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

OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT COMMUNAUTAIRE
DE PLAINE COMMUNE

BUREAU
Séance du 18 octobre 2022

PROCES-VERBAL

L'An deux mil vingt-deux, le dix-huit octobre a 9h15 précises,

Le Bureau de I'"OFFICE PUBLIC D'HABITATION COMMUNAUTAIRE DE PLAINE COMMUNE,
dOoment convoqué, s'est réuni au lieu ordinaire des séances, sous la présidence de

M. Adrien DELACROIX, président du conseil d'administration de I'OPH Communautaire,

Etaient présents :

Hervé BORIE

Corinne CADAYS-DELHOME
Oriane FILHOL,

Etaient excusés :

Christian PERNOT

Mamoudou DIARRA

Laurent RUSSIER — a donné pouvoir a Corinne CADAYS-DELHOME

Parlicipait a la séance :
Olivier ROUGIER, Directeur Général

Assistaient a la séance ;

Philippe CRETAZ, Directeur du Département du Patrimoine et du Développement
Eric GAUTHIER, Directeur du Département des Agences

Jean-Francois LEONTE, Directeur du Département des Politiques Locatives et Sociales

Secrétaire de Séance :
Jean-Francois LEONTE, Directeur du Département des Politiques Locatives et Sociales



La séance est ouverte par Adrien DELACROIX & 9h15 aprés avoir constaté gue le Bureau a
bien eté convoqué dans les délais légaux et que le quorum est atteint.

- Approbation du procés-verbal du Bureau du 20 septembre 2022

DEPARTEMENT DU PATRIMOINE

» Opération de réhabilitation Cour d'Angle & Saint Denis (128 logements) - Actualisation
du plan de financement

1. CONTEXTE

L'ensemble immobilier construit en 1982, est I'ceuvre de I'architecte Henri Ciriani (prix éqguerre
d'argent en 1983 pour la creche « Au coin du Feu »). L'immeuble comportant 128 logements
est construit sur un parking (157 places) en copropriété, et compte en rez de chaussée, une
créche et un relais assistantes maternelles.

Le bureau du 07 juillet 2021 a validé un prix de revient prévisionnel de 4 889 716 € TTC pour la
réalisation du programme de réhabilitation.

A lissue de la consultation pour I'attribution du marché de travaux, les offres recues (date de
valeur septembre 2022} sont au-dessus du budget prévu initialement. Cela s'explique par la
conjoncture économique actuelle et & I'inflation du coGt des matériaux.

La commission d'appel d'offres en date du 07 octobre 2022 a validé I'atiribution du marché
de travaux pour un prix global et forfaitaire de 4 037 319,08€HT soit une évolution du cout
travaux de 7% par rapport au budget inifial.

Le plan de financement a été actualisé en conséquence en prenant en compte les
depenses réelles. Le nouveau prix de revient de I'opération est de 5 107 552 € TTIC soit une
augmentation de 4.45%.

2. PROGRAMME DE REHABILITATION

Les objectifs de la réhabilitation et I'entendu du programme de travaux n’ont pas évolués
depuis le bureau du 07 juillet 2021. Pour rappel :

Les travaux prévus sur I'enveloppe des batiments :
» Traitement des facades et des pignons
~ Remplacement des menuiseries extérieures
> Revision des persiennes et pose d'occultation
» Révision et mise en conformité des gardes corps

» Réfection des toitures terrasse et des souches



# Réfection des terrasses accessibles



Les fravaux prévus sur les parties communes :

Les

YV V V V

Création de locaux vélos/poussettes

Sécurisation et requalification espaces extérieurs
Remplacement des portes va et vient sur les circulations
Révision des halls et des parties communes

Révision des locaux techniques et gaines techniques
Mise en sécurité installation électrique

Mise en conformité du systeme de désenfumage
Condamnation CF des pelles VO

Révision du local LCR

[solation des planchers hauts et des locaux non chauffés

travaux prévus sur les logements :

VvV V V V¥V V¥V
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Réfection des appareils sanitaires des pieéces humides
Réfection peinture des piéces humides

Réfection des sols des piéces humides

Révision des chutes EU/EV

Révision de I'alimentation EF

Vérification et complément VMC

Mise en sécurité et conformité des installations électrique

MONTAGE FINANCIER

3.1 Le prix de revient

PRIX DE REVIENT en € TTIC

Travaux

Honoraires

Frais
| annexes

Total Dépenses

Total | par logement
4520 621 € | 35317 €/Igt
554 819 € 4 335 €/Igt

32113 € 251 €/Igt

5107 552 € 39 903 €/Igt

% du P.R.

88,5%
10,9%

0.6%




3.2 Le plan de financement prévisionnel

Total par logement % du P.R.
Etat/ANRU 0€ 0€/Igt| 0,0%
Région 0€| 0 €/lgt | 0,0%
Déepartement 0€] 0 €/1gt 0,0%
Agglomération 320 000 € 2 500 €/Igt 6.3%
Autres 0€ 0 €/Igt | 0.0%
Dégrévements TFPB 488218 € 3814 €/Igt | 9,6%
Certificats d'économie d'énergie 100 000 € 781 €/Igt | 2,0%
Total Ressources externes 908 218 € 7 695 €/Igt | 18%
| Prét CDC (PAM, PRU) 1738472 €| 13 582 €/Igt | 34%
Eco- Prét 2016 1525 000 €i 11914 €/Igt 30%
Prét 1 % 2016 0€ 0 €/Igt 0%
PAM Taux fixe* 0€ 0 €/Igt 0%
Total Préts 3263472 € 25 496 €/Igi 84%
Fonds Propres 935 862 €_ 7 311 €/Igt 18%
Total Fonds Propres 935862 € 7 311 €/Igt 18%
Total Recettes . 5107 552 €| 39 903 €/Igt

Les évolutions du plan de financement portent essentiellement sur :

- Le coOt travaux augmente de 7% (+ 297 038€)

- Les honoraires diminuent de 13.5% (- 86 954€)

- Les travaux divers augmentent de 31% (+ 7 753€)
- Le prét augmente de 10% (+158 472€)

- Le CEE réévalué augmente de 143 % (+ 59 000€)
- Les fonds propres restent inchangés

NOTA :
- Une hausse moyenne pondérée des loyers, estimée & 2.21 %, sera appliquée aprés travaux

4. PLANNING
Le planning prévisionnel de I'opération est le suivant :
+ Notification marché de travaux => novembre 2022
+ Démarrage de la phase de préparation => novembre 2022
+ Démarrage de la phase travaux => mars 2023

+ Livraison => juillet 2024



PRIX DE REVIENT en € TTC

Total
Travaux 4520621 €
Honoraires 554 819 €
Frais

32113 €
annexes

Total Dépenses

Une hausse moyenne pondérée des loyers, estimée a 2.21 %, sera appliquée aprés travaux.

Fonds Propres

5107552 €

FINANCEMENT en € TTC

Etat/ANRU

Région
Département
Agglomération
Autres
Dégrévements TFPB

Certificats d'économie d'énergie

' par logement % du P.R.
35317 €/Igt 88,5%
4 335 €/Igt 10,9%
251 €/Igt 0,6%

| 39 903 €/lgt

Total Ressources externes

Prét CDC (PAM, PRU)
Eco- Prét 2016
Prét 1% 2016

PAM Taux fixe*

Total Préts

Total Fonds Propres

Total Recettes

Total | par logement % du P.R.
0e 0 €/lgt 0,0%
0€ 0€/lgt 0,0%
0€ 0€/lgt 0,0%
1320000 € 2500 €/Igt 6,3%
0€ 0€/lgt 0,0%
488 218 € | 3814 €/Igt 9,6%
100 000 € 781 €/Igt 2,0%
908 218 € 7 095 €/Igt 18%
1738472 € 13 582 €/Igt 34%
1525000 € 11914 €/Igt 30%
o€ 0 €/lgt 0%
0€ 0 €/Igt 0%
13263472 € 25 496 €/Igt 64%
‘935862 € 7311 €/Igt  18%
| 935 862 € 7 311 €/igt 18%

5107552 €

| 39 903 €/Igt

o



~ Avenant aux baux a construction avec la ville de Saint-Denis du 5 place Jean
Jaurés (SD ?804) et du 29 rue Danielle Casanova (SD9805).

La question de la prorogation des baux de certains patrimoines diffus a déja été abordée
successivement aux bureaux du 10 décembre 2020 et du 16 novembre 2021 lors desquels |
prorogation des baux pour une durée de 3 ans a été validée pour les immeubles du é rue de
la Boulangerie, du 58 rue Gabriel péri et du 13 place Victor Hugo.

Les baux de deux nouveaux sites, le 5 place Jean Jaures et le 29 rue Danielle Casanova,
arrivent & échéance d'ici le 31 octobre 2022 et nécessitent donc leur prorogation, objet du
présent rapport.

1. Rappel du contexte :

L'office a hérité de ces baux superficiaires dans le cadre du transfert de propriété du
patrimoine du Logement Dionysien et de |'office HLM de Saint-Denis & la création de Plaine
Commune Habitat,

Les immeubles visés par ces baux (25 sites, 208 logements), sont composés de moins de 20
logements, pour certains moins de 5 logements, et sont une source de complexité en gestion
qguotidienne et en entretien de patrimoine.

Une réflexion a donc été initiée depuis plusieurs années sur le devenir de ces immeubles &
échéance des baux avec le lancement d'une étude pluridisciplinaire motivée par le
souhait de :

= Anticiper I'’écheance des baux (5 dans les 5 ans dont 2 en 2020) ;
= Anticiper les coUts de gros investissements & venir (opération de réhabilitation) ;
= Accompagner la ville dans I'intégration de ce patrimoine dans sa politique de I'habitat

Une réflexion globale de positionnement concernant I'ensemble de ces immeubles doit &tre
conduite courant 2023 avec les services de la ville de Saint-Denis et, dans cette attente, il
convient de prendre une position transitoire sur cet immeuble dont les baux arrivent &
échéance a trés court terme,

2. Présentation du site :

lo1/1/82au

SD9804 | 5 place Jean Jaurés - s 20/06/2625 BC 31/10/2022
29 rue Danielle 01/11/82 au
SD9805 Casanova 2 ! S0/06/207% BC 31/10/2022




S ploce Jean Jouwés

29 rue Danielle

Site 'i N° Typologie | Surface | OCCUPATION
logement | i

5 place 8001 F3 SIm? | VACANT
Jean 0002 F2 52 m? QCCURE
Jaurés | 0003 E3 60m? |  OCCUPE
0004 2 42 m? VACANT
0005 F2 40m> |  OCCUPE
29 rve | 0001 2 57 m? OCGURE
Danielle 0002 C _E] 27 m? OCCUPE
Casanova 0003 F1 220m2 |  QCCLRE

0004 F1 27 m? OCCUPE
— 0005 il 28 m? GEGUPE

A ce jour, aucune demande de mutation active n'est enregistrée sur ces 2 sites.

3. Prorogation des baux - objet du présent rapport :

A l'instar des précédentes prorogations, celle-ci serait d'une durée de 3 ans au profit de
Plaine Commune Habitat, et essentiellement motivée par le fait qu'au 31 octobre 2022, la
ville redeviendrait pleinement propriétaire et gestionnaire d'immeuble de logements

« privés n. La pérennisation du logement social en centre-ville pendant la période fransitoire
est un objectif partagé a poursuivre.

Par ailleurs, au regard du « loyer » déjd versé en une seule fois pour les 40 années ainsi que
des travaux du propriétaire déja effectués par Plaine Commune Habitat, il est proposé que
Plaine Commune Habitat ne soit pas redevable d'un loyer complémentaire pour la durée de
prorogation du bail. Il devra cependant continuer & gérer les immeubles de logements social
«en bon pere de famille » notamment en assurant les dépenses d'investissement (hors
fravaux de grosses réparations — article 606 du code civil) nécessaires.



DEPARTEMENT RESSOURCES

> Affaires de la Commande Publique
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» Autorisation de signature du marché de maitrise d'ceuvre relative a l'opération de

réhabilitation thermique et technique des 198 logements de la cité STALINGRAD &
SAINT-DENIS,

Titulaire : Groupement composé des sociétés EQUATEUR (Mandataire), POUGET CONSULTANTS,
et CABINET DENIS ROUSSEAU (EICP)

> Autorisation de signature de I'accord-cadre pour la reprographie des plans et des
dossiers de marchés publics de I'Office Plaine Commune Habitat

Titulaire : LES ATELIERS TECHNIPLAN (ELECTROGELOZ)

» Autorisation de signature de I'avenant n°1 a I'accord-cadre a bons de commandes
pour les prestations de maitrise d'ceuvre portant sur les opérations issues de la
programmation de gros entretien et d'investissement
Lot n°2 : Agences Sud et Est

TITULAIRE : SOLUTECH INNOVATECH
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> Autorisation de signature de I'accord avec les sociétés ENERLIS et LORIS ENR, relatif &
I'Accord-cadre de travaux pour la réduction de la consommation énergétique des
batiments sur le patrimoine de Plaine Commune Habitat - Isolation de combles ou de
toitures, isolation de planchers, calorifugeage des conduits de réseaux de chauffage
et A'ECS, dont cette société est titulaire

Lot 1: Agences Nord et Nord-Est, et Lot 2: Agences Sud et Est
TITULAIRE : société ENERLIS

L'Accord-cadre de fravaux & bons de commande pour la réduction de la consommation
énergétique des bdatiments sur le patrimoine de Plaine Commune Habitat - Isolation de
combles ou de toitures, isolation de planchers, calorifugeage des conduits de réseaux de
chauffage et d'ECS, Lot 1 (Agences Nord et Nord-Est ; montant prévisionnel de 750 000
€ HT), et Lot 2 (Agences Sud et Est ; montant prévisionnel de 450 000 € HT), a été nofifié
par Plaine Commune Habitat a la société ENERLIS le 29 juin 2021.

Présentation des faits :

Le dispositif financier de I'Accord-cadre

Aux termes de I' Accord-cadre cité ci-dessus, la société Enerlis s'est engagée, en échange de
la cession du droit & Certificats d'Economie d'Energie (CEE), & effectuer des travaux
d'économies d'énergie au profit de Plaine Commune Habitat, et & verser en outre une
retfribution financiere a I' Office.

Cette rétribution financiere correspond au partage avec I'Office du bénéfice qu'elle réalise
gréce a la cession de ces droits & CEE, générés par les travaux réalisés, et qu'elle céde & une
autre société de son groupe, la société LORIS ENR, laquelle les céde & son tour sur le marché
des-CER:

La rémunération du titulaire de I’ Accord-cadre repose ainsi sur un abandon de recettes.

Les difficultés de la société ENERLIS

La societé ENERLIS s’est frouvée confrontée, depuis la fin de I'année 2021, & d'importantes
difficultés résultant de la situation exposée ci-apres en synthése :

L'exces de CEE sur le marché lié & la baisse d'activité due & la crise sanitaire a réduit les
besoins de CEE des fournisseurs d'énergie (dits « Obligés ») qui ont obligation de réaliser des
economies d'énergie ou d'acquérir des CEE sur une période de temps déterminée.

Le volume des CEE sur le marché s'est également significativement accru du fait de la mise
en place, par I'Etat, d'un dispositif dit « coup de pouce » qui a majoré le volume de CEE
générés par certains fravaux.

Cette saturation du marché des CEE rend plus difficile leur cession par la société LORIS ENR &
des Obligés, de sorfe qu'elle n'est plus en mesure d’acquérir davantage de droits & CEE
aupres de la société ENERLIS.
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Le cours des CEE a bien entendu chuté du fait de cette saturation du marché. Les CEE, qui
étaient jusqu'alors valorisés a un montant compris entre 7,50 € et 8,00 € / MWh cumac, ne
sont désormais valorisés qu'd un montant inférieur & 5,50 € / MWh cumac.

Ceftte situation a placé la société ENERLIS dans I'incapacité de faire face a ses engagements
vis-Q-vis de ses cocontractants, en particulier les bailleurs sociaux - dont Plaine Commune
Habitat -, au fitre de la rétribution financiére qu'elle doit leur verser.

En outre, le prix des matiéres premieres a significativement augmenté en 2022, ce qui a
engendré une augmentation des coUts liées aux fravaux de rénovation énergétique réalisés
par la société ENERLIS.

Il en résulte que la société ENERLIS est confrontée & un effet « ciseaux » induit par une
augmentation de son niveau de charges et par une baisse du cours des CEE.

Par ailleurs, la societé ENERLIS a connu une augmentation trés importante du volume de ses
activités au titre des exercices 2020 et 2021, entrainant un accroissement conséquent de son
besoin en fonds de roulement, qu'elle s'est trouvée dans I'incapacité de financer compte
tenu des difficultés susmentionnées.

La procédure de conciliation ordonnée par le Président du Tribunal de commerce de

Nanterre

Compte tenu de ces difficultés, la société ENERLIS a sollicité de M. le Président du Tribunal de
commerce de Nanterre, le 20 décembre 2021, gu'il ouvre une procédure de conciliation.

La procédure de conciliation est régie par les articles L. 611-1 a L. 611-16 et R. 611-22 aR. 611-
46-1 du code de commerce.

Menée par un conciliateur, elle vise A aboutir a un accord amiable entre un débiteur et ses
créanciers portant sur I'aménagement des dettes de I'entreprise (délai et/ou remises).

La mission du conciliateur est de « favoriser la conclusion entre le débiteur et ses principaux
créanciers et coconfractants habituels d'un accord amiable destine’ a metire fin aux
difficultés de I'entreprise ». Il peut également « présenter toute proposition se rapportant a la
sauvegarde de lentreprise, a la poursuite de [l'activité économique et au maintien de
'emploi» (L. 611-7 du code de commerce).

Par ordonnance du 27 décembre 2021, M. le Président du Tribunal de commerce de
Nanterre a fait droit & cette requéte et a ouvert une procédure de conciliation & I'égard de
la societé ENERLIS, désignant la SELARL FHB, prise en la personne de Maitre Héléne
Bourbouloux, en qudlité de Conciliateur, avec pour mission, pour une durée de 4 mois,
d'assister la société ENERLIS dans ses négociations avec, notamment, ses clients bailleurs
sociaux et installateurs, aux fins d’obtenir un aménagement de ses contrats de prestation de
rénovation énergétique.

Par ordonnance du 31 décembre 2021, M. le Président du Tribunal de commerce de
Nanterre a prolongé la mission du Conciliateur pour une durée de 6 mois supplémentaires,
soit jusqu’au 27 octobre 2022.

On précisera que par dilleurs, par ordonnance du 27 décembre 2021, M. le Président du
Tribunal de commerce de Nanterre a également ouvert une procédure de conciliation au
bénéfice de la société LORIS ENR citée précédemment.
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Au cours de la procedure de conciliation, la société ENERLIS a été assistée par le cabinet
d’expertise financieére 8 Advisory, en qualité de conseil financier, et par M. Amaud Marion,
professionnel specialise dans la gestion de crises et les restructurations, en qualité de
Directeur général de crise et de conseil stratégique jusqu'au mois de juillet 2022.

Dans le cadre de ses discussions avec les différentes parties & la procédure de conciliation, la
société ENERLIS a élaboré et fransmis des propositions pour le traitement de ses dettes,
destinées a lui permettre d'assurer sa pérennité et de retrouver un équilibre financier Iui
permettant d'honorer une partie de son passif échu et a échoir et de faire face & ses besoins
de frésorerie.

Pour I'essentiel, ces propositions ont porté, outre le rééchelonnement du passif bancaire, sur
la renégociation des contrats de réalisation des travaux conclus entre elle et les bailleurs
sociaux - dont Plaine Commune Habitat -, aux fins de réduire le montant des rétributions
financieres dues et d'en échelonner le paiement.

Par ailleurs, une restructuration des activités des sociétés ENERLIS et Loris ENR a été élaborée
par le management afin de leur permetire de financer leurs besoins en fonds de roulement
(pour I'essentiel : ralentissement de la politique de croissance : développement d'activités
porfeuses et réduction de la dépendance aux CEE ; isolation de la BU Solaire et de I' Activité
Solaire dans une société dédiée ; cession de la filiale Régie Solaire, renforcement des
capitaux propres ; cessions d'actifs ; entrée au capital social de la société ENERLIS d’un
nouvel investisseur).

La réaction de Plaine Commune Habitat et la négociation

Confrontée & cette procédure de conciliation ordonnée & l'initiative de la société ENERLIS,
Plaine Commune Habitat s'est d'abord efforcé, en respectant la confidentialité de la
procédure, d'obtenir des informations sur I'état de paiement des sous-traitants de la société
ENERLIS (installateurs), compte tenu du risque de demande de paiement direct de ces
derniers auprés de |'Office des lors qu'ils seraient placés face & une défaillance de leur
donneur d’'ordre.

L'Office a ensuite rappelé formellement & la Conciliatrice les contraintes juridiques
applicables a une personne publique telle que I'Office (interdiction des libéralités,
réglementation de la modification des contrats de la commande publique, régime juridique
de l'imprévision économique).

Plaine Commune Habitat a ainsi refusé de faire droit a la premiére proposition de la
Conciliatrice en date du 23 mars 2022, qui consistait & un abandon pur et simple des
rétributions financiéres dues par la société ENERLIS, soit 413 230 €

Par ailleurs, afin de tenir compte de la situation, Plaine Commune Habitat en début de
I'année 2022 a arrété d'émettre des bons de commande au titre de I'accord cadre
concerné, et celui-cin'a pas été reconduit pour 2023 et 2024.

Au terme des négociations intervenues entre I'ensemble des parties, un accord global de
conciliation (Accord de Conciliation) est intervenu, étant entendu que le fraitement des
créances des différents bailleurs sociaux devait étre harmonisé conformément au principe de
traitement egalitaire des créanciers d'une méme catégorie.
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Cet Accord de Conciliation conclu le 3 octobre dernier en présence de Maitre Héléne
Bourbouloux, Conciliatrice, conforméement aux dispositions des articles L. 611-4 et suivants et
R. 611-22 et suivants du Code de commerce, a pour objet de contribuer & assurer la
continuité de ['exploitation de la société ENERLIS, et donc d'éviter I'ouverture d'une
procédure de redressement et/ou liquidation judiciaire de la société, ce qui ne permettrait
plus d'espérer raisonnablement le recouvrement de ses créances par I' Office.

Il a d'ores et déja fait I'objet d'une requéte aux fins d'homologation par le Tribunal de
commerce de Nanterre.

Plaine Commune Habitat, qui a pris part aux discussions s'étant tenues dans le cadre de la
procédure de conciliation, n'a pas été en mesure de procéder & la signature de I'Accord de
Conciliation global dans le délai fixé par la Conciliatrice, compte tenu de ses contraintes
d’'organisation du Bureau dont la délibération préalable est nécessaire.

Le traitement des créances de I'Office est strictement identique & celui des créances des
bailleurs sociaux ayant signé I'Accord de Conciliation global.

Le conienu du projet d'Accord

Les modalités de fraitement des créances détenues par Plaine commune Habitat, sont
détaillées dans I'Accord.

Pour I'essentiel, I' Accord prévoit :

- une réduction de 50 % du montant des rétributions financiéres ;

- un paiement en 24 échéances mensuelles.
Il est également prévu une clause de retour & meilleure fortune permettant, le cas échéant,
le paiement de rétributions financiéres complémentaires en 2023 et 2024.

Une premiere rétribution financiere complémentaire serait versée par la société ENERLIS &
Plaine Commune Habitat dans I'hypothése ou le prix moyen de vente par la société Loris
ENR, entre le e janvier 2022 et le 31 decembre 2022, de CEE générés par des fravaux réalisés
par la société ENERLIS ou sous-traités par elle pour le compte de Plaine Commune Habitat,
serait égal ou supérieur a 7,5 € / MWh cumac.

Dans cette hypothese, la société ENERLIS verserait a Plaine Commune Habitat une rétribution
financiére complémentaire 2022, égale a 25 % du montant des rétributions financieres.

Le paiement de cette rétribution financiere complémentaire 2022 interviendrait dans les
conditfions suivantes :

- & hauteur de 50% de son montant au plus tard le 30 juin 2023 ;
- a hauteur des 50% restants au plus tard te 31 décembre 2023.

Un dispositif analogue est prévu pour I'année 2023, basé sur le méme prix moyen de vente
des CEE; les paiements complémentaires éventuels interviendraient en juin et décembre
2024.

Par dilleurs, la société ENERLIS accepte de prendre en charge l'intégralité des coUts de sous-
fraitance afférents aux opérations rédlisées au profit de Plaine Commune Habitat, en
exécution de I'Accord-cadre.
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La société ENERLIS garantit en conséquence Plaine Commune Habitat de toute somme que
viendrait lui réclamer un sous-traitant au fitre des opérations réalisées en exécution de
I'Accord-cadre.

En cas d'inexécution de I'Accord par la Société ENERLIS, I'Office pourra notamment invoquer
la résolution de I'Accord et/ou agir en justice.

Philippe CRETAZ compléte en indiquant que ces mesures permettent d Enerlis de poursuivre
ses activités et évite sa mise en liquidation, étant donné que la liquidation empécherait
I' Office de percevoir une compensation.

Adrien DELACROIX rebondit en demandant si finalement, le modéle économique du
calorifugeage avec financement des C2F prendrait un peu de plomb dans I'aile 2

Philippe CRETAZ indique qu'au moment o0 ce marché a été traité, la vente de C2E qui était
calculée sur la base des interventions réalisées, était nettement supérieure au montant des
tfravaux ; I'entreprise a donc fait une offre a zéro, prenait en charge la totalité des travaux, se
réemunérait et nous redonnait une partie du delta restant. Le monfant de la rétribution
s'élevait a 413 230€, qu'Enerlis nous redonnait. Aujourd’hui, ils ne versent que 50%, les fravaux
ont étée faits, les entreprises ont été payées et cela n'arien coGté a I'Office. Nous bénéficions
avjourd'hui des travaux de calorifugeage, de flocage, d'isolation des combles et cela ne
nous a rien colté. Aujourd'hui, c'est la rétribution qui a été I'objet des négociations, ils nous
payent & hauteur de 50%, et en effet, la clause de revoyure se situe sur les 50% restants. Pour
étre tout & fait preécis, actuellement les C2E atteignent la valeur de 6.35€, nous ne sommes
donc pas a 7.50€, cela veut dire que peut étre, en 2022, la clause de revoyure ne
s'appliquera pas. Peut-étre que nous n'en aurons pas du tout. Mais nous ne savons pas, le
C2E c’est un peu la Bourse, cela fluctue sans que personne ne puisse savoir.

Corinne CADAYS-DELHOME demande si avec cet accord, I'entreprise est viable 2

Philippe CRETAZ rappelle que cet accord ne concerne pas uniquement |'Office mais
également plusieurs autres organismes, il a été accepté aprés des négociations. Cela touche
aussi des entreprises, puisque Enerlis était également en lien avec des entreprises.

Olivier ROUGIER précise que ces négociations ont été groupées et non réalisées de maniére
individuelle.

Philippe CRETAZ poursuit, en indiquant que I'ensemble des organismes ont validé toutes ces
mesures, les protocoles sont actuellement & la signature, chacun & des dates différentes.
Cela permet & I'entreprise de pouvoir repartir, et lui évite la liguidation. Cela s'accompagne
évidemment d'une restructuration.
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DEPARTEMENT DES POLITIQUES LOCATIVES ET SOCIALES

» CONVENTION DE RELOGEMENT INTERBAILLEURS ENTRE PLAINE COMMUNE HABITAT ET
L'ACADEMIE DE CRETEIL

1. Contexte et implications :

Plaine Commune Habitat et le Rectorat de Créteil avait noué un partenariat antérieurement
a la crise sanitaire afin de favoriser le relogement sur le territoire des jeunes enseignantes et
enseignants.

Ce partenariat a besoin aujourd'hui d'étre renouvelé, actualisé et redynamisé.

Chague année en effet, I'Académie de Créteil accueille de nouvelles enseignantes et de
nouveaux enseignants qui exercent pour leur premier poste dans la Seine Saint Denis et plus
particulierement dans le teritoire de Plaine Commune.

Compte tenu de la crise du logement que connait notre territoire, du fait des prix & la
location dans le parc privé, ces agents du service public ont beaucoup de mal a se loger, et
enfrent de ce fait dans de mauvaises conditions dans cette profession si importante pour
I'intérét général.

En offrant une solution de logement & ces jeunes fonctionnaires, ce partenariat permet &
I'Office de poursuivre sa politique de mixité sociale dans son parc, tout en participant &
I'effort de rapprochement entre lieux de travail et lieux de vie, qui est apparu si prégnant au
moment de la crise sanitaire pour plusieurs secteurs d'activité, en particulier pour le service
public.

2. Principe généraux :

La convention prévoit le principe de la mise & disposition de 5 logements par an pour les
enseignants qui exercent sur la Seine Saint Denis et plus particulierement sur le territoire de
Plaine Commune.

Afin d’atteindre cet objectif, un périmetre couvrant I'ensemble du parc de I'Office est défini.
C'est I'objet du projet de convention en annexe du présent rapport.

3. Moyens prévus pour concrétiser la convention :

Une commission composée de la Direction des services départementaux de I'Education
nationale de la Seine Saint Denis et de la Direction des Politiques locatives de Plaine
Commune Habitat se réunira tous les trois mois et autant que nécessaire pour définir les
dossiers prioritaires et procéder aux désignations.

Celles-ci doivent répondre aux critéres du logement social définis par les textes, aux objectifs
d'attribution de Plaine Commune, d la charte des attributions de Plaine Commune Habitat et
au reglement intérieur de la CALEOL.
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4. Suivi:

Des réunions réguliéres seront organisées pour suivre les relogements et vérifier la bonne
exécution de la convention. Un tableau de suivi a été élaboré pour cela.

» CONVENTION DE RELOGEMENT INTERBAILLEURS ENTRE PLAINE COMMUNE HABITAT ET
ESPACIL

1. Contexte et implications :

Plaine Commune Habitat et Espacil ont noué un partenariat depuis plusieurs années afin de
favoriser le relogement des jeunes salariées et salariés en fin d'hébergement et qui
rencontrent des difficultés pour se loger dans le parc privé.

Ce partenariat permet a I'Office de poursuivre sa politique de mixité sociale dans son parc,
tout en participant a I'effort de rapprochement entre lieux de travail et lieux de vie, qui est
apparu si pregnant au moment de la crise sanitaire pour plusieurs secteurs d'activité.

Ce partenariat permet ¢ I'Office également de favoriser et de diversifier les réponses aux
demandes de decohabitations (jeunes en activité ou en études) qui sont recues par ses
services.

La convention enfre Plaine Commune Habitat et Espacil a de fait besoin d'étre actualisée et
redynamisée pour que le partenariat soit encore plus efficient et bénéfique pour les deux
parties.

2. Principe généraux :

La convention prévoit le principe de la mise & disposition d'un logement PCH pour un
logement foyer Espacil et se donne pour cbjectif d'atteindre un volume de 5 relogements
par an.

Afin d'atteindre cet objectif, un périmetre couvrant I'ensemble du parc de chacun des deux
bailleurs est défini.

C'est I'objet du projet de convention en annexe du présent rapport.

3. Moyens prévus pour concrétiser la convention :

Une commission composée de la cellule logement de I'Agence lle de France Nord d'Espacil
Habitat et de la Direction des Politiques locatives de Plaine Commune Habitat se réunira tous
les trois mois et autant que nécessaire pour définir les dossiers prioritaires et procéder aux
désignations.

Celles-ci doivent repondre aux critéres du logement social définis par les textes, aux objectifs
d'attribution de Plaine Commune, & la charte des attributions de Plaine Commune Habitat et
au reglement intérieur de la CALEOL.
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4. Suivi:

Des réunions régulieres seront organisées pour suivre les relogements et vérifier la bonne
exécution de la convention. Un tableau de suivi a été élaboré pour cela.

» CONVENTION DE RELOGEMENT INTERBAILLEURS ENTRE PLAINE COMMUNE HABITAT ET
SEINE-SAINT-DENIS HABITAT

1 Contexie et implications :

Plaine Commune Habitat est engagé aujourd'hui dans trois opérations de démolition dans le
cadre du NPNRU : & Saint Denis (Franc-Moisin), la Courneuve (Vieux Barbusse) et Epinay (la
Source).

De nombreux locataires doivent ainsi étre relogés :

- Franc-Moisin : 163 relogements (148 locataires + 15 décohabitations)

- Vieux Barbusse : 66 relogements (60 locataires et 6 décohabitations)
La Source : 109 relogements (921 locataires et 18 décohabitations)

Pour cela, une mobilisation maximale sur notre contingent propre et des différents
réservataires est en cours.

Une stratégie partagée a été élaborée & I'échelle du territoire pour créer les conditions
favorables pour offrir aux ménages des parcours résidentiels positifs. Une charte
infercommunale de relogement a été signée en novembre 2019 entre Plaine Commune et
les bailleurs parties prenantes des différents NPNRU, dont Plaine Commune Habitat.

Malgré la mobilisation partenariale pilotée par Plaine Commune, le défi est grand pour
realiser tous les plans de relogement dans des délais raisonnables, compte tenu de la rareté
des logements disponibles.

I est apparu de ce fait pertinent d’aller plus loin et de multiplier les partenariats avec les
autres bailleurs du territoire, via la bourse mise en place par Plaine Commune ou par des
relations bilatérales.

Pour les bailleurs avec lesquels Plaine Commune Habitat a les relations les plus étroites,
contractualiser par le biais de conventions parait la piste la plus adéquate.

Signataire de la charte infercommunale de relogement de novembre 2019, Seine-Saint-Denis
Habitat a plusieurs opérations en cours, notamment une opération NPNRU dans le quartier
des 4000, impliguant la démolition de 301 logements au Mail de Fontenay.
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Ainsi, Seine-Saint-Denis Habitat a sollicité Plaine Commune Habitat pour signer une
convention encadrant nofre partenariat, afin que des solutions soient proposées & leurs
locataires sur nofre patrimoine a la Courneuve, sur Saint-Denis et au-deld dans le territoire de
Plaine Commune.

Seine-Saint-Denis Habitat étant un bailleur présent sur tout le territoire départemental, ce
partenariat pour Plaine Commune Habitat apparait trés intéressant pour répondre aux
besoins conséquents des opérations de relogement non seulement de La Courneuve mais
aussi pour la fin de I'opération a Franc-Moisin et I'accélération de celle de la Source.

Cette convention est de ce fait une opportunité a saisir et & concrétiser.

2 Principe généraux

La convention prévoit le principe de la mise & disposition d'un logement Plaine Commune
Habitat pour un logement Seine-Saint-Denis Habitat et se donne pour objectif d’atteindre un
volume de 30 logements par an.

Afin d’atteindre cet objectif, un périmétre couvrant I'ensemble du parc de chacun des deux
bailleurs est défini.

C'est I'objet du projet de convention en annexe du présent rapport.
3 Moyens prévus pour concrétiser la convention

Des mécanismes qui s'appliqguent aux deux parties ont été identifiés pour que les locataires
de Plaine Commune Habitat et de Seine-Saint-Denis Habitat puissent accepter les
propositions de relogements :

= la prise en charge du déménagement (mobilier et éléments de cuisine le cas
échéant) et du protocole de traitement des nuisibles par le bailleur d'origine

= Des travaux exceptionnels d’embellissement et de remontage des cuisines le cas
échéant parle bailleur d'arrivée

= Un volume financier pour les travaux exceptionnels d'embellissement : 2 000 euros
HT/logement dans la limite maximum d'une enveloppe de 60 000 euros/an

= Une minoration de loyer pour maintenir le Reste & Charge (RAC) jusgu’'a 100 euros
par logement. Ce montant, s'il s'avérait en pratique insuffisant, serait revu d la hausse
ultérieurement

4 Suivi
Une réunion trimestrielle sera organisée pour suivre les relogements et vérifier la bonne
exécution de la convention. Un tableau de suivi, annexé au présent projet de convention, a
eté élaboré conjointement entre nos services et ceux de Seine-Saint-Denis Habitat,

Corinne CADAYS-DELHOME demande si cela ne concerne que les locataires dont les
logements sont voués & la démolition 2 Elle illustre son propos avec le cas précis d'une dame,
logé & Jean Pierre Timbaud dans un F4, qui souhaiterait obtenir un logement plus petit en se
rapprochant de ses enfants & Romainville. Elle libererait un T4 qui pourrait servir & I' ANRU. Il y @
sur la commune de Romainville Seine-Saint-Denis Habitat, est-ce que I'on peut aussi dans ce
cadre-la ou est-ce que celareleve d'accords autres ¢
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Jean-Frangois LEONTE répond que cela est effectivement hors convention. C'est un travail
que doit faire Seine-Saint-Denis Habitat comme I'Office le fait aussi.

Corinne CADAYS-DELHOME précise que cette dame est locataire de I' Office.

Olivier ROUGIER évoque un possible gres a gres pour cette situation.

Jean-Frangois LEONTE rappelle que cette convention arréte des grands principes, ensuite
cela sera au mieux réparti.

Adrien DELACROIX estime que ce cas respecte la charte de relogement, I'Office a toujours
eu des relations avec les bailleurs qui permettent d'essayer sur des problématiques telles
qu'une volonté de sortir du territoire, sans que nous ayons d'offre & leur faire, mais essayons
de frouver des arrangements comme cela arrive aussi dans I'autre sens, mais cela reste
compliqué. L'idée est d'accompagner les projets ANRU de La Courneuve, d'cider Seine-
Saint-Denis Habitat particulierement sur le mail de Fontenay oU I'on sait que le niveau de
relogement est €leve. Le souhait est de pouvoir accompagner Seine-Saint-Denis Habitat et
Espacil dans ce défi.

SECRETARIAT GENERAL

» Autorisation donnée au Directeur Général a déiéguer sa signature

Pour assurer le bon fonctionnement des services de I'Office, le Directeur général est amené &
déléguer sa signature aux chefs de services et directeurs. Dans sa séance du 9 février 2022, le
Conseil d'administration de I'Office autorisait cette délégation de signature et déléguait
cette compeéetence au Bureau au regard de la fréquence & laqguelle interviennent ces
delégations. Ces délégations de signatures peuvent intervenir & la suite de recrutement, de
mobilité ou d’extension du périmétre des missions de la personne concernée.

Elles prennent fin de plein droit dés lors que la personne visée cesse de remplir ses missions.
Aprés décision du Bureau, une décision individuelle actera cette délégation & l'intéressé.
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Olivier ROUGIER précise que la délégation temporaire de signature & l'intention de Laetitia
COLLETTE sera moins longue que mentionné car le poste sera pourvu début novembre, par
un nouveau Directeur d'agence.

Le prochain bureau se réunira le 15 novembre.

L'ordre du jour étant épuisé et plus personne ne souhaitant demander la parole, le Président
léve la séance a 09h53.

25



