restructuration lourde ou de démolition) représente 1,81 % en 2020 contre 1,59 % en 2019,
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C——d Vacance financiére conjoncturelle des Op. Nouvellesen K€
3 vacance financiére skucturellc en KE

e Vacance financiére conjonclurelle en % loyers theo.

o - Vacance financiére structurelle en % lovers 1héc.

En 2020, le taux de rotation s'établit & 3,85 % conire 4,42 % en 2019.
i} Lauviofinancement de I'exploitation courante

L'aviofinancement mesure la capacité de l'office & dégager, G partir de ses recettes
d'exploitation, les ressources nécessaires au financement de sa palifique d'investissement.

C'est une notion essentielle'? qui est retenue par la profession [Union Sociale pour I'Habitat, CDC)
et utilisée pour la prospective financiére & long terme (Visial) et par la CGLLS pour construire ses
protocoles d'accompagnement.

Le niveau d'autofinancement est aussi 1& pour identifier, le cas échéant, la fragilite des organismes.
Ainsi, les organismes dont I'autefinancement se situe en deca de 3 % des loyers font I'objet d'un
suivi plus attentif de la Fédération nationale des OPH.

13 Lautofinancement de I'exploitation courante est égal aux produits locatifs auxguels s'gjoutent les autres produits
d’exploitation diminués des rais de gestion, des frais de personnel non récupérables, des depenses de maintenance, de la
TFPB, des annuités d’emprunt, du colt des impayés et des pertes de charges dues & la vacance
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Pour |'office. I'avtofinancement atteint 12,3 M€ en 2020, soit 13,4 % des loyers {125 % des loyers
hors RLS) contre 11,8 M€ en 2019 (13,2 % des loyers, 12,6 % hors RLS).

Le niveau de 'autofinancement en 2020 est le signe objectif d'une gestion rigoureuse, d'une
situaition financiere sclide, et d'une réactivité forte de 'office face agux conirgintes Importantes de
la loi de finances pour 2018 tout en ayant dessernré les contraintes imposées sur la maintenance du
fait de la RLS.

En effet, les lois de finance pour 2018 et 2019 avec instauration de la RLS {impact net de -3,9
M€ en 2020) viennent fortement grever I'outofinancement de I'exploitation courante.

I convient a linverse de rappeler que l'ensemble des baileurs sociaux bénéficient d'une
conjonction trés favorable sur les taux d'intéréts {taux du Livret A comme taux courts de marché et
inflation). Cette situation qui présente un caractére éminemment conjoncturel a permis ces huit
demiéres anneées de préserver I'autofinancement des organismes,

L'ensemble de ces éléments combines & une optfimisation importante des dépenses de
fonctionnement ont permis de dégager des marges d'autofinancement conséquentes en 2020,

Néanmoins, les mesures gouvernementaies prises ces demiéres années et la crise sanitaire
imposent de trouver dans les prochaines années de nouveaux relais de croissance dafin de
préserver des niveaux  d'autofinancement acceptable pour maintenir les  investissements
{constructions nouvelles, réhabilitations et remplacements de composants).

La prospective financiére & 10 ans met donc clairement en évidence I'impact massif de la
reduction de loyer de solidarité {73 ME€), de la housse des cotisations CGLLS (11 M€) et de
I'augmentation du tdux de TVA partiellement ramené & 5.5 % dans le cadre de la 1o de Finances
pour 2020,

L'enjeu de 1'adéguation entre les ambilions affichées par le NPNRU, son programme patrimonial
dynamique et les credits qui seront mobilisés pour le mener & bien sera bien évidemment I'élément
majeur pour 1a prospective de |'office.

i} Le Fonds de roulement
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Le fonds de roulement mesure 'excédent des ressources de long ferme [(capitaux propres,
provision et dette] par rapport aux dépenses de long terme (actif immobilise).

Le fonds de rovlement s'établit & -23,2 M€ fin 2020 contre -13.6 ME fin 2019, -2,6 M€ fin 2018, +17,0
M€ en 2017, et +16,5 M€ en 2016,

Le niveau du fonds de roulement ast trés directement lieé au niveau des fonds propres mobilises en
financement des opérations patrimoniales, au calendrier d'obtention des financements et au
rythme de comptabilisation des dépenses d'investissement. On complabilise, en effetf, les
subventions d'investissement & la nofification dans leur intégralité, autrement dit au début des
opérations. Les dépenses d'investissement sont, quant & elles, comptabilisées au fur et & mesure et
les préts sont mobilisés et comptabilisés, quant & eux, & la livrgison des opérations. Le fonds de
roulement est donc plus élevé au tout début des opérations (les subventions augmentent les
capitaux propres de I'office sans que les dépenses ne grévent trop les emplois) et plus faible & la
fin des opérations avant qu'on ne pergoive les emprunts.

L'office n’a pas mobilisé I'ensemble des emprunts prévus en financement des opérations livrées ou
en chantier en 2020.

Il. Conclusions

L'exercice 2020 matérialise, une nouvelle fois et malgré le contexte, une exploitation solide st la

capacité forte de l'office & s'adapter & son environnement et aux mesures prises par le
gouvernement depuis 2018 notamment ¢

» un niveau d'avtofinancement de 'exploitation courante qui excéde pour la seconds
fois de suite 13 % des loyers totaux :

» des dépenses d'exploitation mgaitrisées ;
» des annuités locatives encore faibles ;
= des produits locatifs dynamigues.

L'exercice 2020 s'inscrit en nette hausse par rapport au budget voté et aux anticipations
budgétaires nécessairement prudentes qui avaient eté arrétées.

Ces résultats solides ne doivent cependant pas masquer les enjeux & venir. Méme si la qualité de
geslion de {'office est clairement élablie, ce demier doit néanmoins impérativement anticiper les
difficultés majeures que la prospective financiére fait apparaiire du fait de 1a RLS, de la hausse des
cotisations CGLLS, de l'augmentation du taux de TVA, des enjeux d'investissement [NPNRU
notamment} et de la baisse drastique et continue des financements publics. C'est la condition
pour porter la politique patrimoniale dynamigue gui est la sienne.

Cette gestion rigoureuse sera donc un point de force pour conduire le PSP et le NPNRU, mobiliser
les partendaires autour ce I'élaboration d’'un nouveau protocole CGLLS et porter, avec les autres
hailleurs sociaux du teritoire, les nécessaires dynamiques de rapprochement,

Cette solidité de gestion est €galement un atout majeur pour déployer des efforts renforcés sur des
enjeux retenus comme prioritaires en complément de fa politique pairimonicle dynamique de
'office, y compris dans sa dimension écologique et climatique avec, en particulier, I'amélioration
de la qualité de service {propreté et démarche Quali'HLM, création d'un centre de relation
locataires en fin d’année, ...} et la tranguillité résidentielle {déploiement renforcé de la vidéo-
protection dés 2021, structuration d'une véritable direction de la franquillité, ...).

Adrien DELACROIX remercie Tangi LE ROUX pour la présentation de ce rapport financier, qui illustre
clairement les aspects financiers et budgétaires de la gestion de I'Cffice. Le plan d’investissement
a réaliser dans le cadre du NPNRU et des réhabilitations du patrimoine de PCH est extrémement
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ambitieux, s'élevant & 759 millions d'euwros. La trajectoire de ce plan montre la nécessité d'une
aicdle de la CGLLS et d'une gestion au plus juste des financses de I'Office, dont les ressources
proviennent quasi-exclusivement des loyers pergus. Au-deld d'une bonne gestion, PCH a donc
besoin d'étre accompagné au regard de ses ambitions patiimoniales et des impacts trés négaotifs
de la RLS sur ses finances. Le teritoire a réaffirmé des 2020 sa volonté de I'accompagner au mémes
niveau qu'auvparavant. PCH a par dilieurs besoin de conclure un protocole avec CGLLS en 2027
pour assurer son développement et pouvoir engager les investissemants nécessaires pour ses
locatdires.

Claude MOREAU souhaite connditre les conséquences de la hausse de la cotisation & lg CGLLS sur
les loyers payeés par fes locataires.

Mamoudou RDIARRA sollicite des précisions sur g hausse de la prime d'assurance dommages aux
biens et demande i la hausse de la sinistralité est due & des fuites d'equ, au vieilissement du
patimoine ou & la situation du département. Une assurance en Loire-Aflantique et en lle-de
France n'a pas le méme codt. Par ailleurs, Mamoudou DIARRA demande comment I'Office
recouvre les impayes des commergants ainsi que les impayés du patrimacine gu'il reprend. Au sujet
des frals de personnel, il souhaite conndiire la signification du sigle « MAD .

Christian TRIGORY s'inquigte de la forte baisse attendue des fonds propres a partir de 2025. Par
ailleurs, il craint que I'Office ait tendance a retenir moins de candidats percevant des APL afin de
limiter le colt de ko RLS. Certains locataires sont dans une extréme misére et il est inquiet que I'on
puisse les exclure. Que se passera-tl en 2024 mais aussi 2028 ¢ Une diminution des ressources
entrainerait une baisse des constructions, des travaux et des recrutements. Par conséquent,
Christian TRIGORY sollicite un débat sur le financement du programme patimonial,

Tangi LE ROUX expligue que le sigle « MAD» signifie « mises & dispositionn. En 2020, Plaine
Commune Habitat mettait encore des salariés & disposition de BatiPlaine et lui refacturait le codt
des salariés concernéds & I'euro I'eurc. En revanche, les salariés qui dépendent de I'agglomération
et travailent au sein de ['Office sont rémunérés directement par Plaine Commune Habitat,

il ignore si la prime d'assurance dommages aux biens appliguée aux bdileurs est plus élevée en
Seine-Saint-Denis que dans d'quires départements. L'augmentation des tarifs en 2020 et en 2021 et
la dénonciation du contrat sont liées & une hausse de la sinistralité. Il confirme par dilleurs qu'un
protocole avec la CGLLS engage Plaine Commune Habitat & adugmenter les loyers d'un
pourcentage minimal en contrepartie des subventions qui Ui sont accordées. De méme. |d
signature d'un protocole avec la CGLLS suppose de s'engager & contracter ou & maftiser les frais
de gestion et les frais de persennel.

Sébastien LONGIN précise qu'dlors que la sinistralité s'inscrivait déja en hausse, l'incendie
d'envergure survenu en 2020 sur une tour d'Epinay a fini de décourager I'assureur de Plaine
Commune Habitat. Le fait d'étre situé en Seine-Saint-Denis entraine effectivement un colt
d'assurance plus dlevé que dans d'aufres départemenis. A ces deux éléments s'en gjoute un
beaucoup plus inguiétant 4 savoir que les assureurs de désintéressent voire se désengagent du
secteur du logement HLM. |l est de plus en plus difficile de trouver des assureurs souhaitant assurer
des organismes HLM. En cutre, le champ de I'assurance s'inscrit sur une tendance trés haussiére.
Scor, qui st I'un des plus grands réassureurs, a par exemple annoncé des augmentations de tarifs
de 20 & 30 %. Par conséquent, I'Office est tres attentif & ce phénoméne dans la perspective du
renouvellement de son marché. Les frais de gestion pourraient donc augmenter pour des raisons
exogenes, malgre les efforts déployés par I'Office pour limiter ces effets. Il y a quelques années, lors
d'un appel d'offres auprés des assureurs, ' Office avait recu une seule candidature, de la part d'un
assureur fituanien. Par conséquent, le fait de disposer dans I'écosystéme HLM francais d'un
assureur partendaire historique du logement social représenterait un avantage certain, comme cela
peut &fre le cas avec la CDC qui est la bangue historiave du logement social. || serait pertinent
que les pouvoirs publics se saisissent de cet enjeu frés important,

Adrien DELACROIX explique gue le recouvrement des impayes de loyers commerciaux s'effectue
dans les memes cenditions que celui des impayss d'habitations, notamment en accordant des
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&chelonnements de dette. | convient néanmoins d'étre vigilant quant aux commercants qui ne
respectent pas leurs engagements et font peser une dette sur les locataires. L' Office veille donc &
éviter la formation d'impayés d'ampleur en mettant en place toutes les procédures nécessaires
pour les recouvrir. Si nécessaire et sile commergant n'assume pas ses responsabillités, I'Office saisit
la justice pour résllier le bai.

Aucune orientation n'a été définie pour limiter 'impact de la RLS au fravers des attributions avec
une éventuelle pratique de mise & I'écart des ménages relevant de I'APL, ce qui serait une
pratique condamnable. Les demandes sont examinéss en fonction des besoins des demandeurs
et de "offre disponible.

Christian TRIGORY souligne néanmoins que la forte baisse des fonds propres dans guelques annees
conduira |'Office & rechercher des sources d'économie, I connait I'attachement de Plaine
Commune Habitat aux locataires mais s'interrege sur ce point. Il souhaite par dilleurs connditre le
nombre de commerces de Plaine Commune Habitat et le montant des impayés qu'ils génerent, il
découvre par exemple des locaux commerciaux et souhaite disposer d'un bilan exact.

Adrien DELACROIX indique que Plaine Commune Habitat posséde 310 focaux allant de petits
locaux mis & disposition d'associations gui ne paient que les charges aux grands locaux
commerciaux. Le rapport d'activité comporte une page dédiée a ce patrimoine. Un complément
d'information pourra étre communique & I'occasion d’une reunion du Bureau ou du Conseil
d'administration, y compris sur les crientations de I'Office en matiere d'cccompagnement de
'activite associalive et économique sur le territoire. Par I'ampleur de son patiimoine, Plaine
Commune Habitat joue un Ble dans ce domaine, dans les villes et les quartiers. L'agence
commerces a foit évoluer ses méthodes de commercialisotion, notamment en plagont des
pancartes «local & louer » sur les locaux vacants. L'amélioration du taux de commercialisation des
locaux doit en effet pracurer des ressources supplémentaires au bénéfice des localtaires. L'Office
vise donc un taux de vacance le plus faible possible des locaux commerciaux.

Adrien DELACROIX passe la parole au commissaire aux comptes,

Didier CLEMENT indique que les commissaires aux comptes de I'Office ont terminé leur mission et
émis leur rapport sur les comptes annuels 2020, Le contexte de crise sanitaire a également touché
les services financiers. Leurs efforts ont néanmoins permis aux commissaires aux comptes de réaliser
leur mission dans de bonnes conditions, ce qui permet de scumetire les comptes & I'approbation
des administrateurs ce jour.

Le rapport des commissaires aux comptes est un rapport normé, au travers duguel ils émettent une
opinicn sur les comptes permettant aux administrateurs de s'exprimer en sachant gu'un
professicnnel du chiffre les a validés. Les commissaires aux comptes certifient que les comptes
annuels 2020 de I'Office sont, au regard des régles et principes comptables francais, réguliers et
sincéres s'agissant du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation
financiére et du patrimoine de I'Office & la fin de cet exercice. Le l&égislateur demande egalement
aux commissaires aux comptes de confirmer que les principales méthodes comptables ayant un
impact ou pouvant entrainer une incertitude ont été correctement appliquées. L'Office est
concerné par deux de ces méthodes, La premiére porte sur la provision pour créances douteuses,
résultant des impayés de loyer des locataires personnes physiques et commercants, La deuxiéme
concerne la provision pour gros entretien, qui constitue la fraduction des engagements de fravaux
A court ferme de I'Office. Les commissaires aux comptes se sont donc assuré que ces deux
méthodes ont été correctement appliquées.

C'est la derniére année que I'Office est autorisé & ne pas présenter un compte de résultat agréé
et un compte de résultat non agréé séparés. Cette obligation a été demandée par la Cour des
Comptes et a vocation & pointer le résultat annuel non agree pour les commerces. Par ailleurs, les
avtorités evropé&enneas ont relevé deux secieurs d'activité censidéres comme trop didés, & savoir
celui de la santé et celui du logement social. Le résultat de Plaine Commune Habitat était
anciennement conditionné & la baisse paria RLS et par I'augmentation de la cotisation & la CGLLS
et & la hausse par des aides indirectes telles que les degrévements de taxe fonciere et dans une
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moindre mesure les cessions de cerlificat d'energie, gui ne constituent pas des cides de I'Etat.
Lorsque la Commission europeenne aura consclidé tous les résultats, elle considérera peut-éfre
que les acteurs du logement social sont frop aidés. Par dilleurs, lorsqu'un office présente de bons
résultats, les autorités ont tendance & augmenter les prélévements. La RLS avait pour objectif de
contraindre les bailleurs sociaux a rédliser des économies et de nombreux bailleurs présentent pour
2020 un taux d'autofinancement relativement élevé, ce qui attise les appétifs. Or, ki réalisation des
travaux de réhabilitation, qui constituent I'un des fondements du métier, est conditionnée par la
capacité des bailleurs & obfenir des dégrévements de taxe fonciére au titre de I'économie
d'énergie, a hauteur de 25 % du montant hors taxe, et a 'accessibiité des personnes a mobilité
réduite & hauteur de 100 % du montant foutes taxes comprises.

En 2022, le Conseil d’administration devra approuver "affectation du résultat agréé et du résultat
non agréé, le résultat non agréé pouvant servir & toutes les activités et le résuitat agréé ne
pouvant servir gu'au logement social. Ce sujet pourrait influer sur les prévisions de I'Office.

Adrien DELACROIX remercie le Commissaire cux comptes pour ses travoux et pour ses
eclaircissements. Il propose au Conseil d'approuver les comptes 2020 de I'Office et le rapport de
geshtion 2020, de donner quitus au Directeur Géneral pour sa gestion et d'affecter le résultat
de I'exercice 2020.

Soldes début gestior Solde période gestion Solde fin période gestion
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» Approbation de la convention d'vfilité sociale (CUS)

Jean-Frangois LEONTE rappelle que la loi a rendu obligatoire le conventionnement entre I'Etat, les
bailleurs et les collectivités territoriales sur I'engagement et les orientations en matiere de politique
potimoniale. Néanmoins, la convention d'utilité sociale ne constitue pas reellement un
engagement réciproque mais plutét un contrat d’cbjectifs.

Le contexte historique et institutionnel

Rendues obligatoires par la loi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et de lutte conire
les exclusions {wloi MOLLE»), les conventions d'ufilité soclale [CUS} sont une modalité de
contractuaiisation des rapports entre I'Etat, les organismes HLM et les collectivites.

Traduction du projet des organismes HLM. elles constituent une déclinaison locale des objectifs de
la politique nationale du logement que ce soit en termes de développement de I'offre et de la
vente HLM, de rénovation urbcine, de fransition énergétique. de mise en ceuvre du droit au
logement et de poliique d'attribution. Elle vise & conjuguer les objectifs du bailleur social en
termes de politiques patrimoniales, sociales et de qualité de service rendu & ses locataires avec
les logistiques et objectifs des territoires d'implantation.

La CUS fixe le cadre de contractudlisation de notre mission d'interét genéral pour 6 ans avec 'Etat
et les collectivités temritoriales,

L'office avait conclu le 30 juin 2011 avec I'Etat une convention d'utilité sociale « premiére
génération » pour la période 2011 - 2014,

Cependant, la loi Egalité et Citoyenneté 2017, puis la loi portant évolution du logement. de
'aménagement et du numérque {ELAN] du 23 novembre 2018 ont modifie le dispositif des

conventions d'utilité sociale {CUS) en maintenant I'application des engagements des CUS de lere
génération jusqu'd I'entrée en vigueur de Ia nouvelle génération de CUS au ler julllet 2019,

Par ailleurs, pour les organismes qui étdient concernés par un projet de rapprochement avec un
ou plusieurs autres organismes. un report complémentaire d'un an était possible, renouvelable une
fois.

C'est dans ce cadre que le Préfet a accordé deux reports successifs d'un an & PCH au regard des
enjeux de rapprochements avec I'OPH d'Aubervilliers : un premier report le 4 juin 2019 et un
second report en date du 27 février 2020.

Ainst I'Office est tenu jusqu'a la signature de la nouvelle CUS I, G I'exécution de la CUS |

2. Le calendrier de signature de ia CUS I

Le projet de nouvelle CUS doit &tre approuvé par délibération du Conseil d'Administration avant le
30 juin 2021 pour en autcrise sa signature,

En effet, le projet de CUS doit &fre fransmis le 30 juin au préfet pour étre finalisé puis signé au plus
tard le 31 decembre 2021 par le préfet de Région.

A la signature de ladite convention, les engagements de la CUS prendront effet de fagon
rétroactive au lerjuillet 2021.

3. Le contenu de la CUS I

Ladite convention est construite sur la base d'un PSP [Plan Stratégique du Patimoine) approuve
depuis meins de 3 ans,
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C'est le décret 2017-922 du 9 mai 2017 qui fixe le nouveau contenu des CUS ainsi que g
procédure afférente & leur elaboration.

En particulier, il établit la liste des indicateurs qui constfitueront les engagements contractuels
permettant de mesurer le niveau de réalisation des obijectifs fixés pour chaque aspect de o
politique des crganismes HLM et chiffrés de Ia CUS,

i définit le réle du préfet de région dans les choix de leur tenitorialisation et dans le cadrage
régional qui en résulte.

La convention d'utilité sociale a pour objectif de définir notamment pour I'Cffice :

= Sa politique patrimoniale et d'investissement

= Sa politique sociale et les engagements pris en matiére de gestion sociale
= Sag politique pour la qualité du service rendu aux locataires.

= La concertation avec les locataires

s Sa polifique RSE de 'office

» Sa poliique pour I'nébergement et la politique d’accession

Sur chague aspect de la politique de I'orgonisme HLM, la CUS comporte :

= un état des lieux de I'activité patrimoniale, sociale et de qualité de service :
= les crienfations stratégiques ;
* le programme d'action.

Le projet de convention annexé au présent rapport est issu du travail d'élaboration et de
concertation réalisé ces derniers nombreux meis sur la base de I'avant-projet qui avait été préparé
dés 2019.

Il vous est demandé d'approuver et d'autoriser la signature par le Directeur Général de la nouvelle
Convention d'Ufilité Sociale qui entrera en vigueur avec effet rétroactif le er juillet 2021.

Adrlen DELACROIX sculigne que la convention n'apporte pas de nouveauté par rapport aux
projets de I'Office. Il s’agit d'un document contractuel entre le bailleur et I'Etat. Adrien DELACROIX
souhaiterait que les deux parties respectent leur engagement, ce qui permettrait peut-étre &
I'Office de béneficier de surfinancements quand il oblient de bons résultats, Au travers de la
convention, ['Office s'engage 4 respecter ses missions. Le document constitue donc une
compilation de I'ensemble de ses activités et ne comporte pas de nouveauté.

Jean-Marc BOURQUIN regrefte que la convention ait fait I'objet d'une seule réunion du CCL,
le 1= juin, sur une partie seulement du document. Il note gue la Présidence semble considérer 1a
convention comme une formalite. Pour sa part, il a préparé un document reprenant les indicateurs
de la CUS et présentant différentes propositions. Jean-Marc BOURQUIN remet ce document & la
Presidence ef lui demande de le transmettre & la préfecture et de I'inclure dans les discussions.

Adrien DELACROIX propose d'annexer ce document au procés-verbal. En revanche, la signature
portera sur la convention telle qu'elle est soumise au vote du Conseil d'adminisiration. Le
document rédigé par Jean-Marc BOURQUIN pourrd alimenter les discussions en Bureau ou en CCL
pour amender la CUS & 'avenir,

Ci-aprés, le document remis par M. BOURQUIN :

« 1 —Surla forme :

La concertation avec les associations de locataires n'a pas éfé menée correctement puisqu'une
seule réunion a ey lieu fe 1 juin 2021, sur une fraction du document présenté aujourd’hui ne
faissant pas aux associations de focataires représentatives la possibilité de réagir au contenu de
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cette CUS. Nous demandons donc que ce présent document soit fransmis @ la Préfecture de Seine
Saint Denis.

2 = Sur le contenu de la CUS ¢

Par indicateurs

e PP-1: Nombre de LLS agréés (ventilatlon PLAI-PLUS-PLS} dont la part hors QPV et part hors
RU, a3etd éans

Le nombre de PLAI prévu ne pourra en aucune fagon répondre @ la demande ef & la quantité des
ménages en attente de logement social sur le fterritoire, ce chiffre doit étre trés largement revu a la
hausse.

Par aifleurs ce chiffre ne prend pas en compte le nombre important de logements sociaux
apparentés PLAI démolis dans le cadre d'opérations de rénavation ubaine.

Enfin, fe DAL demande des informations sur le prix moyen au m2 des logements g consirvire par
catégoarie, ainsi gue la fypologie.

e PP-2: Nombre de logements disposant aprés rénovation d'une étiquette A & E, parmi le
parc de logements de classe énergélique F. G par année.

fe DAL demande que les logements soient entretenus de la fagon la moins énergivore possible via
des réhabilitations douces, ef que ceci se traduise par une baisse reelle des charges, sons
avgmernttation de loyer ni de 3¢ figne de quiftance.

Lle DAL demande que la catégorie £ ne soil pas considérée comme une efiquette « positive »
puisque quelle ne i'éfait pas dans les précédents indicateurs,

Le DAL demande que les données concernant 'indicateur PP2 soif accompagnées de donnees
quantitatives et qualitatives sur impact sur la quittance des locataires de ces réhabilitations
{éventuelle augmentation du loyer, 3e ligne et charges).

Le DAL demande qu'il n'y aif pas d'augmentation de foyers ni de 3e ligne 4 l'issue de ces fravaux.

En cas de 3e ligne, le DAL demande qu'elle ne soit appiiquée gu’apres les premiers décomple de
nouvelles charges en fonction de la consommation réelle et non sur des preévisionnels,

Enfin e DAL demande que soit précisé dans les CUS les modalités de I'élaboration avec les
locataires des fravaux et que les nuisances lides & ces réhabilitations soient au maximum fimitees ef
dédommagées.

« PP-3. Nombre de logements réhabilités, appartenant & une opération de réhabilitation
éligible & un prét de la Caisse des Dépdls et Consignation, parmi le parc total de logement,
par année.

Le DAL demande que les logements soient entretenus via des réhabilitations douces, ef qu'elle se
fraduise réeflement par une baisse des charges, sans augmentation de loyer ni de 3¢ ligne de
quitfance.

= Démolitions ;

Le DAL dénonce les démoiitions de logements sociaux, aberration & la fois sociale ef écologique.

le DAL demande gue I'ensemble des localdires concernés soient systematfiquement consultés ef
leur avis déterminant.
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* PS 1: Nembre d'attribution de logements, svivies de baux signés, réalisés en application
des 23 & 25 alinéas de I'arficle L 441-1, parmi le nombre total des attibulions hors QPV, par
année :

Ce chiffre doif éfre & minima de 25% et non 20% comme proposeé ici,
te DAL demande, pour lindicafeur P51, que soit créé un PSlbis qui ne concemerait que les
dernandeurs du premier quartile et pas les relogés des opérations de rénovation urbaine

= PS-2: Nombre d'athribution de logements aux ménages relevant d'une catégorie de
personne prioritaires en applicafion de l'article L 441-1 dv CCH déclinées par le FDALHPD
et/ou les orientations en matiére d'attribution des EPCI, dont part hors QPV, parmi le total
des abributions par année et PS -3: Nombre d'athibufions de logements aux ménages
reconnus prioritaires DALO dont part hors QPV, parmi le total des alfributions par année

PS-2 et F5-3: Les réservalaires doivent attribuer 25% de leurs logerments aux ménages DALO puis
aux autres publics prioritaires. La Préfecture atfribue la quasi totalité de son contingent aux DALO
en zones tendues.

L'arficle 441-1 précise « en sus » des priotifaires DALOs, ainsi, compte tenu du nombre de ménage
reconnus priorfaires DALO, 'objectif & afteindre doit étre de 40% :

Pourcentage par Minimum Nombre de DALO
rapport a 'ensemble public ket
des contingents prioritaire
Contingents ]
hors Pref 70% 25% 18%
Contingent |
Pref. | 0% 75% 23%
Total d'attribution DALO 40%

Les chiffres presentés de 5 et 20 % respectivement pour PS2 et PS3 font perdurer la situation
d'ilégalité manifeste dans laquelle se piace Plaine Commune Habitat et qui est inacceptabie,

= Cotation de la demande
La mise en place d'une grile de cotation doit éfre accompagnée d'une création de logements
adéquate d la demande (PLAI}.
Les critéres Iegaux d'atfribution (ci-dessus) doivent étre les premiers criferes.

» Mutation
Le DAL demande que soit gjouté & cet indicafeur des défails sur la fypologie, le foyer, Ia garantie
concernant le prix.

= SR-1 Nombre de logements accessibles aux personnes a mobilité rédvite, parmi le parc
total de logements, par année
Le DAL consiate que PCH n'est pas en mesure de donner dlindicateurs et demande que cette
question soit fraftée comme elle le devrait.

= Concertation localive
Deux points ;
Duront la premiére de la crise sanitaire, les oubliées de Ig concertation ont été les associations
représentatives des locafaires. Malgre les demandes de celles-ci le bailleur n'a organisé la
premiére réunion qu'au mois de juin 2020.
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La concertation concernant les projets de rénovation, dans lesquels le bailleur est engagé, est
réduite & sa plus simple expression. It n'y a pas de maisons des projets, de lieux o les habitanis
pourraient se renseigner, suivre 'avancée des enquéles sociales ef des MOUS...

Mamovdou DIARRA scllicite des précisions sur la mention « Zone APL 1Bis et A »n. Par dilleurs, il signale
gue la notion de mixité sociale ne parle pas aux habitants résidant a Saint-Denis depuis longtemps.
lls percoivent la mixité sociale comme une mixité économique, conduisant & deéplacer les
habitants présents depuis des années vers des lieux plus éloignés des transports én commun et des
infrastructures. En outre, ces habitants sont ceux qui n'ont pas les moyens de changer de véhicule
alors que leur territoire est classé wzone & faibles émissions n. Pelit & pelit, on chasse ces
populations. La construction de nouvelles infrastructures renforce I'attractivité du patrimoine, qui
attire alors des parisiens n'ayant plus la possibilité de se loger & Paris et se déplagant vers la
banlieve, tandis que les anciens habitants de banlieue sont éloignés vers les zones les moins
accessibles en transport en commun,

Claude MOREAU estime que Ia mise en place d'une nouvelle CUS n'est pas anodine et ne consiste
pas sevlement & reprendre des données statistiquas. Claude MOREAU demande notamment ce
qu'il en sera de la production de PLAI, sachant que la population la moins aisée exprime une forte
attente en termes d'accés au logement, Il reléve par ailleurs gue la nouvelle paolitique des loyers
n'est pas mise en application. Par conséguent, Claude MCOREAU s'inquicte des décisions des
pouvoirs publics pour I'avenir du logement social.

Adrien DELACROIX ne partage pas I'opinion politique exprimée par Mamoudou DIARRA, d'autant
plus que I'occupation sociale des logements HLM s'est plutdt appauviie pour de nombreuses
raisons. La problématique des bailleurs sociaux consiste a attirer des habitanis disposant d'une
diversité de niveau de revenus, tandis que I'Efal exprime parfois la tentation de specialiser le
logement social pour les populations les plus précaires. Pour un ferritoire qui possede entre 35 % et
50% de logements sociaux, il ne serait pas viable de n'y loger que des habiianis se sifuant
en-dessous du seuil de pauvreté. Dans cerfaines villes, le taux de logements sociaux depasse
les 50 %. Or, I'occupation sociale s'est dégradeée ces trente dernieres années pour de nombreuses
raisons qui dépassent largement fe Consell d'administration. Les habitants de la c¢lasse moyenne
ont quitté le territoire, laissant le pare social et le parc prive dégradé aux foyers les plus précaires,
tandis que certaines personnes aux revenus plus élevés en ont profité pour devenir propriéfaires.

Au-deltr de cette réalité démographique, la polifique de Plaine Commune Habitat consiste & loger
I'ensemble des personnes dont les revenus sont inférieurs aux plafonds HLM. Le territoire souhaiie
par ailleurs continuer de produire du logement social. Il ne manque pas de logements les plus
sociaux. Le dimensionnemeant des besoins de construction de logements des neuf villes de Plaine
Commune doit par dilleurs tenir compte de la production de logements dans les autres teritoires
d'lle-de-France. 1| ne seraqit pos souhaitable ni tenable de demander a neuf villes d'lle-de-France
de répondre & I'ensemble des besoins de logement social de la région, Le teritoire Plaine
Commune confinuera de produire des logements sociaux, sachant que les agréments ne relevent
pas des baileurs mais sont octroyés par I'Etat, qui a actuellement pour principe de ne pas donner
d'agrément PLAI dans les zones QPV, hors reconstitutions ANRU. Les reconstitutions permettent
donc au territoire Plaine Commune de produire la moifié des opérations neuves en PLAI et en PLUS.
En revanche, I'Etat ne I'autorisera pas & développer massivement le PLAL hors reconstitufions ANRU.
Néanmoins, le probléme est que I'Etat ne contraint pas les temitoires qui ne produisent pas de
logement social trés accessible & le faire. Le secteur sst donc soumis & des injonctions
contradictoires. Quol qu'il en soit, it n'est pas possible de demander au territoire Plaine Commune
de répondre & I'ensemble des problématiques de logsment d'lle-de-France.

La CUS n’apporte pas de nouveauté de ce point de vue. Elle compile I'ensemble de I'activité de
I'Office, qui répond au Code de la construction et de I'habitat, en [a formalisant pour justifier le
statut d’office public. La CUS ne comporte pas de nouvslle orientation qui mériterait d'étre
scumise ¢ débat au sein de I'Office.



Mamoudou DIARRA précise qu'il ne demande pas gue la Seine-Saint-Denis réponde aux besoins
de logement de I'ensemble de I'lle-de-France. En revanche, il cite le cas d'habitants qui vivent &
Franc-Moisin depuis les annéges 70, qui auraient souhaité acquérir un logement & un moment ou le
baileur n’était pas vendsur et qui ne disposent plus & ce jour de revenus suffisants pour accéder &
la propriete. Le bailleur porte donc une part de responsabilité dans leur situation actuelle. Dans les
annees 70 ou 80, les bailleurs ne mettaient pas en vente de patrimoine, méme si c'est le cas
maintenant, des personnes retraitées n'ont pas eu ta possibilité d'acheter. 1| observe par ailleurs
que BatiPlaine pourrait disparcitre alors que cet organisme réalisait des constructions et permettait
& des locataires de HLM de devenir propriétaire,

Adrien DELACROIX explique que BatiPlaine constitugit une société de coordination avec 3F puis
avec I'OPH d’Aubervilliers, dont la vocation était de déléguer o maitise d'ouvrage de la
construction neuve, tandis gue Plaine Commune Habitat conservait la maitrise d'ouvrage de o
réhabilitation. Certains agents de Plaine Commune Habilal fravaillaient au sein de BatiPlaine, Or,
le modeale économique de BatiPlaine ne fonctionnait plus parce qu'ill était basé sur une production
de I'ordre de 4 200 logements par an sur le teritoire de Plaine Commune dont 40 % de logements
sociaux. BatiPlaine a globalement rempli ses objectifs en assurant la maitrise d'ouvrage de prés de
80 % de la production de togement social ces demigres années. En revanche, le niveau de
production n'est pas suffisant pour faire fonctionner Ia société, Les salariés de Plaine Commune
Habitat qui y travaillaient ont donc reintégré Plaine Commune Habitat et la maitrise d' ouvrage des
constructions neuves sera a l'avenir assurée en interne, en espérant construire davantage de
logements dans les prochaines années. Par conséquent, aucun obstacle ne s'oppose & la
réalisation des constructions neuves qui seront décidées.

Lors de la résorption des camps de Seine-Saint-Denis et notamment de Franc-Moisin, un débat
s'etait tenu entre la municipalité et les services de I'Elat sur Pintégration d'une part d'accession
libre dans les censtructions de Franc-Moisin, & I'issue duquel il avait été décidé de ne constrvire
que des logements sociaux. C'était une autre époque. A ce jour, le teritoire souhaite permettre &
des familes aux revenus modestes d'accéder & la propriété de maniere sécurisée, selon les
principes de I'accession sociole 4 la propriété, en s'appuyant sur l'outil dédié du territoire, la CAPS,
qui construit du logement en accession sociale en PSLA ou & I'avenir en bail réel soliclaire. Quoi
qu'il en soit, la révision du plan local de I'habitat reprend la volonté du territoire de piacer parmi
ses priortés I'accession & la propriété des familles aux revenus modestes. L objectif, qui doit encore
&tre validé par les élus, et & débattre, consisterait & porter le taux de production en accession
sociale de 5 & 20 %, ce gui serait extrémement ambitieux et permettrait de stabiliser des familles
aux revenus modestes sur le termritoire tout en sécurisant leur accession & la propriéte, La démarche
d'accession & la proprieté ne doit en effet pas conduire & placer des familles en difficulté,

L'accession a la propriété fait partie des enjeux d'équilibre du erritoire. comme I'exprime la
révision du plan local de I'habitat territorial. Le développement de |'occession sociale et ia
diversification de |'offre s’effectuera en s’appuyant sur les outils dediés du territoire & savoir Plaing
Commune Habitat et la CAPS. A ce sujet, Adren DELACROIX arnonce gue le Consell
d'administration de la CAPS I'a élu Président de la Coopérative le 24 juin, L'ancienne présidente
de la CAPS en assurera la vice-Présidence. La Cooperative a vocation & accompagner les
accedants a la propriéte, Adrien DELACROIX précise que ces fonctions sont bénévaoles.

Jean-Frangois LEONTE signale que la CUS prendra effet au 1= juillet 2021,

Vofent conire : Jean-Marc BOURQUIN — Mamoudou DIARRA = Paulette GODIMUS- Claude MOREAU- Christian
TRIGORY

Signature d'une convention avec la Société de Garantie de I' Accession



Philippe CRETAZ explique que la garantie de la Société de Garantie de I' Accession est obligatoire
pour toutes les opérations de revente en I'état réalisées par les bailleurs sociaux.

Dans le cadre du développement de ses activités, le Bureau de Plaine Commune Habitat o
délipéré favorablement, lors de sa séance du 14/11/2019 pour la réalisation d'une opération mixte
de 44 logements dont 22 sont destinés a de I'accession socicle & la proprieté, commercialisée en
VEFA. Cette commercialisation est assurée par la CAPS dans le cadre d'un marché d’assistance &
maitrise d’ouvrage concernant les missions d'ingénierie financiére, adminisirative et commerciale.

Par dilleurs, le Bureau de Ploine Commune Habitat a délibéré favorablement, lors de sa séance du
18/04/2019 pour la réalisation d'un ensemble immobilier mixte sis-sur le 1ot B3.1 de la ZAC Sud
Confluence & Sdint-Denis, comprenant un programme de 41 logements locatifs sociaux ef un
Institut Thérapeutique Educatif et Pédagogicque (ITEP) cédé en VEFA inversée au gestionnaire La
Mutuelle La Mayolte.

Afin de répondre au cadre réglementaire imposé pour la rédlisation d'opérations d'accession
sociale ¢& la propriété et/ou de vente en VEFA, Plaine Commune Habitat est tenu d'obtenir une
garantie délivrée par la Société de Garantie de I'Accession des organismes d'Him [SGAHLM}. I
s'agit d'une obligation légale qui s'impose & tout organisme Him depuis ta loi relative & la solidarite
et au renouvellement urbain (SRU) de décembre 200C.

La société de garantie de I'accession des organismes d’'Him

Créée par la loi SRU, la SGAHLM est une société anonyme & statut sui generis, ne relevant ni du
droit bancaire, ni du droit des assurances. Elle compte comme seuls acticnnaires I'Unicn sociale
pour I'habitat et les trois Fédérations d'organismes concemées {ESH, OPH, Coopératives d'Him)
conformément & ses statuts issus du décret du 20 juin 2003

La SGAHLM a pour vocation de délivrer une garantie aux organismes d'Him (OPH, ESH,
coopératives d'HIm) exercant une activité d'accession sociale sécurisée Q la proprieté (hors
contrat de construction de maison individuelle ef lotisserment).

La SGAHLM garantie qinsi les organismes d'HIm contre les risques financiers encourus par eux dans
les opérations d'accession & la propriété. Il s'agissait, pour le 1égisiateur, de séparer les risques liés
aux opérations locatives des organismes d’'Him, des risques liés aux opérations d'accession, La
garantie couvre les risques financiers de I'activité accession de [‘'organisme Jd'Him par un
mécanisme de reconstitulion des fonds propres en cas de pertes consécutives de I'activité
accession.

En outre, la détention par I'organisme de la garantie de la SGAHLM vaut garantie d'achevement.
Une attestation de la SGAHLM, &tablie de moins de six mois, doit ainsi &étre annexée aux actes de
ventes des logements.

Modalités

La garantie peut &ire mise en jeu dés lors que la perfe par I'activité accession garantie cumulée
sur les cing derniers exercices équivaut a au moins 50% des fonds propres moyens qui lui sont
dédigs. Le montant de 'aide accordé par la SGAHLM est de 50% de la perte constatée, déduction
faite d'une franchise de 50% des fonds propres moyens dédiés. Les sommes versées par la société
sont des avances remboursables d'une durée de cing ans dés lars que les résultats de 'activite
accession de I'organisme font apparaitre des résultats positifs.

Afin d'obtenit la garantie de la SGAHLM, I'organisme HLM est tfenu de signer une convention avec
elle, & actudliser annuellement.

Lors de sa demande initiale, I'organisme HLM adresse sa demande de garantie a la SGAHLM en
précisant le montant de l'encours maximum de production et les fonds propres dédiés & l'activité
accession, couverte par la garantie. Un double de cette demande est adressé & la Fédération,
accompagné de lautorisation de communication des informations financiéres ¢ la SGAHLM.
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La garantie apportée par la SGAHLM donne lieu au réglement d'une cotisation annuelle
constituée d'une partie fixe de 800€ HT et d'une partie variable équivalant & 0.0025% de l'encours
réel moyen constaté dans I'année.

Le montant des fonds propres affectés a l'activité accession doit représenter au maximum 25% de
I'encours et au minimum 10 K€ au logement. Pour déclarer les fonds propres dédiés & lactivité
accession, ceux-ci doivent existent et étre disponibles.

Far exermple, sur Fraizier le calcul théorique serait de

Encours maximum de production ¢

Prix d'achat des terrains + prix de revient des opérations sous OS5 = 4 812K€
80% des reservations et 100% dses ventes = 80%({30%* (4812)) =1 155K€

Soit un encours Maximum ¢ A« de : 4812 - 1155= 3 657 K€
Soit un montant de Fonds Propres « B » disponibles de : 3 657 * 25% = 2124 K€

A noter gque les montants des encours et fonds propres sont calculés via un logiciel de la SGAHLM
qQui prennent en compte des parameétres qui peuvent varier du calcul théorique.

La convention de garantie que Plaine Commune Habitat conclura avec la SGAHLM portera sur les
opérations et monfants suivants :

Prix Nombre Pourcentage Prix de Date Fonds
EEE terrain précom revient 0s Propres
Iogements

UEFA[FRAIZIER 509.00 30 % 218 000.00 oy |I3 644 960.00 911 240,00
‘VEFA CONFLUENCE|[0.00  [|18* 30 % 212000.00 (|92 {12 900 160.00(|725 040.00

* equivalent aux locaux et chambres de I'ITEP

Soit =
- un mentant d'encours maximal de 6.545.120 €
- un montant de fonds propres dédiés & I'activité d'accession et couvert par ia SCAHLM de
1.636.280 €

Vote confre ; Jean-Marc BOURQUIN
\pres mise aux voix. les membras di onsell o administration ) I majoriie des pre
epresentes, approuvent le projet de Convention d'Utilile
Iransmeftre cefe-ci au prefef de lo Selne-5Saint

iwouvelle Convention o Utihite Sociale au plus rarg

L'ordre du jour étant épuisé et plus personne ne sovhaitant demander ia parole, le Président léve la
séance a 19 heures 55.
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