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Kurt Salmon, partenaire conseil leader dans le secteur du logement

social

Depuis le 1 ¢ Janvier 2011, Ineum Consulting et Kurt Salmon

Associates (KSA) ont fusionné pour devenir Kurt Sal mon
e consultiln; ~——Kurt Salmon¢

Carte d’identité

e 1400 consultants e Une présence sur 4 continents et 25
bureaux

e Une équipe de 40 consultants dédies a l'immobilier et au
logement social

Le logement social au sein de Kurt Salmon

Nous connaissons les différents acteurs de I’ «écosysteme» du
logement social et de 'immobilier public : organismes HLM, EPL,
collectivités territoriales, organismes de tutelle, ...

Notre expertise s’appuie sur un tres grand nombre d e références:
e Aupres des bailleurs sociaux : nous sommes l'un des tous premiers
partenaires conseil du secteur HLM,

o Auprés des EPL
= Aupreés des collectivités territoriales,

o Auprés de la CDC, de la CGLLS, des Ministeres en charge de la

Quelqgues références
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Pourquoi faire un plan stratégique
de patrimoine?
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Qu’est ce que la stratégie patrimoniale?

4 )

La stratégie c'est :
"Comment organiser ses moyens
dans le contexte de son environnement,
pour mettre en ceuvre ses objectifs”
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Pourquoi faire un plan stratégique de patrimoine?

e Pour articuler une « vision dynamique» du patrimoine constitué et du développement

o ... Et procéder a des arbitrages pertinents dans I'allocation des ressources de I'organisme:
e Entre les divers besoins exprimeés par les « métiers » et entités;
e Entre développement, renouvellement et maintenance patrimoniale.
e ... Surlabase:
e D 'une vision long terme, structurée et collective des risques techniques, économiques et commerciaux (marché et attractivité et

donc attentes des clients);

e D’une analyse comparée de ces enjeux;

D’une volonté d’entreprise et dans le respect des équilibres économiques et patrimoniaux de | 'organisme

Sa maintenance == Quel type?

Son adaptation/ >

L rc existant L .
€ parc exista ameélioration

Quel type?

' Démolition? Vente

i Sa sortie .
Allouer au mieux sur les 10 en bloc, a l'unité?

prochaines années, I'ensemble
des ressources (financiéres
propres ou exogenes, les
capacités de maitrise d’ouvrage,
...) entre:

> Quels produits, combien, sur quels

Le développement territoires, a quel rythme
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Pourquoi faire un plan stratégique de patrimoine?
Une évolution des pratiques d’arbitrage...

Gestio k iments
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Pourquoi faire un plan stratégique de patrimoine?
...ott la démarche prime sur loutil

e Une démarche participative...

e Associer les équipes a la construction d’un «regard stratégique» et des outils associés, pour
les préparer a la prise en charge, dans la durée, du plan stratégique;

e Dans le cadre d’'une approche transversale et collective.

e ...qui prime sur « l'outil »

e Le nombre et la complexité des criteres et dimensions a prendre en compte interdit un
systeme d’information totalement automatisé.

Pérode PSP

L'outil in
permet :

4

v

L I A

formatique que nous utilisons est souple et garantit la pérennité de la démarche. Il

la gestion de nombreuses données d’origines et de formes différentes,

la mise en place d’'un systeme simplifié et facilement ajustable de notation et de
pondération de criteres,

la mise en forme de graphiques de synthese,
la formalisation de scenarii et de plans d’actions,
la mesure de I'impact économique des actions retenues,

l'actualisation des données par simple import de fichiers Excel.
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Alterner entre analyses au niveau groupe et consolidation globale
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marche
L'occupation
sociale
L'attractivité
Les risques
locatifs Diagnostic croisé
La gualite SR Les orientations
techniaue R
a5etl0ans
La, performance Leur simulation
économique
/ . . ., Taux de vacance (tout logement) Evolution de I'offre
o Qualifier les risques et les opportunités en termes TR — B
de marghe, pour_le developpement comme pour le el e
patrimoine constitue. o BLaE 0

.
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché

L'occupation

OCladlE
L'attractivité
Les risques

locatifs Diagnostic croisé »
Les orientations

La qualité Les enjeux
techniaue R
aS5etl0ans
La performance Leur simulation
économique

C Identifier les situations de fragilité sociale sur le Analyse de I'age des occupants )
patrimoine.

Etat des lieux général des facteurs sociaux sur le patrimoine

e Identifier les enjeux spécifigues de peuplement
notamment en termes de \Vvieilissement des
populations.

Une population plus agée sur représemée dans les
quartiers « Vieux Saint Ouen » et « Paviet / Zola /

Arago ».

Rt

—
e
| | ..

FELEE AR

.
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché
L'occupation

L’attractivité

Les risques
locatifs Diagnostic croisé
La qualite SO Les orientations
techniaue

La performance aSetl0ans

, ; Leur simulation
économique

/ . , o _ Grille d’analyse de I'attractivité
e Evaluer lattractivité globale des produits et de leurs gy T ——wn-————

composantes, et qualifier les enjeux d’amélioration du  EEENEKIEIELE
SerV|Ce rendu Prestations du logement

Prestations des parties communes

Typologie des logements

Sentiment de sécurité

Attractivité de I'environnement du patrimoine

Senices de proximité

Desserte par les transports en commun (en termes de distance)

Tendance du marché (cf. résultats de I'étude de marché)

\ Image du quartier /

=
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?

Présentation des différentes étapes

Le marché

L'occupation
sociale

L’attractivité

, Diagnostic croisé
La qualité Les enjeux
techniaue
La performance
économique

Les orientations »
ab5etl0ans

Leur simulation

C Objectiver les enjeux en termes de risques de
gestion (rotation, vacance) et

risque de
spécialisation du patrimoine.

.
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Analyse du risque locatif

~

Risque de gestion
En % du nb de Igts Ilis-q.le Risque Grand
faible | moyen Total
Risque faible 70%
Risque de Risque moyen 1,7% 27%
spécialisation 0,5% 1,4% 3%
Grand Total 55% 41% 3,3% 100%

PSP



Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché

L'occupation
sociale

L'attractivité
Les risques

La qualité
alalle

La performance
économique

Diagnostic croisé
Les enjeux

Les orientations

a5etl0ans

Leur simulation

-

g

.

Evaluer
synthétique.

en

calendrier d’'intervention.

I'état technique du patrimoine de facgon

e Estimer les besoins techniques du patrimoine, ventilés
fonction des natures d’interventions et

d’'un

Evolution des besoins de travaux

~

Le diagnostic technique met en évidence:
Des besoins théoriques de travaux sur 10 ans de
l'ordre de 8,4 millions d'euros TTC, dont 53% de
travaux de Gros Entretien.

Un cotit moyen annuel de travaux au logement de
1220€TTC.

Un effort technique qui révéle des enjeux plus
importants & courtterme (2010/2012)

Un pic de travaux en 2012 di aux importants
montants investis dans |2 ravalemeant £t 1a structure

ion des

B4TH
0

.

GE et ilisation (immo) par an
1530350

SRRGE  TemINmO

Hoae D5 41E

L

ke ofish @@ didk

;o omi M m3 Wi DS M Wr o ME ;e
stouvrages assimilés
2010 2011 202 2M3 M4 235 2018 2017 2018 2013 Total
651488 340 648 727 178 535951 526 146 465218 240 190 244994 349594 2948592 4436605
153000 187272 456 319 [ [ 0 o o [ [ 658891
o 260100 0 216 496 55204 0 o o [ [ 531790
45800 208 080 2685 302 [ 110408 67 470 o [ [ 897260
102 000 166 060 403 250 [ 0 237240 114360 87874 50754 48 760 1310426
o 0 140 121 76770 44163 0 o [ [ FILRRED
04000 82232 24807 302081 [ 0 o o [ [ 676210
o 0 265 302 [ 220 816 0 o o o o 486118
o 0 0 324730 [ 0 o o o o 324730
Chauffage individiel o 0 0 0 0 o o ] ] ]
Towl GE 651430 040649 727179 035081 60140 460210 240 100 244994 24004 54802 4430009
Total Immo J67300 694744 1634260 0I00GT 430593 405410 114860 0774 54755 daThD 4063539
Total 1018638 1235952 2361430 1536019 1056790 670636 395059 392660 3096d 303652 _ 340014
I a9 [ 7% [ 14%

Femargu
=it

%

7
a%
3

14%
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché
L'occupation
sociale
L'attractivité
Les risques
locatifs Diagnostic croisé
La qualité Les enjeux

La performance

économique

Les orientations »

a5etl0ans

Leur simulation

-

e Evaluer les marges de manocsuvre économiques et

financiéres globales de I'organisme sur la base d’'une
couverture exhaustive des besoins de travaux.

o Objectif micro : apprécier la contribution économique
relative de chaque ensemble immobilier.

.

2014

2015

Produits locatifs

Produits locatifs

remboursement
des emprunts)

Charges
locatives
(dont

Charges
locatives
(dont
remboursement
des emprunts)

Calcul du taux d'autofinancement

2023

Produits locatifs

Charges
locatives
(dont
remboursement
des emprunts)

Autofinancement

Autofinancement

Autofinancement

=

Taux

Somme des autofinancements

d’autofinancement

201442023

Somme des produits

/
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché
L'occupation
sociale
L'attractivité
Les risques
locatifs Diagnostic croisé
:;ﬂ:i‘zlgg e Les orientations »
La, perforn_]ance s oerioans Leur simulation
economique
/ y ] _ B Schéma-bulle d’analyse croisée \
e Qualifier les problématiques pour chacun des
groupes immobiliers et I'ensemble du portefeuille
patrimonial au croisement des différents axes . oo QQ
d’analyse : diagnostic attractivité, technique, o , ,
social et économique, analyse du marché. ” 8 O 9)
o L'analyse croisée sur l'ensemble des axes . Q@ @
d’analyse permet de dégager des familles » oo
cohérentes (segments stratégiques) de @ v

\ patrimoine porteuses de problématiques ciblées. — T em— /
PSP
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché

L'occupation
sociale

L'attractivité
Les risques

locatifs Diagnostic croisé
La qualité Les enjeux
techniaue
La performance
économique

Les orientations

a5etl0ans

Leur simulation

.

C Etablir les orientations  stratégiques

concernant la gestion des groupes
immobiliers, que ce soit en termes
d’intervention patrimoniale, de politique de
service, de politique de prix...a 5 et 10 ans

Décliner les scenarii définis sous des formes
opérationnelles et quantifiées pour chacun
des groupes et en assurer la consolidation a
I'échelle de I'organisme.

Plan d’actions détaillé pour chaque groupe

~

Action

Années

Impacts financiers
concerrées P

Maintien du niveau de maintenance de 2004 2005
Maintien du niveau d'entretien courant

Mise en ceuvre des actions GE/GR programrées

2004 a 2005 Environ 140€/ gt par an
20044200 € pourle groupe en 2004

Réhabilitation accompaage en 2005
Réhabilitation accompagée (investissements)
AccompaanementehabilitationGE
AccompagnementehabilitationGR
Augmentation des loyers
Réduction des dpenses d'Entretien Courant

Réduction des dépenses de GE / GR

2005 15 118 € par logements soit 302 360€
2005 89514 € pour |'opération
2005/ 60 000 € pour I'opération
de 20064 2012 +10 %
de 2006 & 2012 | - 20 % des dépenses pévisionnelles
- 50 % des dépenses programnées

de 200622012 44 60 ¢ > 22 130€ surla période)

Amélioration de |'attractivié de 2006 & 2012
Renforcement nettoyage PC et espaces extieurs
Renforcement EC PC et espaces exirieurs

Réalisation d'actions commerciales

de 2006 & 2012/ Pas de surcdit pour Troyes Habitat
de 2006 4 2012+ 45 €/ latpar an, soit 6 300€ surla période

de 2006 &4 2012 + 25 €/ Igt par an, soit 3 500€ sur |la période

Remise enétat systématiguea la relocation (alégée) de 200622012 + 170 €/Igtparan, soit 11 900€ surla période
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Quelle méthode pour réaliser un PSP?
Présentation des différentes étapes

Le marché

L’occupation
sociale

L’attractivité

Les risques
locatifs Diagnostic croisé
La qualité Les enjeux
techniaue
La performance

économique

Les orientations
a5etl0ans

Leur simulation

C S’assurer de la faisabilité économique et financiére des orientations arrétées . \

e Consolider les besoins en financement mobilisables auprés des partenaires.

\_ J
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Merci de votre attention
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