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Le Bureau de Limoges habitat s’est réuni le jeudi 13 octobre 2022 a 16 heures 30 dans
les jocaux du Siége, 224 rue Frangois Perrin & Limoges et en visio-conférence via l'outil

Teams.

Etaient présents :

Madame Catherine MAUGUIEN-SICARD, Présidente

Madame Danielle DUVALET, Administratrice

Messieurs Jean-luc BONNET, Dominique RENAUDIE et Xavier TRACOQU,

Administrateurs

Madame Céline MOREAU, Directrice générale
Absent excusé ;

Monsieur Nicolas REROLLE, Vice-président

La séance est ouverte & 16 heures 30
Madame MAUGUIEN-SICARD, Présidente.

sous fa présidence de



Madame MAUGUIEN-SICARD, Présidente, explique qu'en raison du contexte sanitaire, il a
été décidé de recourir aux formes de délibérations collégiales mixtes pour les dossiers
inscrits a l'ordre du jour de cette réunion du Conseil d’Administration, telles que prévu
par le Réglement intérieur du Conseil d’Administration.

20221013_B01 - Procés-verbal de la réunion de Bureau du 14
septembre 2022
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Le Bureau de Limoges habitat s’est réuni le mercredi 14 septembre 2022 a 17 heures
dans les locaux du siege, 224 rue Frangois Perrin a Limoges.

Le proces-verbal, joint en annexe, a été dressé.

Il est demandé aux membres du Bureau d'approuver le procés-verbal de la réunion.

Aprés avoir délibéré, les membres du Bureau décident d'adopter, a l'unanimité, la
proposition qui leur est présentée,
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20221013_BO02 - VENTE DE LOGEMENTS SOCIAUX - Résidence Les Longes
-~ 10 rue Pierre Fresnay a Limoges - Vente du logement n°165

Par délibération du 20 septembre 2018, le Conseil d’Administration a adopté le Plan
Stratégique de Patrimoine (PSP) actualisé pour la période 2018-2028 qui prévoit la vente
de logements au sein de la Résidence des Longes, 10 et 12 rue Pierre Fresnay a LIMOGES.

Par délibération du 27 juin 2019, le Conseil d’Administration a fixé les prix de mise en
vente des logements pour ces 2 entrées.

Par délibération du 14 décembre 2021, le Conseil d’Administration a décidé la poursuite
des ventes au fur et a mesure du départ des locataires.

A la suite du départ des occupants du logement n°165, ce logement a fait 'objet des
mesures de publicité prévues par l'article L. 443-12 du code de la construction et de
I'habitation.

Une publicité valable un mois a été lancée le 17 ao(t 2022 au prix de 77 000 €, sur la base
du prix de mise en vente « |ocataires HLM » et 87500 € « tout public » fixé pour ce
logement par la délibération précitée du Conseil d’Administration en date du 27 juin 2019.

Par offre regue le 22 aolit 2022, Monsieur Benaid a proposé |'achat de ce logement au prix
de 77 000 €.

Monsieur Benaid est un acquéreur éligible au sens de |'article L. 443-11 III du code de la
construction et de I'habitation.

Il est demandé aux membres du Bureau de bien vouloir accepter 'offre de Monsieur Benaid
pour un prix de 77 000 € et autoriser Madame la Directrice générale a signer tous les actes
et documents en vue de la vente de ce logement.

Apres avoir délibéré, les membres du Bureau décident d'adopter, a l'unanimité, la
proposition qui leur est présenteée.
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Madame la Directrice générale présente au Conseil d’Administration les Orientations
stratégiques de I'année 2023.

Celles-ci seront traduites dans les Orientations budgétaires 2023 soumises au débat lors
d'un prochain Conseil d'administration et seront déclinées dans le cadre d'un projet
d'entreprise 2023-2028.

Au 1° janvier 2022, Limoges habitat, Office Public de |I'Habitat de Limoges Métropole, est
propriétaire de 13 298 logements familiaux et 133 équivalents-logements en structure
gérés par des tiers. C'est historiqguement le plus grand bailleur de la Haute-Vienne avec un
patrimoine trés majoritairement collectif (97%) et essentiellement implantés sur la ville de
Limoges (98%), dont 62 % en Quartier Prioritaire de la Ville.

Ces orientations sont l'occasion de réaffirmer la Responsabilité Sociétale et
Environnementale de Limoges habitat et de l'intégrer volontairement dans ses activités
dans leurs composantes sociales, économiques et environnementales, ainsi que dans ses
relations avec ses locataires et ses partenaires. Elles traduisent la volonté d'apporter des
services de qualité en répondant aux attentes de nos locataires, de construire et
d'entretenir le patrimoine de fagon respectueuse de I'environnement, de donner confiance
et de renforcer l'attractivité vis-a-vis des partenaires, de mettre en valeur l'impact
économique de l'activité tout en maitrisant les colits de fonctionnement, de fédérer les
équipes autours de valeurs sociales et environnementales.

Les orientations pour 2023 s’inscrivent dans la continuité de celles des 3 derniéres années,
a savoir un impératif de maitrise des dépenses d’exploitation d'une part, et la conduite a
terme du projet de renouvellement urbain pour la section d'investissement d'autre part.

L'ensemble des mesures présentées concourt a la mise en ceuvre de cette double priorité.

Ainsi, afin de pouvoir poursuivre son développement et son activité dans un contexte
conjoncturel endogéene et exogéne trés complexe (crise de |'énergie, colits de la
construction, impreévisibilité de I'évolution de la situation économique, structure financiere
de l'office...), les axes des orientations stratégiques sont les suivants :

- L'optimisation des ressources, le développement et la modernisation des outils dans un
objectif de maitrise des frais de structure,

- L'affirmation de I'ancrage territorial de Limoges habitat sur les territoires a travers ces
agences de proximité implantées au cceur des quartiers en lien direct avec les locataires,
les associations et les pouvoirs publics,

- La diminution de la vacance, a la fois enjeu de peuplement fortement impacté par les
relogements a realiser dans le cadre des projets ANRU, et enjeu financier impliquant la
mise en place d'une nouvelle politiqgue de loyer,



- Le développement et |I'entretien du patrimoine programmeés dans le Plan Stratégique de
Patrimoine et le Plan d’Entretien lourdement impactés par le NPNRU et la signature a venir
de 'avenant 3 incluant ia clause de revoyure, ainst que la régie interne dont le suivi de
I'activité doit étre poursuivi,

- Le développement des partenariats avec les parties prenantes, qu'il s'agisse de notre
collectivité de rattachement, Limoges Métropole, de la Ville de Limoges, de I'Etat, ou de
poursuivre la coopération au sein de la société de coordination ALLIANCE OFFICES
HABITAT.

I - La gestion des collaborateurs et de I'entreprise

I.1 - les collaborateurs

Dans le cadre des orientations stratégiques pour 2022, l'objectif d’une organisation cible
située entre 260 et 270 salariés a été affiché a ['horizon 2024, Cet objectif étant maintenu,
il impliquera au gré des départs de réinterroger chaque remplacement afin de mettre en
adéquation les emplois, les effectifs et les compétences existantes. Cette évolution doit
s'inscrire dans le projet de 'entreprise, en particulier de I'évolution de la régie, mais aussi
de l'optimisation des ressources dans I'ensemble des directions. Il devra s'accompagner
d‘une GPEC favorisant les évolutions de carriere et la formation individuelle.

Les enjeux a 2024 en matiere de GPEC, en lien avec les Orientations stratégiques validées
par le conseil d’administration, sont en particulier I'anticipation des besoins en recrutement
et en compétence selon les départs prévisibles et les nouveaux. Cela procéde de 'analyse
de la pyramide des ages, du référentiel de compétences, de la cartographie des métiers et
par une réflexion sur les nouveaux métiers et métiers a disparaitre et également de la
définition de l'organisation cible.

Pour 2023, une attention particuliére sera portee en particulier sur :
- Le métier d’agent d’entretien :

Depuis plusieurs années, les agents d’entretien quittant I'entreprise ne sont pas remplacés.
Cette mesure est liée a I'évolution des métiers, en particulier des gardiens résidentialisés,
et & I'externalisation d‘un certain nombre de taches a des prestataires extérieurs. Il reste,
fin 2022, 7 agents d’'entretien.

- La régie travaux (rappel de 2022) :

Dans la continuité des orientations 2022, la polyvalence et le dépannage restent des
objectifs majeurs impliquant gue des parcours professionnels pourront étre étudiés,
Le Plan de Developpement des Compétences prendra cet objectif en compte.

- L'équipe Espaces verts :

Une étude sur la comparaison des couts entreprise/régie espaces verts conduite en 2022
a mis en exergue une différence trés significative du cout des prestations assurées en
régie, trés supérieur a celui pratiqué par des entreprises extérleures. Cela tient au fait en
particulier au surinvestissement passe en matiére d’équipement. De ce fait, les prestations
d’entretien des espaces verts sont amenées a étre pour I'essentiel externalisées.

Des parcours professionnels avec mobilité interne pourront étre étudiés et proposés aux
ouvriers de cet atelier.

- La mobilité interne :



Lorsque les compétences recherchées existent a Limoges habitat, les postes a pourvoir
seront ouverts en priorité et exclusivement en interne. La mobilité sera egalement un levier
pour répondre a l'usure professionnelle sur certains métiers. Des plans de mobilité internes
pourront ainsi étre proposés.

Compte tenu des évolutions a venir, la direction generale sera particulierement soucieuse
de I'accompagnement des personnels au changement,

Le second axe de travail & poursuivre en 2023 en matiére de resscurces humaines est le
dialogue social. Il est historiquement et cultureliement riche a Limoges habitat. Le nombre
d‘accords d’entreprise signés depuis 10 ans en est un bon indicateur (une cinquantaine
d‘accords et avenants signes),

Ce dialogue prend plusieurs formes :
- Les CSE et CSSCT (10 séances par an),
- Les négociations annuelles obligatoires,

- Les réunions de travail proposées par I'employeur aux délégués syndicaux (une
quinzaine depuis 2020).

1.2 - L’enjeu de la modernisation comptable et de la maitrise des frais de structure

Le changement de régime comptable opéré au 1° janvier 2020 a eu de fortes conséquences
pour Limoges habitat qui a d(i s'adapter a la rigueur de la comptabilité de commerce dont
la conséquence mécanique a été l'augmentation des dépenses de fonctionnement et un
déficit conjoncturel de 2 043K € en 2021.

En réponse aux observations croisées de I'ANCOLS et du Commissaire aux comptes, des
dispositions ont été mises en oeuvre dés 2022, au titre desquelles la réorganisation de la
direction administrative et financiére, qui a permis d‘impulser une nouvelle dynamique et
la recherche d'efficience financiére et comptable, conditions nécessaires pour dégager les
moyens financiers indispensables a la poursuite des projets.

Les objectifs principaux, a fortiori dans le contexte actuel de trés forte inflation, restent la
maitrise des frais de structure et I'amélioration de la performance du cycle d’expleitation.

¢ Etude conseil de 'organisation, du management, des process

A la demande de la Direction générale, la FOPH a diligenté a I'été 2022 une étude flash sur
la pertinence et la soutenabilité de la stratégie patrimoniale retenue par Limoges habitat.
Si cette étude a confirmé ['Office dans ses grandes orientations (mise en tension du parc,
réduction de l'organisation cible, évolution de la régie...), elle a également mis en évidence
des frais de structure de 10 points supérieurs a ceux d’offices de méme catégorie, ce qui
repreésente potentiellement plusieurs millions d’euros de fonctionnement.

Ce différentiel est lie a la structure historique de l'office qui ne peut étre corrigée dans
I'immeédiateté. Néanmoins, il importe dés 2023 d'investiguer l'ensemble des champs
d'économies potentielles {contrats divers, diagnostics amiante, organisation générale...).
Pour ce faire, il est proposé d’'avoir recours a un cabinet de conseil, fin connaisseur du
monde HLM, des organisations et de management et des process. L'objectif de cette étude
sera d’élaborer un plan d‘actions concret et opérationnel visant a réduire les frais de
structure sur le court et moyen terme.



En paralléle de cette étude-conseil, d'autres missions devront étre conduites :
o Observatoire des charges locatives

Il procédera de I'analyse exhaustive de I'ensemble des charges locatives dans le but de
mieux les connaitre, les évaluer, et les contenir. Si I'impact de I'augmentation du colit des
énergies parait inéluctable pour nos locataires, cet observatoire permettra d’agir en toute
connaissance sur les autres charges afin de maintenir un niveau de charges acceptables,
et par voie de conséquence la capacité des locataires a faire face a ces dépenses.

La refacturation des charges locatives est également un enjeu fort. Si historiquement, ces
charges n’étaient pas répercutées sur les locataires, la conjoncture actuelle implique leur
refacturation. Aussi, il convient d’appliquer justement ces refacturations en application de
la réglementation, tout en veillant a les maintenir a un juste niveau.

Une étude de I'ensemble des marchés devra étre réalisée (espaces verts, meénages, autres
services).

o Observatoire des colits

Il devra permettre de suivre I'évolution des colits (construction et fonctionnement) afin de
dépenser au plus juste surtout dans un contexte de plus en plus incertain et imprévisible,
et de monter des plans de financement d‘opérations au plus prés des réalités du marché.

La conjoncture économique actuelle nécessite en effet une analyse précise des dépenses
sur notre parc. Il conviendra en 2023 de construire une bibliothéque économique de notre
parc (résultat par programme), comprenant un bilan financier de nos immeubles.

Cet observatoire permettra au comité d’engagement et au conseil d'administration
d'examiner les opportunités commerciales, techniques et financiéres avant le lancement
d’une opération.

Précédemment une opération nécessitait un apport en fonds propres de 5 % et dégageait
un excédent sur 40 ans. Aujourd’hui 'apport est autour de 15 %, voire 20 % ou plus avec
un bilan souvent proche de zéro. L'office devra construire et réhabiliter son parc avec des
opérations qui combinent un apport en fonds propres limité et un bilan cumulé bénéficiaire.
Cette combinaison sera nécessaire pour pouvoir dégager des ressources pour les années
futures.

Un suivi de la consommation de notre potentiel financier a terminaison devra étre mis en
place afin de déterminer si 'office a les capacités nécessaires en termes de fonds propres,

o Gestion des impayés

Le passage de la comptabilité publique a la comptabilité commerciale a obligé & un
changement de culture et de méthodes.

Les impayés représentent 2,8 % des layers, contre 1,4 % au niveau national.
L'augmentation du prix de I'énergie et l'inflation ne feront qu’augmenter les difficultés 3
recouvrir les dettes locatives. L'enjeu pour Limoges habitat est d'améliorer le taux de
recouvrement et réduire le cofit de gestion des impayés. Un plan d‘action pluriannuel sera
décliné pour une approche plus efficace du recouvrement.

Parallelement, un travail sur les locataires partis devra permettre de réduire les dettes
irrécouvrables. Ces évolutions se feront en lien entre les directions Financiére, Proximiteé
et Commerciale.



1.3 - L'amélioration du suivi et du contrdle de I'activité

Le contrdle interne et le contréle de gestion complémentaires dans l‘organisation,
poursuivent leur développement pour servir la stratégie et les orientations de la
gouvernance et accompagner I'amélioration de la performance globale de Limoges habitat.

L'élaboration d’une charte de contrdle interne, étape préliminaire du projet, permettra de
partager une culture commune interne et de structurer ta démarche. Les premiers
enseignements de la cartographie des risques, réalisée en interne et enrichie des
principaux résultats des audits externes, conduisent a prioriser les domaines a forts risques
pour lesquels la mise en place d'actions de maitrise est indispensable.

Ont ainsi été priorisés, les process de remise en état de logement, d'attribution de
logement, de refacturation des charges, ainsi que le suivi et |'évaluation du Plan
Stratégique de Patrimoine et du Plan d’Entretien Programmae.

Par ailleurs, Limoges habitat dispose d'un grand nombre de tableaux de bord et
d'indicateurs, qu'ils solent produits par le controleur de gestion, ou directement par les
services. Ces tableaux de bord concernent la gestion locative (attributions de logement,
vacances, impayés), la gestion de proximité (réclamations), le patrimoine (remise en état
des logement), le budget de fonctionnement et d’investissement, les ressources humaines
et le résultat d’exploitation.

Ces tableaux de bord sont mensuellement analysés et commentés au regard des objectifs
fixés et peuvent conduire a la préconisation d'actions correctives.

La comptabilité analytique est également développée afin d’évaluer colts, prix de revient
et analyser les écarts. Une étude comparative des colits régie et entreprises a d'ores et
déja été initiée et conduit a des arbitrages stratégiques, notamment pour la régie.

II - L’ancrage territorial : I’'affirmation de la gestion de la proximité
sur les territoires

Afin de renforcer la proximité et ['ancrage territorial d’une part, et d’optimiser la politique
commerciale d'autre part, la décision a été prise, des février 2022, de scinder la direction
clienteéle en deux directions distinctes.

A cette fin, la Direction de la Proximité a été créée et a fait I'objet d’une remise a plat de
I'organisation et des missions des agences. Les objectifs poursuivis sont les suivants :

o Développer une offre de service adaptée aux besoins et spécificités des territoires
en renforgant les partenariats avec les pouvoirs publics et I'ensemble du tissu
associatif,

e Accompagner les locataires aux relogements et a la transformation des quartiers
concernés par le NPNRU, -

e Favoriser I'accompagnement des locataires les plus vulnérables en poursuivant
I'intermédiation locative.

II.1 - Le redéploiement des agences sur 4 secteurs



Pour répondre a ces enjeux et compte-tenu de I'hétérogéneité des périmétres des agences
et des missions au sein de celles-ci, une réflexion a conduit a un redépioiement des agences
et & une redéfinition de leurs missions de proximité.

Dés 2023, Il a ainsi été decidé le passage de 5 a 4 agences, puis a 3 a échéance 2026 :
—~ Une agence GRAND CENTRE avec 3 642 logements,
— Une agence OUEST avec 4 440 logements,
— Une agence NORD-EST avec 2 663 logements,
— Une agence NORB-QUEST avec 2 384 logements {ex Bastide-Vigenal).

En 2026, les agences NORD-EST et NORD-QUEST seront fusionnées, la phase la plus lourde
du NPNRU de Beaubreuil devant étre achevée,

1I.2 - Une proximité renforcée avec les locataires

Les postes de responsables des Agences et adjoints seront redéfinis et renforcés autour
des missions de développement du partenariat et de I'animation des territoires avec les
pouvoirs publics et le tissu associatif, y compris dans le cadre du contrat de ville, de la
relation locataire et I'encadrement et le soutien technique et logistique des équipes.

Par ailleurs, dés le ler janvier 2023, les missions des gardiens seront clarifiées et les
secteurs redéfinis afin d’étre plus homogénes et répondre a la fois aux enjeux de l'office et
aux besoins des territoires.

Enfin, les modalités d'accueil et les horaires d'ouverture au public seront repensés en lien
avec les missions exercées par le Centre de Relations Clients.

Parallélement, vont se poursuivre les actions de modernisation de la relation locataire afin
de faciliter les échanges et réduire les délais de traitement. Le site internet et |'espace
locataire, véritable coffre-fort du locataire, pourront étre enrichis de nouvelles
fonctionnalités, tels que des outils de discussion en ligne.

11.3 - Des missions d’accompagnement social au plus prés des locataires

Ces missions doivent conforter les mesures d’accompagnement individuel au titre de la
gestion locative, la participation a la lutte contre I'impayé et la prévention des expulsions
et enfin I'accompagnement individuel des ménages au titre du relogement NPNRU.

Par ailleurs, Limoges habitat choisit de poursuivre ses partenariats avec les associations
proposant de l'intermédiation locative destinée a un public vulnérable ou précaire. Plus de
300 logements s‘inscrivent dans ce cadre dont une centaine hors QPV destiné & un public
tres précaire, apparenté au premier quartile. Limoges habitat a ainsi développé une
premiere pension de famille en partenariat avec Escale Solidaire, et a contribué au
développement de 'habitat inclusif avec plusieurs autres associations. Ces partenariats
traduisent I'importance que revét I'enjeu de la mixité, en particulier hors QPV.

II1 - La gestion clientéle : I'enjeu du peuplement et de la diminution
de la vacance




L'objectif de diminution de la vacance est un enjeu financier majeur. L'atteinte de cet
objectif procéde de I'implication de I'ensemble des collaborateurs.

L'objectif de diminution, escompté pour 2023, doit tenir compte d‘un objectif révisé et plus
réaliste qui tient compte du volume inédit de logements neufs mis en location en 2022
(127 au total sur I'année), ainst que des opérations spécifiques de relogements (mutations)
et du volume des logements restants a attribuer suite a la réhabilitation de Montjovis.

III.1 - La réduction de la vacance

Les objectifs opérationnels consistent & diminuer la vacance commerciale grace a plusieurs
leviers :

- Rendre effective et réajuster la nouvelle organisation de la direction commerciale
tournée vers la recherche candidats, point indispensable dans la réussite de la
diminution de la vacance,

- Réduire les délais de relocation apres livraison des travaux: un travail
d'amélioration du processus de remise en état logement par une stratégie
commerciale visant a prioriser les logements les plus facilement « re-louables » est
a consolider,

- Adapter la communication commerciale sur la location par le développement de
nouvelles actions en lien avec la direction communication et par la nouvelle
organisation de la direction commerciale et immobiliére,

- Eviter les mutations de « confort » et travailler en lien avec les directions proximité
et patrimoine & une meilleures attractivité du parc dans les secteurs fortement
impactés par la vacance (Ex Degas, Bellevue},

- Optimiser I'accompagnement des publics fragiles pour une meilleure atteinte des
objectifs fixés par I'Etat en matiére d'attributions aux menages du premier quartile.

II1.2 - Une organisation spécifique des relogements NPNRU

Par ailleurs, I'année 2023 sera marquée pour l‘office par des objectifs importants en
matiere de relogements au titre de I'ANRU et qui seront également déterminants dans la
diminution du taux de vacance. Pour ce faire, une organisation spécifique dédiée au
relogement a été mise en place courant 2022, par anticipation de la validation par le comité
d'engagement ANRU de la clause de revoyure. Cette organisation qui sera pleinement
opérationnelle en 2023 repose sur une cheffe de projet développement urbain et social
rattachée a la Direction générale. Cette cheffe de projet s‘appuiera dans le cadre d’'une
autorité fonctionnelle, sur 2 conseilléres en économie sociale et familiale et 2 chargés de
clientéle, tous affectés a 100 % au relogement.

I1I.3 -~ Une nouvelle politique de loyer en lien avec les attributions

Afin d'optimiser les performances financiéres de {'office mais également de lutter contre la
vacance, une nouvelle délibération cadre en matiére de politique des loyers sera élaborée
en 2023. Celle-ci consistera a optimiser le prix de loyer (a la hausse ou a la baisse) au
regard de |'attractivité des logements et ainsi de faciliter la prospection de candidats et la
réduction des délais de remise en location.



Le loyer moyen de Limoges habitat est de 273 €, inférieur a la médiane de la zone (B1)
qui se situe a 361 € (données DIS 2020). L'objectif est de tendre vers une augmentation
de ce loyer moyen. Les loyers appliqués a Limoges habitat sont inférieurs en moyenne de
10 % aux loyers plafonds.

En synthése, les objectifs quantitatifs a atteindre en matiére de réduction de la vacance et
des relogements au titre du NPNRU sont les suivants :

Tableau d'objectifs 2022 2023
Vacance globale 14.06% | 12,97 %
Vacance courante 5.26 % 4.70 %
Nombre de relogements total 221
dont Val de ["Aurence 65
dont Beaubreuil 156

IV - Le patrimoine

Le parc est ancien, avec une moyenne d‘dge de 42 ans, et marqué par le besoin de
modernisation et d’entretien. L'enjeu pour Limoges habitat est de préserver la qualité
intrinséque du parc social historique, d'adapter le parc a I'évolution de l'exigence de la
clientéle et de développer une offre performante et innovante.

IV.L - Le PSP et le PEP : Des documents programmatiques pluriannuels
nécessitant un suivi comptable consolidé

Il est observé depuis plusieurs années, un fort décalage entre le programme et le réalise,
point souligné en particulier par le Commissaire aux Comptes. La Direction Patrimoine et
Développement est engageée, en conséquence, dans une analyse plus fine de ces process

et programmation,

Le travail a réaliser au cours des prochains mois, qui répond a la fois aux observations du
CAC, de I'ANCOLS et de la FOPH, porte en particulier sur la clarification des process suivants

- Développement du patrimoine,

- Réhabilitation,

- Maintenance et entretien,

- Suivi financier et budgétaire des opérations,
- Pilotage.

Cette démarche devra permettre |'amélioration des traitements comptables, de
['information financiére et du suivi programmatigue du PSP et du PEP.
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IV.2 - Un programme d’investissement représentant pour 2023 prés de 33 MC
IV.2.1 Le poids du NPNRU : La programmation en chiffres et en projets

En tant qu’office public, Limoges habitat est un acteur incontournable des projets de
rénovation urbaine et un acteur privilégié du développement local de l'agglomération. Le
NPNRU en cours sur plusieurs quartiers (Portes Ferrées, Beaubreuil, Val de L'Aurence) est
a la fois une opportunité et une charge financiere importante.

Le NPNRU, y compris son avenant n°3 qui sera signé en fin d'année, représente 1 322
démolitions (dont 292 sont déja réalisées), la reconstitution de 530 logements et la
réhabilitation/résidentialisation de 1 081 logements.

Le colit estimé des opérations liés au NPNRU au global est de 157 millions d’euros répartis
sur les budgets de fonctionnement {démolition) et investissement.

L'impact est important pour Limoges habitat notamment en matiére de relogement des
ménages au sein de son parc immobilier tant en ce qui concerne le calendrier trés contraint,
que l'offre de logements adaptés a ces familles. Le NPNRU ainsi que la clause de revoyure
(avenant n°3) constituent un enjeu majeur pour Limoges habitat puisqu‘ils représentent
pour l'organisme l'opportunité de retendre le parc, de bénéficier d’un appui financier pour
la remise a niveau du patrimoine et enfin pour regagner sur certains quartiers trés en
difficulté de I'attractivité.

Pour 2023, 221 relogements sont prévus.

En 2023, le NPNRU représentera ;

- 9.5 ME d’investissement pour la reconstitution de |'offre représentant les études
et/ou les travaux de 359 logements,

- 2.13 M€ d'investissement pour les requalifications et les résidentialisations
représentant les études et/ou travaux de 750 logements,

- 2.85 ME de fonctionnement pour les démolitions.

Détails_:

» ies opérations de démolitions pour Joffre/Curie seront terminées en septembre 2023,

+ Concernant le secteur de Beaubreuil, le commencement des démolitions est prévu pour
le dernier trimestre 2023,

e Lancement des travaux sur les opérations de Couzeix, Panazol Filature,

= Lancement des travaux de Lyautey et de la rue Rhin et Danube.
IV.2.2 Les investissements hors NPNRU : pour I'essentiel la poursuite de
réhabilitations

- 4.8 M£ pour les travaux d’acquisitions améliorations et de fins de marchés sur les
constructions en cours hors NPNRU,

- 16.1 M£ pour les réhabilitations dont 50% sur des travaux liés aux économies
d’énergie.
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1V.3. - L'entretien du patrimoine orienté vers le maintien en sécurité des
logements et des équipements

Une attention particuliere sera maintenue concernant les obligations sécuritaires,
notamment concernant I'amiante.

Sur la problématique des diagnostics amiante avant travaux, une mission d‘assistance a
été confiée a un cabinet spécialisé afin de nous accompagner dans la stratégie a mettre en
place. Il s’agit de répondre a nos obligations en termes de réalisation de ces diagnostics,
tout en maitrisant leurs colits., Engagement a été également pris auprés de I'ANCOLS de
la réalisation exhaustive des diagnostics amiante des parties privatives (DAPP) au plus tard
fin 2023. :

Qutre I'amiante, une vigilance particuliére sur les questions de sécurité sera maintenue.

Les dépenses de fonctionnement consacrées au Patrimoine pour 2023 représenteront 4,23
M€. Elles sont réparties comme suit :

- 289 000 euros au titre de réhabilitations

- 956 000 euros au titre du Gros entretien inscrit au Plan d’Entretien Pluriannuel
- 360 000 euros au titre de Fentretien courant

- 2 630 000 euros au titre de la Remise en état des logements

Le budget de la remise en état des logements est réevalué a plus de 23% par rapport a
celui de 2022 permettant ainsi de lancer plus de travaux dont des logements avec présence
d’amiante, répondant ainsi aux objectifs de la baisse de la vacance et du relogement.

IV.4. - Les interventions technigques internes : Le suivi de I'activité de la régie

Historiquement, Limoges habitat posséde une régie qui ceuvre au quotidien pour I'entretien
du patrimoine et au service des locataires avec une astreinte 7j/7, 24h/24.

Elle est composée d’ouvriers polyvalents et qualifiés qui. assurent au quotidien les
interventions techniques d'entretien et de maintenance du patrimoine, ainsi gue les
travaux de remise en état des logements. On y associe les fonctions support directes et
I'encadrement,.

Par ailleurs, le principe de développer la polyvalence des ouvriers est confirmé. Cette
polyvalence est ainsi recherchée en particulier au sein des ateliers plomberie, peinture et
sols. Les objectifs de cette polyvalence sont multiples : professionnalisation des ouvriers,
optimisation des temps d’intervention, gain de temps dans les déplacements avec une
gestion des rendez-vous permettant de concentrer les interventions sur un secteur,
limitation de la durée de chantier lors de la remise en état des logements, réactivité et
renforcement de la proximité et du service rendu au locataire.

Dans son rapport rendu définitif le 8 aolit 2021, 'ANCOLS fait plusieurs observations
concernant la régie, et en particulier le suivi financier de son activité, l'insuffisante
tracabilité de celle-ci, le besoin de la mise en place d'une comptabilité analytique, d'une
comparabilité avec le secteur concurrentiel et d'un management renforcé.
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Concernant l'organisation, un poste de responsable de service maintenance/patrimoine
bati/régie travaux a compter du 1°" janvier 2022 a été créé, le suivi administratif et
financier renforce, par I'adjointe a la direction du patrimoine et développement.

En outre, plusieurs dispositions ont été prises depuis 2020 et ont permis d’améliorer le
suivi de 'activité et de mieux anticiper I'évolution de son organisation. Un rapport d’activité
a été présenté en juin 2022, apportant des données relatives & son organisation et son
fonctionnement, ses missions, ses colts. Ce rapport est dorénavant présenté annuellement
au conseil d’administration et le calcul du co(t réel de la régie a été remis a plat.

Ce rapport sera complété par un certain nombre de données permettant d‘apprécier
I'activité de la régie dans toutes ces composantes telles que l'analyse de son cadre
d’intervention (localisation, lecture globale de l'activité) et de sa performance (temps
productif et improductif, temps de transport), la pertinence et la valeur ajoutée des
interventions (par typologie et en nombre, durée), la valorisation et la rentabilité (colt
global et par intervention), le pilotage et le suivi budgétaire ainsi que la refacturation aux
locataires.

La tracabilité de ses activités engagée depuis le ler janvier 2021 doit permettre d’améliorer
ces indicateurs d'activités, en particulier duree et délai d’intervention par corps d’état, dans
I'optigue d‘une amélioration de la performance générale. La durée d'immobilisation des
logements (vacance technique) a éteé réduite de plus de moitié. Elle se situe & 22 jours en
aollt 2022, contre 50 en 2021.

Concernant les espaces verts, ['intervention de la régie a été volontairement réduite et doit
a terme Btre externalisée pour des raisons de compétitivité. Cependant, I'évacuation des
encombrants, bien qu‘en baisse en 2021, est importante. Elle représente 265 tonnes de
déchets évacués et reste essentielle a I'amélioration du cadre de vie des habitants en
venant compléter les interventions de Limoges Métropole.

V - L’enjeu des partenariats

V.1 - Une convention de partenariat avec Limoges Métropole

Limoges habitat et Limoges Métropole, sa collectivité de rattachement, se sont engagés a
conclure une convention pour formaliser les conditions dans lesquelles l'office pourra
participer a la mise en ceuvre du projet de territoire porté par Limoges Métropole :
production neuve dans les communes déficitaires au regard de la loi SRU, rénovation
urbaine dans les quartiers prioritaires, acquisitions-ameliorations en cceur de vilie et centre
bourg, entretien soutenu de I'ensemble du patrimoine, gestion sociale des rapports avec
les locataires et accueil dans le parc de ménage modestes et défavorisés. L'apport de fa
communauté urbaine, au titre de la convention, a pour objet de réserver a Limoges habitat
des financements et I'aider a assumer la part qui lui revient dans I'investissement locatif.
Une convention de programmation permettra de clarifler la convergence des objectifs et
engagements de chacun au cours des trois prochaines années.

V.2 - Une convention partenariale de sécurité
2023 sera aussi I'année de la mise en ceuvre pleine et entiére de la convention sécurité

signée en partenariat avec I'Etat, le Parquet de Limoges, la Ville de Limoges et la Direction
Départementale de la Sécurité Publique (DDSP).
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La lutte contre les squats fait désormais I'objet d'un partenariat renforcé avec les services
de 'Etat, ainsi qu’une concertation permanente avec les différents intervenants.

Cette démarche partenariale a pour objectif de coordonner et de faciliter au quotidien, sous
le contrdéle du juge, les procédures et les interventions des forces de l'ordre sur les
situations a risques, notamment dans les quartiers prioritaires de la ville (QPV) en matiére
d’occupations illégales de logement.

V.3 - ALLIANCE OFFICES HABITAT, la société de coordination avec Saint Junien
Habitat

Par ailleurs, Limoges habitat est membre du groupe ALLIANCE OFFICES HABITAT depuis
le ler janvier 2020. Il s'est associé avec Saint Junien Habitat pour former une société de
coordination dans le cadre de la loi Elan de prés de 15 000 logements, soit 56 % des
logements soclaux du département. Les compétences obligatoires ont été mises en place
dés 2020 et ont été complétées par une offre de prestations complémentaires entre
associés.

Conscients de leurs différences et des défis qui se présentent a eux, Limoges habitat et
Saint Junien Habitat ont décidé de poursuivre 3 objectifs structurants :
- Développer un projet entre opérateurs faisant face aux mémes enjeux urbains et
partageant une méme vision de la politigue de la ville et de la proximité,
- Favoriser des économies d'échelle par la réalisation d’achat en communs, la
mutualisation de moyens, des effets de synergie,
- S'enrichir de la compétence respective des deux organismes.

La volonté du Directoire est de structurer et de renforcer les actions communes entre

associés via la société de coordination, tout en conservant leur autonomie.

Le Bureau est informé de la proposition qui sera soumise pour délibération au Conseil
d’Administration lors de sa prochaine séance.

Les membres du Bureau prennent acte de Finformation qui leur est faite.
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Les Orientations Budgétaires sont le support de I'Etat Prévisionnel des Recettes et des
Dépenses de I'année 2023 qui sera soumis a |'approbation du Conseil d’Administration au cours
du mois de décembre,

Livret A
Le taux du livret A est passé de 0,50 % au 1°" février 2020 a 2 % au 1°" aolit 2022. 70 % de
la dette contractée par Limoges Habitat, soit environ 116 des 164 millions d’euros d’encours

de dette, est amortie sur cette base.

Les produits financiers, essentiellement constitués du rendement des placements sur livret A,
sont établis sur cette méme base.

L'Indice de Référence des Loyers, IRL

L'IRL est a nouveau positif, caractérisant le dynamisme du marcheé de I'immobilier et de la
valeur qu‘il produit.

Pour le 2éme trimestre de I'année 2022, I'IRL est égal a 3,60 %.
Il constitue le point de référence des hausses de loyers réglementaires.

L'Indice du Coiit de la Construction, ICC

En glissement annuel, I'ICC est, au premier trimestre 2022, égal a 6,92 %, traduisant une
hausse inflationniste des colits des matériaux pour les entreprises du batiment.

Il est a considérer pour ces orientations budgétaires 2022 car il apporte une indication quant
aux possibles évolutions du colt des opérations de construction et d’entretien du patrimoine.
L'Indice des Prix a la Consommation (Inflation), IPC
L'inflation constitue une donnée importante a prendre en compte pour :
. qualifier le co(t d'achat des consommables et fournitures pour l'organisme,

. apprécier le poids des charges globalement supportées par les ménages logés.

L'IPC - hors tabac - évolue de 6,22 % sur une année glissante (donnée juillet 2022).

L'occupation du parc
Dans un contexte détendu de la demande (indice de tension : 1,4 candidat par logement en
2022), la vacance logements pourrait s’établir un peu en-dessous de 13 % au terme de I'année
2022 (avec 4,50 % de vacance courante).

Ainsi, les orientations budgétaires pour 2023 sont de maniére prudentielle baties autour d‘une
vacance financiére moyenne sur I'ensemble de I'année stable a 12,90 %.
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Les orientations budgétaires 2023 s’inscrivent dans une politique générale de 'Office visant
notamment a retrouver un cycle d‘exploitation générant I'autofinancement nécessaire a la

réalisation de la stratégie patrimoniale. Cela passe notamment par une augmentation des
recettes et une maitrise des dépenses.

Le budget présenté dans le cadre de ces orientations budgétaires 2023 fait apparaitre un
résultat de 2 520 077 € en fonctionnement.

| Réel2021 | EPRD 2022 ~ 0B2023 |
_Recettes d’exploitation | 71475238€ | 73543 900¢€ 76 401 620 € |
 Charges d'exploitation | 73518553€ | 69 710818¢ 73881543 € |
Résultat -2 043 315 € 3 833082€ {  2520077€ |
Autofinancement net HLM en % des loyers
- 2018 2019 | 2020 | 2021 ~ Estimation | Estimation |
o 2022 2023
10,4 % 11,3 % 4,3 % i - 17% 8,44 % 11,95 % |
I .l Réel2021 __EPRD 2022 | OB 2023
Recettes 18 977 263 € 24481071 € | 35595013¢€
dinvestissement = | | |
Fonds propres 30 438 404 € 25 738 694 € k 8 295 732 €
'Dépenses 49415667 € | 50219765€ = 43890745€
_d’investissement e

La structure des Orientations Budgétaires comporte deux parties: La section de
fonctionnement -~ également nommeée Exploitation - et la section d’investissement qui se
composent chacune d’une colonne dépenses et d'une colonne recettes.

La section de fonctionnement regroupe :

- Toutes les dépenses nécessaires au fonctionnement de ['organisme (achats fournitures,
charges de personnel, taxes fonciéres, intéréts d'emprunt, dotations aux
amortissements...)

- Toutes les recettes que pergoit Limoges habitat (loyers, récupération de charges,
produits du livret A, reprise sur provision...)
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PREMIERE PARTIE

Section de fonctionnement

CHARGES | PRODUITS | T T "
2023 2023
TG0 {sauf | Achais (hors 808§ i “dgsga00 175625 70 (sauf 703, Produits des activités T T .
603} 704}
7803 | Variation des stocks (annulation 1) - 44562100 | 704 Loyers
6 (sauf | Services exierieurs 14364 738 m Production stockée (stockage)
81521 .
‘81621 | Dépenses de gros entrelien suri 4973 | 1e3mes | T2 Production immobillsés T
immobiliers
62 | Autres services extérieurs 3815000 A B Subventions d'exploitation
83 {sauf | Impols, laxes, assimilés T 2775600 1 2422000 75 Autres produils de gestion courante
63512)
63612 | Taxes fonciéres o 7210000 450000 76 Produits financlers
"84 | Rémunérations du personnel 123390800 6494000 | 77{sauf | Produlls excoptionnels T
776,777}
B5 {sauf | Autrés charges de gestion courante 1 43500 476 608 778 Procuits des cessions délaments dacht T
654)
854 Peries sur oréances irrécouvrables 700 00C 1476000 T Quole-part des subv.dinvest virée au sésultat -
[ Charges financiéres (nors 6691) N 2683715 | 2700000 | 78(sauf78187) | Reprises sur amoriis., aux depréc. ef provisions
7‘??(.;-8.;-& o Cﬁarges exceptionnelles o 363"6 50b o ”7””710‘0 000 T 78187 Provisions pour gros entreilen_ T
676)
TETE VNC des &iéments sorlis da [ actf mmobliss 1150 060 CTTEgGood TR T T Teansterie de charges
88 (sauf | Dotations aux amolls., aux dépréc. et aux 14 340 300 ) I R ) B - T
68157} provis.
" 68167 | Provislons pour gros entretien 650000 o
7§81 impBis sur fos b&ndfices o Ty T B e B
. TTHEeEE4d |7 9062 T
00
. - TTYFEREce T T Hos I Charges réoupérées T T T
- TOTAL DES CHARGES | 73881843 | " 77786481 | ToTALDES PRODUTE ™ T
620
RESULTAT PREVISIONNEL [EXCEDENT) 2520 077 - | RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICITY ~~ —~ ~ 7~~~ 777~
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LES RECETTES D’EXPLOITATION

Orientations Budgétaires 2023

Montant global des recettes d'exploitation : 76 401 620 €

Les produits d’exploitation sont en augmentation de 3,89 % par rapport a I'E.P.R.D. 2022.

COMPTE

70

71

| propriéte)

INTITULE

Réalisé
2021

' PRODUITS DES ACTIVITES
(loyers et récupérations
| charges)

VARIATION DE  sTocks. ™
t IMMEUBLE

EN  COURS
{comptabilisation des logements
proposés en accession 4 la

72 | PRODUCTIONIMMOBILISEE
% {comptabilisation de Tactivité
E o regie)
74 | SUBVENTION
| DEXPLOITATION
75 | AUTRES PRODUITS DE
| GESTION COURANTE
76 | PRODUITS FINANCIERS
77 | PRODUITS EXCEPTIONNELS
78 | REPRISE AMORTISSEMENT
__..L ET PROVISIONS .
79 | TRANSFERTS DE CHARGES

de :

55761116 |

4115

- 3438471

89086

140297 |

EPRD
2022
en enros

Projection
2022

57075700 ;56 133264

i
I
i

0

2806600 0

395600 |

395600 |

OB 2023
62057225

%
d'évolution/EPR
8.73%

193 395

51,11%

2 806 600

2422 000

814 629
8422587 |

2394 586 |

410351

| TOTAL DES RECETTES

[ 71475238

107 000

10283 000 |

2711000

1650001
73543900 |

257000

2711000

“i5103 660 |

420000 |

72826464

450000 |

78079000

2800 000

400000 1

76401620 |

- -13,70% |
320,56% |
- 2143%
T

O 14242%
o 3,89%
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Le poste de recettes le plus significatif concerne les loyers :

Les recettes de loyer attendues sont prévues pour un montant de 48 912 100 € (hors Réduction
de loyer solidarité) contre 47 098 100 € en 2022.

Cependant, il convient de prendre en compte la perte de loyers avec la RLS, estimée a
4 350 000 € pour 2023,

Pour les orientations budgétaires 2023, le taux de vacance financiére moyen estimé est stable
4 12,90 %.

Une hausse globale de 3,60 % (IRL 2e trimestre 2022) est prévue, représentant un gain de
1621 822 €.

Les loyers nouveaux sont estimés a 448 071 €. Ils sont composés les loyers des nouvelles
résidences mises en location en 2023 {(Limoges Beaune les Mines « de la Croix » 22 logements,
21 avenue E.Labussiere 37 logements, VEFA AGORA avenue de Lattre de Tassigny 30
logements, VEFA Grand Angle rue d’Isle 8 logements, Rilhac Rancon Les Hauts de Bramaud 24
logts et Cassepierre 16 logements et Saint Just Le Martel 6 logements).

En outre, des augmentations de loyers suite & la réhabilitation avec de I'amélioration thermique
pour 44 logements d'une partie de la résidence Montjovis a Limoges, devraient générer 152
969 € de loyers.

Au total, les gains locatifs estimés sur 2023 sont supérieurs de 1 839 000 € par rapport a 2022,

Le 2° poste de recettes par son montant, concerne les produits exceptionnels :

Les dégrevements de taxe fonciére demandés suite aux travaux d’économie d’énergie et
d'adaptation des logements pour les personnes vieillissantes, sont estimés a 3 000 000 €.

Le poste des subventions relatives aux démolitions prévues au nouveau programme de
renouvellement urbain de I'ANRU sur les secteurs de Beaubreuil et du Val de I'Aurence est
estimé a 2 839 kg, somme correspondant aux montants des travaux sur 2023.

La quote-part des subventions ¢’est-a-dire 'amortissement des subventions inscrites en
produit d'exploitation, passe de 1 145 000 € en 2022 4 1 175 000 €,

19



LES CHARGES D'EXPLOITATION

Orientations Budgétaires 2023

Montant global des dépenses d’exploitation : 73 881 543 €

i.es charges d'exploitation sont en augmentation de 5,98 % par rapport a I'E.P.R.D. 2022.

COMPTE | INTITULE REALISE EPRD 2022 | Projection | OB 2023 %
2021 2022 évolution/EPRD
. R 2022
60 | ACHATS DE 4344 236 4 816 200 4 806 700 4 959 400 2.97%
FOURNITURES ET
- CONSOMMABLES & o . .
61 | PRESTATIONS DE 174903671 16292448 | 16312682 19337 738 18,69%
~ _|SERVICE 1 S R S S
62 | AUTRES PRESTATIONS 3501293 4103680 | 4020830 3815 090 -7,03%
_ . __JDESERVICE & o R R
63 | IMPOTS ET TAXES 8 865 847 9 169 000 9 309 578 9 985 500 8,91%
64 | CHARGES DE PERSONNEL 11886321 | 12255000 | 12267000 12 339 800 0,69%
65 | AUTRES CHARGES DE 684 567 698 500 698 500 743 500 6,44%
| GESTION COURANTE | s R e
66 | CHARGES FINANCIERES 1911206 1037990 | 1937990 2983715 53.96%
bGoerétsdempront)y L
67 | CHARGES 9 158 055 6 196 200 6 186 200 4 826 500 22,11%
o EXCEPTIONNELLES | | I R R
68 | DOTATIONS AUX 15676 661 | 14241 800 | 14 241 8000 14 890 300 4,55%
AMORTISSEMENTS  ET
| PROVISIONS
TOTAL DES CHARGES 73518553 | 69710818 | 69781280 73 881 543 5,98%

Les charges d’interét d’emprunt sont en augmentation de 53,96 % par rapport a I'E.P.R.D.
2022 afin de prendre en compte l'augmentation du taux du livret A @ 2 %.

Par ailleurs, les provisions de charges récupérables auprés des locataires sont en augmentation
: 17 319 600 € soit 23,44 % des dépenses de fonctionnement en 2023 contre 14 187 000 €
soit 20,35 % en 2022. Cette hausse significative prend en compte la hausse des colits de
I'énergie (gaz, électricité, chauffage ...).
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DEUXIEME PARTIE

Section d'Investissement

La section d'investissement comporte :
- En dépenses : les achats de terrain, mobiliers, matériels de transport et outillage, les
dépenses liées a la construction ou a la réhabilitation des ensembies patrimoniaux, le
remboursement de la dette...)

-~ En recettes : I'encaissement des subventions et des emprunts

| 2020 | 2021 | EPRD 2022 | OB 2023

2018 _ _
;20302533 € 18977 263€ | 24481 071€ | 35595013 €

Subv J 130031 779 € 1
emprunts | y
Fonds 6 130 466 € |
propres I S PO OPION S
Dépenses 36162 245 € ! 35034 625€ 149415667 € ! 50319765€ : 43 890745¢€

14 732 102 € | 30 438 404 € | 20 191 823 € | 8295732 €

H
{ I

O N Y P e e e e - i - B - B A S
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Orientations Budgétaires 2023

MONTANT DES RECETTES D'INVESTISSEMENT : 35 595 013 €

' COMPTE

INTITULE

Réalisé 2021 |

13 SUBVENTIONS 2058060 |
16 EMPRUNTS | 18244473

FINANCIERES

 IMMOBLISATIONS |

"TOTAL RECETTES INVESTISSEMENT

ol

20302533 |

EPRD 2022
€n euros

en curos

%
d'évolution
/EPRD 2022 |

4858682 |

i 10542389 |
80000

24481071 |

6770042

35595013

13934%
28744971
et

o
0,00%

4540%

Les emprunts sont contractés en fonction de I'avancement des travaux et du réglement des

factures. L'objectif est également de ne pas assumer d'annuité d'emprunt avant d’avoir généré
ies premiers loyers.
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LES DEPENSES D'INVESTISSEMENT

COMPTE | INTITULE Réalisé EPRD 2022 : OB 2023 | %
2021 €n euros €n euros d'évoluti
on
/EPRD
| e TN R | 2022
13 SUBVENTIONS D' EQUIPEMENT 387240 10 000 10000 O 00%
16 EMPRUNTS 14788897 | 11456765 9139945 -20 22%
TOTAL DE CAPITAUX 15 176 138 11 466 765 | 9 149 945 —20 20%
20 IMMOBILISATIONS 168 344 258500 198 000 | -23 40%
INCORPORELLES 1 1
21 IMMOBILISATIONS CORPORELLES 227 720 807 0001 1 773 000 119,70%
23 IMMEUBLES EN COURS 26617 703 | 37 607 500 32 689800 -13,08%
26 ' PARTICIPATION 0 0] 0
27 " AUTRES IMMOBLISATIONS 70 584 80 000 80 000 0,00%
FINANCIERES
TOTAL DES IMMOBILISATIONS 27 084 351 38 753 000 | 34 740 800 -10,35%
TOTAL DEPENSES 42260489 | 50219765 43 890 745 -12,60%
INVESTISSEMENT e

Les dépenses d'investissement liees aux opérations en cours sont évaluées pour 2023, a
32 689 800 € y compris les investissements realises sur le patrimoine existant (remplacement
de composants).

POURCENTAGE
EPRD 2021 gEj_‘TII;_Izs}AZ.Ig;)f REALISATION EPRD 2022 OB 2023
31/12/2021
Constructions Neuves 15339000€ | 12537 030€ 81,73% 14332500€ | 11373400¢€
REALISATION |POURCENTAGE
EPRD 2021 REALISATION| EPRD 2022 OB 2023
3171272021 | 51005000

Réhabilitations/Entretien du
patrimoine Amélicration Qualité de
Service/Résidentialisation/VRD

21 990 000 €

21 622 781 €

98,33%

23 275 000 €

21 316 200 €

Les membres du Bureau sont informés de la proposition qui sera faite au Conseil
d’Administration lors de sa prochaine séance.

e} [+]

Les membres du Bureau prennent acte de l'information qui leur est faite,
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Le cadre réglementaire des augmentations des loyers logements :

Les logements HLM conventionnés ont des loyers réglementés.
Avec I'obtention de I'agrément, Limoges habitat signe avec I'Etat une convention Etat qui indique
un loyer plafond au m=2, selon le type de financement (PLAI, PLUS, PLS).

Le loyer plafond évolue dans le temps, en application de régles de revalorisation du 2™ trimestre
de I'IRL (Indice de revalorisation des loyers) au 1" janvier de chaque année.

L'augmentation des loyers du logement social est réglementée par le code de la construction et
de I'habitation. L'Office peut fixer librement son loyer dans la limite du plafond de la convention.

Lorsque le locataire reste dans son logement, Limoges habitat est limité par |'application de I'IRL
du 2®me trimestre de l'année, aprés validation du Conseil d’Administration.

Il existe une possibilité d'augmenter les loyers pour des locataires en place :

- au 1°* janvier de chaque année

- lors de réhabilitations. Si les travaux de réhabilitation induisent un service rendu
supplémentaire aux locataires (a la difféerence de la simple maintenance). Dans ce cas, il est
possible d'appliquer une augmentation de 5% maximum + IRL du 2®™¢ trimestre.

Une augmentation des loyers a la relocation est également pratiquee lors d’un changement de
locataire selon les barémes et typologies des logements.

Historigue des taux d'augmentation votés par le Conseil d'Administration Limoges
habitat

L'T.R.L. se calcule a partir de la moyenne, sur les 12 derniers mois, de I'évolution
des prix a la consommation hors tabac et hors loyers. Pour l'année 2022, I'évolution annuelle
est de 3.60%.

Evolution date CA Dates Augmentations
annuelle d'augmentation votées en CA et
IRL en % appliquées
(T/T-4)
2022 3.60% } 18/10/2022 01/01/2023
2021 0.42 % 28/10/2021 01/01/2022 +0.42%
2020 0,66 % 28/10/2020 01/01/2021 + 0,66%
2019 1,53 % 22/10/2019 01/01/2020 + 1,53%

Conformément aux dispositions législatives, sauf indication contraire dans le Projet de Loi
Finances 2023, Limpges habitat peut appliquer une revalorisation de ses loyers pratiqués au
taux de I'.R.L. du 2®™¢ trimestre 2022 soit 3.60 %.
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Orientations budgétaires des loyers logements ;: augmentation au ler janvier 2023

L'augmentation des loyers par Limoges habitat doit étre mise en relation avec des enjeux
importants :

- L'Office devra investir massivement avec un Plan Stratégique du Patrimoine qui prévoit
380 millions d’euros d'investissements dans les 10 prochaines années incluant un
proegramme NPNRU (Nouveau Programme National de Renocuvellement Urbain)
ambitieux ;

- La Réduction Loyer Solidarité impactera nos comptes de fagon trés importante ;

- La conjoncture économique actuelle a pour conséquence une inflation pour l'activité de
I'office située entre 10 et 15 % (augmentation du colit des matériaux, de I'énergie, des
taux d'intéréts, des taxes...).

Enfin, la proposition qui est faite fait également écho a I'augmentation de I’APL, établie & 3.5 %
ce qui conduira & une quasi-neutralité de I'impact de I'IRL pour tous les ménages bénéficiant de
I'APL.

Il sera proposé au Conseil d’Administration lors de sa prochaine séance :

- La revalorisation des loyers conventionnés au 1% janvier 2023, calculée selon I'IRL du
28me trimestre 2022, soit + 3.60 %, représente un gain d'environ 1 604 960 €.

- L'application d’'un taux d’augmentation identique pour les loyers non conventionnés,
garages et jardins.

Il est demandé aux membres du bureau de bien vouloir prendre acte de cette information.

Madame DUVALET indique que les menages aux petits revenus risquent d‘étre impactés plus
sévérement par cette hausse des loyers. Elle precise qu’elle votera contre augmentation des
loyers.

Les membres du Bureau prennent acte de l'information qui leur est faite.
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20221013_B03 - LIMOGES - Autorisation de cession d'une parcelle de
terrain - rue du Mas Bilier - Annule et remplace la délibération
n°20220616_B14 du 16 juin 2022

e ) S D S S S S S S S R S S S S

Limoges habitat est propriétaire d'une parcelle de terrain située rue du Mas Bilier sur le
secteur de Landouge a Limoges. Cette parcelle cadastrée PP43 présente une superficie de
39 535 m?=.

A l'occasion d'une prospection fonciére, Loticentre a fait a Limoges habitat une
proposition d'achat de ce foncier afin d'y réaliser un lotissement.

Afin détudier 'opportunité de cette cession, cette parcelle a fait I'objet d’'une estimation
des Domaines a 474 000 € soit 11,99 € du m2 par avis en date du 26 aolt 2020.

Apres analyse et étude, compte-tenu notamment du fait que le terrain se situe sur un
secteur attractif et privilégié, potentiellement urbanisable, et de toutes ses
caractéristiques, il est proposé de céder ce terrain a la société Loticentre aux conditions
suivantes :

- Un prix d'achat de 474 000 € HT, soit 11,99 € du m?2, portant sur une surface de
39.535 m2, payable :

o A hauteur de 410 000 € HT, comptant le jour de la signature de |'acte de
vente,

o A hauteur forfaitisee de 64 000 € HT, par la remise a Limoges habitat aprés
obtention d'un permis d‘aménager, d'un macro-lot avec réseaux et voirie
en pied de parcelle, d'une superficie d’environ 10 000 m2. Cette partie
pouvant prendre la forme d'une dation en paiement ou d’'une double vente
avec compensation de prix ;

- La réalisation et prise en charge des travaux de viabilisation prévus a l'acte de
propriété de Limoges habitat au profit du propriétaire des parcelles PP41 et 42 ;

- La prise en charge de tout autre frais inhérent a cette transaction par les
acquéreurs y compris des frais de division et de bornage contradictoire de la
parcelle ;

- La formalisation d'un partenariat relatif a la cession de terrains constructibles ou
de lots en VEFA pour la production de 70 logements sur la période 2021-2027.

Il est demande aux membres du Bureau de bien vouloir autoriser Madame la Directrice
générale a :

- signer la proposition d'achat de I'acquéreur, dans les conditions précitées
- signer tout document afférent a ladite cession et a la rétrocession.

Apres avoir délibere, les membres du Bureau décident d'adopter, a l'unanimité, la
proposition qui leur est présentée.
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20221013_B_NT4 - Mise a disposition de logements pour |'accueil de
familles réfugiées ukrainiennes - Complément - Information

Conformément a la réglementation, Limoges habitat attribue des logements a des
personnes physiques mais aussi a des organismes publics en vue de la sous location
meublée ou non, a des personnes physiques ou dont la situation nécessite une solution
locative de transition (art L.442-8-1 du code de la construction).

Dans un contexte de déplacements massifs des populations fuyant la guerre en Ukraine,
Limoges habitat, par sa politique de logement a destination des personnes les plus fragiles
et son réle d'utilité publique, apporte son soutien en mettant a disposition des logements
aux familles réfugiées ukrainiennes.

Dans le cadre des échanges partenariaux avec I'Etat, cette mise a disposition est opérée
par l'intermédiaire des associations reconnue par I'Etat comme référente pour réaliser
I'accompagnement des familles et prendre en charge financiérement la location de ces
logements et des charges afférentes ; telles que Audacia, I’ARSL ou Hestia.

Cette intermédiation locative se formalise par la signature de conventions de mise a
disposition de locaux a usage de sous-location a bail glissant, entre I'association référente
du ménage et Limoges habitat.

Compte-tenu de 'urgence et aprés échanges avec I'Etat, 5 logements ont d‘ores et déja
éte attribués. Une demande supplémentaire pour 2 logements a également été satisfaite.

Afin de faciliter la gestion et une prise en compte optimale de ces situations, il est proposé
de mettre a disposition des logements supplémentaires a ceux déja attribués.

La gestion sera assurée en flux et dans le respect des disponibilités de logements
concordant aux besoins identifiés en amont avec les services de la préfecture et les
associations référentes. Le respect des priorités fixées en matiere d’attributions de
logements a l'instar des objectifs fixés en matiere de relogements au titre du NPNRU sera
recherche.

Un bilan de I'année 2022 sera présenté a ce titre reprenant le nombre d’attributions ainsi
que le profil des ménages hébergés lors du bilan des attributions de logement aux
associations,

Il est demandé aux membres du Bureau de bien vouloir prendre acte de cette information.

Les membres du Bureau prennent acte de l'information qui leur est faite.

L'ordre du jour étant épuisé, et personne ne demandant la parole, la séance est levée a
18 heures.
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