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Conserver la colonne

vertébrale du PSP

Faire preuve de
pragmatisme

* Ne pas perdre de vue
la valeur stratégique
et la finalité du PSP :
arbitrer sa stratégie
patrimoniale et de
développement

 'inscrire pleinement
et de maniére
cohérente dans
ambition stratégique
des groupements et
des rapprochements
avec une ossature
commune et un
cadrage stratégique
macro

* Prendre la mesure des
contraintes et
opportunités de
'organisme a I'échelle
macro

* Répondre aux besoins
opérationnels des
organismes face aux
évolutions majeures
du secteur

* Prendre la vague de
Finnovation
numeérigque pour un
PSP pérenne et
communicant

PSP : nouveaux enjeux, nouvelles méthodes, nouveaux outils

Proposer une approche

par modules

* Un module amont de
cadrage général du
champs des possibles :
contraintes et
opportunités
économiques, de
gouvernance,
territoriales

* Des modules
analytiques
thématiques
indépendants les uns
des autres mais
interdépendants avec
la colonne vertébrale
du PSP, activables a la
carte

& J & J & J

Face aux profondes mutations du secteur, HTC a développé une méthodologie innovante d’élaboration des PSP
travaillée avec une vingtaine d’organismes, 'USH et les Fédérations pour répondre au mieux aux besoins et
attentes des organismes dans ce nouveau contexte.

En ne remettant pas en cause les objectifs et la finalité du PSP - arbitrer au mieux ses investissements sur
'existant et sur le développement de loffre pour allouer ses ressources financieres au plus juste - en étant
souple et agile par une approche modulaire, cette méthodologie s'adapte au mieux a chaque organisme selon
Ses enjeux propres.



PSP : nouveaux enjeux, nouvelles méthodes, nouveaux outils

HTC vous propose de vous accompagner sur vos nouveaux PSP, ou la mise a jour de vos PSP
existants, suivant une méthode qui reprend la trame historique d’élaboration des PSP, enrichie
de modules mobilisables a la carte en fonction de vos enjeux.

Nous vous présentons dans une série de publications ces modules, regroupées par
thématiques. Dans cette publication, vous trouverez une présentation des modules liées a
'enjeu : « Optimiser vos arbitrages patrimoniaux, techniques et énergétiques ».

#2 - Optimiser vos

arbitrages patrimoniaux,
techniques et énergétiques




Mesurer le champ
de vos

Module

Valider la
faisabilite,
mesurer les
impacts

Diversifier ses

activités, générer
des ressources

contraintes et
Performance e
technique
Pourquoi ce module =

°1

Dans le contexte économique actuel, les organismes sont amenés a
réinterroger les contenus et les montants de leur programmation
travaux. Dans le méme temps, ils doivent relever des défis ambitieux
en matiére d’'amélioration du parc de logement (énergétique, santé,
sécurité, qualité de service vieillissement,...).

Il devient donc essentiel de disposer d'un PPE permettant d’arbitrer de
fagon efficace et par priorité d'intervention les montants et la nature
des travaux a intégrer dans le PSP. Pour cela, HTC a développé une
méthode simplifiée permettant de :

= Connaitre l'état technique des ouvrages et équipements
Etablir une cartographie de l'état technique du patrimoine

= Evaluer les enjeux techniques et les besoins d'interventions avec
les colts prévisionnels, déclinable par territoire, site, ...

= Faciliter les arbitrages économiques en lien avec le PSP
= Planifier par période les orientations patrimoniales et les travaux
= Disposer d'une vision globale et consolidée

= Disposer d'un diagnostic technique du patrimoine en s’appuyant
sur la connaissance du patrimoine des services concernes du
bailleur

Notre accompagnement
méthodologique

Une démarche d'élaboration du PPE, simplifiée, collaborative et
facilitant l'arbitrage du PSP, en 2 étapes :

Une évaluation du niveau de vétusté des composants, par
visites sur sites ou en groupes de travail collaboratif

| dorutibypss SN 4 niveaux d'état technique

® Espaces extérieurs

¢ Fagade

* Menuiseries Extérieures

® Terrasse Toiture
Couverture

o Hall escalier palier

® Sous-sol & locaux divers

o Electricité

¢ Chauffage / ECS

¢ Ventilation

e Plomberie / Sanitaire

e Tres dégradé, (n‘assure plus les obligations minimales)

» Dégradé / ou par exemple, plus de 15 ans pour les
terrasses si état non connu

e Moyen (état d’usage)

* Bon (état neuf)

La planification des besoins de travaux, a partir
de l'évaluation de la vétusté, en lien avec le
PSP

S L€s travaux et actions obligatoires

® ceux imposés par la réglementation, la sécurité des biens et
des personnes

L€ travaux et actions de maintenance

Les outils mis a disposition

Outil d’évaluation rapide des besoins de travaux

¢ ceux relevant de la pérennité de I’état des ouvragesetde la
performance des équipements ; ce sont les actions non
obligatoires qui vont contribuer a la bonne gestion du
patrimoine, a garantir le bon fonctionnement des
équipements, et donc la maitrise et 'optimisation des
investissements dans le temps.

= 43 interventions types

= Une bibliothéque de
prix proposée par HTC,
adaptée au cas par cas

= Des ratios proposés
pour éviter les métrés
longs et fastidieux

=l Les travaux et actions d’amélioration —

¢ ceux ne relevant pas d’une obligation de réglementation mais
qui contribuenta améliorer la qualité de service, la
fonctionnalité, la performance énergétique du patrimoine.




Valider la
faisabilite,
mesurer les

Mesurer le champ

Module Performance Diversifier ses

de vos
contraintes et

activités, générer
des ressources

énergetique et
environnementale

opportunités

impacts

—— Pourquoi ce module ?.
3 |

La loi n° 2015-992 relative a la transition énergétique et la croissance
verte (TECV) introduit des dispositions visant a embarquer un niveau de
performance énergétique minimale a atteindre lors de lexécution de
travaux (100% des logements a un niveau BBC rénovation d'ici 2050)

Méme si les organismes sont engagés depuis de nombreuses années
dans l'amélioration de la performance énergétique de leurs résidences,
les bouleversements du modeéle économique du logement social rendent
plus difficile l'atteinte de ces objectifs ambitieux.

Dans ce contexte, il est nécessaire de cibler au mieux les dépenses a
vocation d'amélioration de la performance des batiments, en mettant en
perspective les dépenses envisagées et les économies d’énergies et de
gaz a effet de serre associées.

Jusqu'a aujourd’hui, il n’existait pas d'outil permettant de répondre aux
besoins des bailleurs pour Uévaluation rapide et fiable des besoins de
travaux énergétiques dans le cadre de leur PSP.

Notre accompagnement
méthodologique

Nous proposons un accompagnement et un outil dont les fondements
sont les suivants :

Permettre une évaluation rapide des travaux énergétiques pour
chaque résidence

Proposer un large éventail de niveau de détail et de fiabilité
s'inspirant de la méthode 3CL (DPE) et ThCEex

Facilité de prise en main : développement sur une base Excel
Evolutif et adaptatif pour permettre a chaque bailleur d'y mettre
ses propres hypotheses (ratios de montant de travaux, colts
unitaires de 'énergie, etc.)

Donner une vision énergétique mais aussi environnementale et
économique de chaque résidence ainsi qu'une vision consolidée du
parc

Une démarche en 6 étapes clés:

Descriptif du patrimoine a U'échelle de la résidence

2. Evaluation de sa performance énergétique, environnementale et
. T ‘ps — économique (charges énergétiques)
Les outils mis a dlSpOSItIO“ IIIl 3. Proposition de différents scénarios de travaux énergétiques
4. Estimation de limpact de ces travaux sur la performance
Outil PSP-E : évaluation des besoins de travaux énergétiques 5 (elai:)?iit'l::?ceérrll\::iznente?uennete:jlaet:tdeect?ep:lriz;qtlifn
6. Vision consolidée a l'échelle du parc




Module T
. : activités, générer :
Arbitrage Pl des ressources i
patrimonial
Pourquoi ce module ?; Notre accompagnement

| méthodologique

Dans votre Plan Stratégique de

>
Patrimoine, certaines residences, q E H EH En s'appuyant sur son expertise a 360° des problématiques
ont ete identifices comme des ) |/ \C IR résidentielles et urbaines, H&TC vous accompagne pour effectuer une

groupes « dilemmes » a enjeux analyse multicritéeres du parc a arbitrer et élaborer une pré-

darbitrage patrimonial. Quels possibles par résidence? programmation par grandes familles d’intervention :

. . {0} '
Sur ces groupes |mmob|l|ers,ﬁles = Connaitre les potentialités et les fragilités du parc en terme
besoins techniques peuvent etre d’attractivité (marché, commercialité, profil urbaine et résidentiel,

profil architectural et technique)
» |dentifier les niveaux de dureté et d'évolutivité technique,

importants, avec pour certains 6
groupes et batiments, des '

contralnte's techniques fortes, une Recyclage et Amélioration  Confortement économique, sociale et fonciére a prendre en compte
perte d’attractivite et des valorisation d’attente et de |'attractivité - S'appuyer sur les leviers d'évolution par grandes typologies de
HIH A H fonciére surgestion résidentielle L, , ., i
gggtciztmtes commerciales et de residences pour elaborer une pre programmation soutenable et
: - - durable _ S ) _
* Approfondir dans le cadre de faisabilite flash, la pre programmation

Il s’agit dans le cadre du module

. . . ) par groupe ou résidence
« arbitrage patrimonial » d'une

Amélioration et Repositionnement

, . N . rééquilibrage de marché
demarc_he d'aide a la deCI-SIOI'I dans Foffre Synthése et résultats de la cotation et orientations |r___.:-___-—_:,_____-__..:___}
les choix de programmation, N - — s I T S j i
- . ) ; , ) ) , . 0 Commercialité l:lr_baln_et Patnr_nurual et | Conception | | ouattente | Conforteamet Tharche 1
L'identification des possibles (scénarios y compris de démolition) en vue résidentiel | _architectural | !
’ H H H 4 H es Lilas 51 42 57 53 74 1 mdinpaions 1
de s'assurer que les importants investissements necessaires lesbilas | yoiie. woders- wadre Modre - I residentiele i
- - . , - - L
permettent d’agir durablement sur la commercialité de ces patrimoines. LesMimosas |\ 20 1 wodtr woatits on
Oliviers A : 40 22 42 56 56
. .. . R . e L e e S i O e T ST _ e
En effet, des fragilites residentielles peuvent etre identifiees sur pm——— -
certains batiments (morphologie et conception des PC, inadéquation B B o o >
marché et déséquilibre typologiques, loyers, etc.), mais des potentialités Gdatarrac (R _— wosbi- abitrage i
. N Y . R || | T™=====7 1
existent ou sont a révéler en vue de possibles (re)programmation . - | W s 58 nrvitrge [ :
(emplacement des fonciers, presence de fausses typologies, BatDetE :r s ‘: a6 30 Démolition I
M o o e g L5 i

renouvellement générationnel,..).




Le diagnostic stratégique de patrimoine ~ Le diagnostic stratégique de patrimoine
La demarche /Uoutd Lademarche /LUoutd

* la fiche site - Exemple

CEE

Rabitat

"Plan Stratégique de Patrimoine
Evaluation rapide des besoins
Diagnostics et plan d'action a 10 ans"

1 avte o s pragrammition de vaven | 2019 Oude: 10

= -
P b
Le dia, icstraté de patrimoine Evaluation des besoins
- gnost égique de pat — ‘ )
La démarche /L outd Synthése des résultats
* Analyse PFE et gynithese - Répartition des besocins de travaux par Riépartition par cuvrage

type de composant

=La majorité des besoins (BE%) concerne les
dquipements  techniques  {  ventilation,
chaufl Eaul {ECS))
=20% des bhesoins  concement e clos
(menuisenes extérneures, occultations, sols).

= 10% portent sur la plomberie, électricité et ga

wereee SO0 el - Sataen e - poids décroissant au fur &t & mesure des

perindes
= Le reste, sur les menuisenes et platrerie

* [es analyses par territoire

T

Nartant en k€ HT 2019-2021 2022 -2024 2025- 2028
2 kE 20 ke
197 k€ B8 ki

400 kE 599 kE 284 kE
Plomberie/ E 120 kE 41 k€ 36 kE 10,1%
atal 741 kE T4BkE 445 ke 1935k€  1000%

Des outils et modules développés sur mesure

Performance technique : Exemples de visuels issus de notre Outil d’évaluation rapide des besoins de travaux

~ Le diagnostic stratégique de patimoine

La démarcire /L outl

= Synthése des besoins technigues par sile

* exemple

Le dia; icstraté de patrimoine
/ gnost egique de pat
La deémarcire /L"outl

s kg

Blipar o b v (8

‘..-m
1

*+ Analyse croisée €tattechnique et priorité d'intervention




Des outils et modules développés sur mesure

Performance énergétique et environnementale : Exemples de visuels issus de notre outil d'évaluation d'impact
des réhabilitations thermiques OUTIL PSP-E

Elaboration de bouquets de travaux selon le niveau de performance a atteindre

PRECONISATIONS POUR CHAQUE SCENARID

Remplacement des menuiseries

Changement systéme de chauffage

Tris Haute Tres haute
Préconisations Réhabilitation légére Haute performance performance &
performance B
solaire
Iscdation par l'intérieur MNon Mon
Isolation par I'extérieur Ohui O
Isclation plancher haut Dhui Dui O Ohi
Isolation plancher bas Mon Oui Qui O
hlmm

somecos wecs s osme scumos ]

Memem' de ventilation Trés Haute Triz hasta
Isolation réseau et distribution SRRt Aatn ROt Tt mtom gyt | i | sy performance | performansce & solaire
Installation solaire thermigue Consommation chauftuge (KAREPan) 544 19§ 526520 537 308 05 a4 05 544
Ratlo consommabion chaufTage W hERm=.an) TS 155 150 114 114
Emizsions SES Chaulfage (kg =q502%n) 7075 6245 & 855 1677 2577
Ratlo &mizzions de GES chaufage. (kg egCO2 mi.an) 9,07 BTE £79 3,43 343
Colt bobal cressfTage (€ TTC am) 24 L9 13853 33729 | 9 &7 9 357
Raths codt chaufage (€ TTC/mF am) 18,60 17,35 10,15 7,71 7,71
Consommation ECE &WREP ) 28 947 28 051 IE D61 28061 11234
Ratlo consommabon ECE (KW hEFim.an) 7 E 36 36 14
Emizzions GES ECE (kg =glo'an) £ TTE & 588 & 5B £ EEE 3 E17
Ratlo &izzions o= GES ECS (kg =qCOTrsan] 8,68 BAZ =42 8,42 337
Coirt olal ECE (€ TTC/an) 3 1ED 2113 113 3113 245
Ratlo codt EC3 (€ TTC/m=.an) 2,79 .71 171 2,71 108
Coll ol Eeckict des Dommuns € 115 ST 03 003 TTE] ]
Ratlo codt Secriche des communs (€ TTCgan) 90,31 90,31 0,31 90,31 90,31
ontant des ravau (€ TTC) 15 30 71 ooa| 451 D00 675 0000
Wantant des ravaux (€ TTC0E 7 300 7 100| 15 550 19 S5
Eain s b consommations OH + ECS fan M) g J..'-".i| S9% BN
TRI actualisd (& annds) 15 EEl| &7 22
Ecoraenie o chargies (€ TTCAGLAR) B 150 176 341
’ 4. -
Impacts energetiques, environnementaux et - -
, . , . Efiquett= Energis indicative (kW HEP=? an) 312,11 290,58 155,98 149,58 126,39
economiques de chaque scenario Exguetts G235 ndcatie (kg 2gS02man) 17,75 17,159 17,31 1LES g0
SCENARIO RETENU  [PRUESVIURNN snnie prévisionnelie de Beraison e t rétabaination [N



Définition des politiques stratégiques

Plus de 150 références PSP auprés
d’ESH, d’'OPH et d’EPL

Analyse financiére et impacts loi de
finances - opérateurs Ville de Paris
et OPH de la Métropole de Lyon
Estimation des valeurs vénales du
patrimoine pour vente en bloc -
département 93, Malakoff Habitat,
Habitat de Ulll, Val Parisis Habitat...
Arbitrage patrimonial et mesure des
impacts financiers dans les
protocoles ANRU - Habitat Drouais,
Erilia, Osica, La Sabliére..

Plus de 100 références CUS auprés
d’ESH, OPH, EPL comprenant au-del3
des engagements réglementaires, un
accompagnement dans la définition
des politiques de peuplement et de
loyer : objectivation des équilibres de
peuplement, état des lieux des
niveaux de loyers, conditions de mise
en ceuvre d'une politique en faveur de
laccueil des plus démunis
Accompagnement a la création de
CIL et a la rédaction de CIA - Flers
Agglomération, Chambéry...

Stratégie patrimoniale et
financiere

Protocole ANRU -
arbitrage patrimonial
d’opérations complexes
en renouvellement
urbain

Conventions d'utilité
sociale et politique de
loyer

Politique de peuplement
et attributions / mixité

sociale

Une expertise et des références solides

Une expertise et des références solides sur I’ensemble des dimensions transversales
nécessaires a la définition des politiques stratégiques et a leur mise en ceuvre

Définition de l'organisation et des conditions de mise en
ceuvre des politiques

USH - dispositif de coopération de la
maitrise d’'ouvrage

FOPH - mettre en ceuvre une SAC
AORIF - remembrement patrimonial
Plus de 20 projets de rapprochement
- Habitat Saint Quentinois,
Immobiliére Podeliha, HDSH, Elogie -
Siemp, XL Habitat, SIA Habitat, Val
d’Oise Habitat, Malakoff Habitat...
Projet d'organisation générale - Paris
Habitat, OPHIS, Maisons et Cités
Organisation de la maitrise d’ouvrage
- Archipel Habitat, Partelios..

Dispositifs de
coopération et projets de
rapprochement

Projet d’entreprise et
organisation des métiers

Dispositifs de gestion territoriale et
évolution du métier de gardiens -
Efidis, Alliade, Aquitanis
Performances de U'exploitation
locative et optimisation des process
de récupération des charges - Logéo,
Ophéor, Résidences de 'Orléannais
Qualité résidentielle et gestion de la
relation client - auditeurs quali’'Hlm
Réflexions stratégiques sur les Sl et
accompagnements projets
numériques notamment AMO BIM -
OPUS 67, Logéo promotion, ELH...

Expertise métiers -
performance
opérationnelle

Digitalisation et systeme

d'information




Sur les 3 dernieres années, 90 PSP et 70 CUS réalisés par HTC lui conférant une expertise
et une hauteur de vue sur les démarches actuelles, leurs avantages et leurs limites

Accompagnement PSP Quelques references recentes en PSP

réalise dans le cadre d’'un

rapprochement
N '
I"’
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Nos reféerences récentes en matiere de PSP

Un accompagnement de 'USH a 'élaboration d’'un cahier repere sur les PSP

Des interventions dans plusieurs instances professionnelles : associations régionales
Hlm, journées professionnelles sur les PSP, la vente, les CUS

n"62

RePERe

malvusse o’ cavaace

Mardi 4 juin 2019

De la loi Egalite et Citoyenneté a la loi
ELAN : les impacts sur la CUS

L’ELABORATION DES PSP -
ENJEUX ET METHODES

O

@ /7 LUNION SOCIALE POUR L'HABITAT
Lo Him, habor mieus, bien vivro ensemblo.

LUNION SOCIALE POUR LHABITAT
TexHim, habater mious, tien viite ervzarmeis

MeTTRe en ceuvre
une sTRaTéGle be

venTte HLm : QueLs Nouveaux enjeux,
OUTILS, QueLLes nou;;;u’x OUTILS :
méTHoDpes ? Les évoLuent




