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Ceregard porté sur 2023 illustre la mutation dans laquelle SLH s'engage aujourd’hui.
Nos missions principales demeurent mais le contexte socio-économique a
considérablement changé au cours de ces dernieres années et nous conduit a réaffirmer
nos orientations stratégiques.

D'abord, la priorité de loger chacun, quels que soient ses besoins. Nous continuons a
apporter des solutions de logements pour les demandeurs a travers nos 567 attributions
en 2023, mais le taux de mobilité reste insuffisant pour apporter de la fluidité dans les
parcours résidentiels. Voici une piste de réflexion pour l'avenir. Le détail des projets en
cours que vous découvrirez dans ce rapport d'activité montre notre volonté d'apporter de
nouvelles solutions de logements aux nombreux demandeurs de logements de Cholet
Agglomération et Mauges Communauté, tout en restant attentifs aux besoins des
communes dont nous accompagnons le développement en Deux-Sevres.

La seconde orientation, tout aussiimportante, reste d'améliorer la performance énergétique
de notre parc. 4 chantiers de rénovation thermique, regroupant 678 logements sont
actuellement engagés. Le premier enjeu reste d'éradiquer nos passoires énergétiques,
challenge quiseraréussidébut 2025, soit avec 3 années d'avance sur le cadre réglementaire.
Mais les dernieres études démontrent la nécessité de changer de braquet pour viser des
étiquettes énergétiques et gaz a effet de serre B. Lopération menée sur les Guignardiéres
en estlexemple.

Enfin, la nécessité d'accompagner au mieux nos locataires dans leurs difficultés
quotidiennes. A cetitre, 2023 aura marqué la reconnaissance de notre démarche qualité a
traverslaremise dulabel Quali-Hlm au Congrés de Nantes début octobre. Ce label couronne
ladémarche depuislongtemps engagée au sein de SLH pour apporter unservice de qualité
anoslocataires. ILlrécompense d'abord chacun des collaborateurs dont la qualité du travail
a déja été reconnue lors de l'enquéte de satisfaction 2022. Ce label est une étape et non
unefin en soi, il doit nous encourager a progresser encore.

Ces différents axes ont pu étre engagés grdce a une hausse de pres de 50 % de nos
investissements.

Pour finir, lannée 2023 aura été marquée par un évenement rarement apprécié des
organismes de logement social, celui du controle de TANCOLS mené sur les mois de mai
etjuin. Les conclusions ont été rendues dans le cadre du rapport définitif de janvier 2024.
Celui-ci révele une gestion patrimoniale de qualité et une situation financiere saine
permettant de résister en cette période ou la conjoncture économique et politique fragilise
la situation du monde HLM. Quelques points de conformité ou axes d'amélioration y sont
relevés, les équipes de SLH vont s'atteler a mettre en place les plans d’actions nécessaires
touten veillant d ne pasréduire notre agilité. Ilest heureux de souligner que notre réle social
est pleinement reconnu, ainsi que limplication de notre gouvernance.

Unepages'esttournéeen 2023 avecle départenretraite de Bernard Graveleau, Directeur
Général. C'est l'occasion de saluer la bonne gestion patrimoniale et financiere de notre
organisme et son engagement pour préserver les intéréts de SLH.



Rétrospective 2023

Janvier

Cérémonie des voeux et remise des Inauguration du Bois Chantemerle au Inauguration du Bordage a la
médailles du travail Puy Saint Bonnet Séguiniere

Nos collaborateurs a la rencontre de Inauguration des Hauts de Pichin a :Qaugurotlg@ de la Eoblere <
nos locataires pour le challenge Home ~ Trémentines il - SRiEmelinE
Connect

Journée d'intégration pour les
nouveaux salariés
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Juillet

L'équipe Jean Monnet sur le Terrain Pause estivale.... silence ¢a pousse ! Inauguration de nouveaux espaces
d'aventures Compagnons du Devoir et du Tour de

France a Cholet

Novembre Décembre

. Wi ﬂg

Inauguration du Clos Saint Jean a
Beaupréau-en-Mauges

Remise du prix Quali-Hlm lors du
Congres Hlm de Nantes

Repas de Noél pour les salariés de SLH

Inauguration des nouvelles salles
d'activité du Foyer des Hirondelles
a Cholet

SLH Rapport d'activité 2023 - 5



Notre gouvernance

Le role principal de notre Conseil d’Administration est de valider les
orientations générales, de voter le budget et d’approuver les comptes.

Le Conseil d’Administration est composé de :

6 représentants de Cholet 4 représentants des locataires

Agglomération A TITRE CONSULTATIF SONT

s - représentant de la Caisse ASSOCIES::
7 personnes qualifiées en matiere 1 d'Allocations Familiales
d'Urbanisme, de Logement, 4 représentants du Comité Social
d'Environnement et de et Economique de notre Office
financement de ces politiques ou

en matiére d'Affaires Sociales

1 représentant de 'Union
Départementale des 1 représentant de la

Associations Familiales SAC Habitat Réuni
1 représentant d’Associations
investies dans linsertion q représentant des associés
ou le logement des collecteurs de la participation 3 Conseils
personnes défavorisées des employeurs a leffort
de construction 7 Bureaux en 2023

2 représentants des
Organisations Syndicales

La concertation

Le Conseil de Concertation Locative réunit administrateurs désignés,
représentants des locataires et salariés de U'Office afin d’échanger sur :

o Différents aspects liés a la gestion locative des immeubles ou ensembles
immobiliers de notre patrimoine,

e Les projets de réhabilitation en cours ou a venir,

e Lensemble des mesures touchant aux conditions d'habitat et au cadre de vie
des habitants de nos logements.

A la suite des élections des représentants des locataires, fin 2022, un nouveau
Plan de Concertation Locative a été proposé aux associations et signé le
15juin 2023.

En 2023, 4 rencontres se sont
tenues, respectivement aux
mois d’avril, juin, octobre et
novembre.

Elles ont été l'occasion d'échanger
notamment sur les points suivants :

e Larégularisation de charges
locatives,

e La mise en place du nouveau
service Home Connect,

e Notre démarche de labellisation
Quali-HLM®,

e Les augmentations de loyers
pour 2024.
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Membre du groupe Habitat Réuni

Mettre en oeuvre lintelligence collective pour trouver des réponses
a la hauteur des nouveaux enjeux.

Avec 36 associés et 175 666 logements,
Habitat Réuni est le 5™ groupe HLM national.
Habitat Réuni se définit comme un outil de
performance qui :

¢ Organise le partage des savoir-faire des

associés,
e Réalise des investissements,

¢ Recherche la circulation des moyens
financiers disponibles pour répondre aux
besoins des associés sur les territoires,

¢ Optimise les fonctions supports.

Les adhérents établissent ensemble la
stratégie collective de la SAC qui laisse aussi
aux associés la possibilité de préciser leur

stratégie propre.

HABXTAT
REUNX \o

Ces 3 années ont permis a chacune
des parties prenantes de se
connditre et d’engager des actions
communes.

La préparation d'un nouveau projet
dentreprise et la question de
ladaptation aux enjeux climatiques ont
été des sujets majeurs en 2023.

A la demande d'Habitat Réuni, ERESE
a ainsi mené une étude permettant
a tous les associés de projeter leur
trajectoire carbone a lhorizon 2050
afin de mesurer le niveau deffort
restant 4 parcourir pour atteindre les
objectifs de la Stratégie Nationale Bas
Carbone (SNBC).

Depuis cette adhésion
commune, les Directeurs
Généraux de nos deux
organismes participent aux
Conseils d’Administration de
Uentité conjointe.

Normandie
Poste Habitat Normandie
CIF COOPERATIVE

Centre-Val de Loire
LA ROSERAIE

HABITAT DROUAIS

PIERRES ET LUMIERES

Nouvelle-Aquitaine
LE COL

Cette étude montre que les pratiques
actuelles d'amélioration du patrimoine
ne suffiront pas a atteindre lobjectif de
décarbonation visé.

Un effort significatif du niveau
dinvestissement sur la rénovation du
patrimoine et des actions concrétes
sont attendus de la part de chaque
associé.

Ladhésion & Habitat Réuni est aussi
loccasion de renforcer nos relations
avec les associés présents en Pays de
Loire.

Hauts-de-France
FOURMIES HABITAT
HABITAT DU NORD

Habitat du Nord Coop
HABITAT HAUTS-DE-FRANCE N

lle-de-France
DOMNIS

Le Cottage Social des Flandres
Copronord
LOGIS METROPOLE
NOTRE COTTAGE

. IRP

EMMAUS HABITAT
Solidarité & Logement

SCIC GAMBETTA
." PIERRES ET LUMIERES
Py Pierres Avenir Construction
& RATP HABITAT
.-' i TOIT ET JOIE ~ POSTE HABITAT

] ) N 5 -
- —f

Fa N~ oz L9 (’ Grand Est

. ) L} HABITAT DE LILL

( =~ — .. HDI Construction

/_/) b . — SOMCO
e N
f ( L
Pays de la Loire __/’ X |
CIF COOPERATIVE \—\ \ -
SCIC GAMBETTA o e uvergne-Rhéne-Alpes
SAUMUR HABITAT " M N o LEMAN HABITAT
SEVRE LOIRE HABITAT & ._/»\-f_\—/ “1 LE TOIT FOREZIEN
S ] I Poste Habitat Rhdne-Alpes
POLYGONE

/

/ n Polygone Massif Central

SACOVIV

Provence-Alpes-Cote d'Azur
Poste Habitat Provence

MARCOU HABITAT

Occitanie
QBITAT REUNI PAR POLES TERRITORIAUX

En juin 2023, le pdle territorial
associant le groupe CIF, le groupe
Gambetta, Saumur Habitat et SLH a
permis de poser les premiers échanges
et d'identifier des synergies locales.

A la méme période, et aprés une
1% rencontre a domicile en 2022,
notre Comité de Direction est allé
a la rencontre de son homologue
saumurois. Nos équipes ont pu
échanger sur les défis ligs a la
production de nouveaux logements,
les opérations de réhabilitation en
conception — réalisation, la gestion des
diagnostics techniques ou le portail
proximité.
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Nos principaux ratios financiers

Investissements

28,6
Le montant des investissements en 2023 s'éleve a 28,6 M€ contre 10,3
19,3 M€ en 2022. Avec un niveau soutenu d'investissement aussi
bien en neuf qu’en réhabilitation. 72
SLH réalise depuis 2 ans des niveaux d'investissement largement 353
supérieurs aux années précédentes. 2021 2022 2023
Constructions Réhabilitation et
’ Totaux e — renouvellement de
composants

Les loyers s'élevent a 26,2 M€ en 2023, soit une hausse de 0,9 M€
par rapport a 2022. Cette variation s'explique principalement par
laugmentation des loyers. Total loyer (enme)

La Réduction du Loyer de Solidarité (RLS), imposée aux bailleurs
sociaux depuis le 1¢ février 2018 afin de compenser la réduction des
APL, représente 1,5 M€ de pertes de loyers en 2023.

Loyers logements RLS Autresloyers Total
25768 -1463 1878 26183 2021 2022 2023
984 % -55% 71% 100 %
Poids de la dette .
Annuités d’emprunt

[
Pour lannée 2023, les annuités d'emprunt s'élevent a 10,6 M€ et en % des loyers

représentent 40,6 % des loyers.

La dette s'éleve a 96,3 millions d'euros soit 3,68 années de chiffre
d'affaires ce qui est plutdt un bon ratio.

2021 2022 2023
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Autofinancement net

SLH réalise un autofinancement net HLM de 1,46 % des
loyers en baisse par rapport a 2022 ou il sélevait a 9,95 %.

Cette diminution résulte principalement des impacts de
linflation, du taux élevé du livret A et des efforts importants
pour la maintenance de notre patrimoine, ainsi que des choix
faits dans le passé d'amortir notre dette plus rapidement.

Nous devrions retrouver un niveau d'autofinancement plus
correct a partir de 2025.

Les dépenses de maintenance du patrimoine* s'affichent &
6,4 M€ en 2023 contre 5,1 M€ en 2022.

Cette hausse de 25 % s'explique principalement par limpact du
gros entretien lié aux travaux de réhabilitation des logements
énergivores.

*Maintenance de fonctionnement uniquement hors
maintenance d'investissement

Frais de structure

Les frais de structure (incluant les frais de gestion et les frais
de personnel) s'affichent a 1 133 € / logement en 2023 contre
1150 €/ logement en 2022.

Cette baisse s'explique principalement par la diminution de
nos frais de personnel en 2023, les autres frais continuant
d'augmenter.

RESULTAT 2023
1729 K€

Autofinancement net HIM
en % des loyers

2021 2022 2023

Maintenance (en me)

2021 2022 2023

Frais de structure
en €/logement

2021 2022 2023
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Notre ancrage territorial
au service de la proximité
avec nos locataires

Mauges
sur Loire

. MAUGES COMMUNAUTE

Orée
d'Anjou

Chemillé
Meontrevault . en Anjou
sur Evre o 49

Beaupréau
en Mauges
Lys Haut

Layon

Sévremoine

e 7 CHOLET AGGLOMERATION

PAYS DE
MORTAGNE

AGGLOMERATION
DU BOCAGE BRESSUIRAIS

79

10 - SLH Rapport d'activité 2023



Chez SLH, 98 collaborateurs accompagnent quotidiennement
nos 12 700 résidents et accueillent plus de 500 nouveaux
locataires chaque année.

Nos 2 agences et nos 4 points d’accueil nous permettent
d'étre a proximité immédiate des habitants mais aussi de
nos partenaires choletais.

Ces espaces facilitent un contact direct et quotidien avec
les habitants pour mieux répondre & leurs attentes. Chaque
locataire peut ainsi étre accompagné dans ses démarches
administratives ou demandes techniques.

2 agences pour étre au plus
proche de nos locataires

AGENCE PARVIS

Nos agents de proximité réalisent au quotidien lentretien
des parties communes et veillent au maintien d'un cadre de
vie agréable.

AGENCE JEAN MONNET

19 avenue Robert Schuman - Cholet

4 points d’accueil

FAVREAU
3 rue Vasco de Gama

BRETAGNE
9 rue Saint Corentin

VILLENEUVE
2 rue des Ardoisiers

HORAIRES D’OUVERTURE
(les mémes pour les 2 agences) :
10-12 Het 14-18 H

(17 H le vendredi et les veilles
de jours fériés)

COLLINE
3 allée des Hirondelles

SLH Rapport d'activité 2023 - 11



Afin de faciliter
lemménagement
de nos locataires,

nos placards sont
systématiquement

aménagés.
. . ) Afin d'améliorer
SLH s'est engagé dans sa CUS 2019-2024 a produire : le confort de nos
logements, toutes
nos salles de bains
sont équipées d’un
. ache-
de logements de logements de logements r:e(:'vait:t:: 's“eic):(t:.
PLAI PLUS labellisés seniors
7 logements individuels livrés en janvier 2023 4 logements individuels livrés en janvier 2023
Le programme se compose de 2 pavillons T2, 4 pavillons T3 | o programme se compose de 3 pavillons T3 et
et 1 pavillon T4. 1 pavillon T4.
Energie pompe & chaleur et panneaux photovoltaiques (en Energie chaudiere gaz & condensation et panneaux
autoconsommation) . photovoltaiques.

1 logement labellisé Bien Vieillir a SLH

Architecte : Agence Grégoire Architectes

Architecte : Tholia Architecture-Media Metre

|
TR IR R s

lType s Financement Surface Loyer "
ogement mensuel
Type de Loyer
T2 PLUS 55 m?2 390€ log:ment Financement Surface mznsuel*
PLUS 460€ PLUS 462€
T3 66 m? T3 65 m?2
PLAI 455€ PLAI 414€
T4 PLUS 81 m? 579€ T4 PLUS 84 m? 571€

*annexes comprises



4 logements individuels livrés en mars 2023

Le programme se compose de 3 pavillons T3 et 1 pavillon T4.

Energie pompe a chaleur individuelle.

Architecte : Baumann Architecture

lType g Financement Surface Loyer %
ogement mensuel’
PLUS 459¢€
T3 67 m?
PLAI 414€
T4 PLUS 84 m? 563€

4 logements individuels livrés en novembre 2023
Le programme se compose de 3 pavillons T3 et 1 T4.
Energie chaudiére gaz & condensation.

Architecte : Luc Cogny

By . > o —

lType de Financement Surface Loyer *
ogement mensuel’
PLUS 434€
T3 68 m?
PLAI 376€
T4 PLUS 83 m? 514€

*annexes comprises

12 appartements livrés en septembre 2023

Le programme se compose de 3 appartements T2 et 9 T3.
Chauffage collectif alimenté par un réseau de chaleur
urbain (pour lhiver) et une chaudiére gaz collective
(pour l'été).

3 logements labellisés Bien Vieillir a SLH

Architecte : Agence Grégoire Architectes

i
e e |

AR L AL

l;r::;::t Financement Surface ::::u ol*
PLUS 372€
T2 56 m?
PLAI 335€
PLUS 453€
T3 69 m?
PLAI 402€

2logementsindividuels T3 livrés en décembre 2023
sur un programme de 6 pavillons.
Energie pompe a chaleur air/eau.

Architecte : A Propos Architecture

Tupe de Financement Surface Loyer
logement mensuel*
T3 PLUS 64 m? 460€



9 logements individuels 4 logements intermédiaires

Aidificeis CLedlL Architecte: Baumann Architecture
Livraison: mai 2024

Livraison prévisionnelle : septembre 2024

3 logements individuels acquis en VEFA 6 logements individuels

Architecte : Archidéa
Promoteur : Guimont promotion immo
Livraison : mars 2024

Architecte : Archimag
Livraison : mai 2024

4 logements individuels

Architecte : INSO
Livraison prévisionnelle : novembre 2024




g Nos projets en cours

Cholet - Val de Moine Beaupréau
Ilot B13 _ laDube
11 logements llotsBetC

24 logements
Cholet - Val de Moine

J7AB Beaupréau
8 logements Habitat Jeunes du Choletais
Extension
Cholet - Avenue de Europe 9 logements

Avenue Robert Schuman
28 + 12 logements

Cholet - Rue Henri Matisse

1 logement (reconstruction suite sinistre) Saint-Pierre-Montlimart
Rue de Lourdes
Cholet - Ancienne clinique Saint Luc 1 logement (reconstruction suite sinistre)
Rue Salbérie . . .
11 logements Saint-Pierre-Montlimart

Centre Bourg

La Séguiniére - Chemin de la surchére 6 logements
Grande Fontadine
8 logements

La Séguiniére
Centre Bourg

Rue Abbé Chauveau Nueil-les-Aubiers
5 logements Rue de "Aumonerie
+ 1 commerce de 400 m? Ancienne gendarmerie

11 logements
La Séguiniére
l'Uzine
24 logements

La Séguiniére
Square de Bellevue
3 logements

Nos opérations
La Séguiniére d 'aménagement 1
Rue des potagers
5 logements

Le May-sur-Evre
La Baronnerie - ilot B

4logements Cholet - Le-Puy-Saint-Bonnet

Bois Chantemerle

Le May-sur-Evre Commercialisation en cours

Rue Pasteur

12 logements Saint Léger-sous-Cholet

Le Martineau IV et la Prairie

17 pl’Oiets ont été Etude en cours
engagés en 2023, Saint Christophe du Bois
pourunioialde |\~ Tonte

183 logements
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Renforcer Uattractivité de
notre patrimoine

Au cours de l'année 2023, SLH a poursuivi les engagements pris dans le cadre de son Plan
Stratégique Patrimonial, avec une double ambition : proposer des logements de qualité
et préserver leur attractivité mais aussi abaisser les consommations énergétiques et
favoriser la réduction de l'empreinte carbone.

La réduction des charges des locataires et le respect de
l'environnement sont au coeur des priorités de SLH. Des adaptations
pour personnes a mobilité réduite sont également réalisées.

Des programmes de gros entretien permettent de valoriser les parties
communes, de renforcer la sécurité, d'intervenir sur la rénovation des
modes de chauffage et sur l'isolation thermique des batiments.

7,

o

’, Des travaux d’amélioration et de réhabilitation sont menés chaque
année pour renforcer les conditions de vie des locataires.

En 2023, SLH aura réalisé des travaux pour la réhabilitation et la rénovation de

son patrimoine pour un montant de 16 017 000 € TTC dont 5 444 000 € TTC de
gros entretien :

231000 €
Adaptation de logements
261 000 € et politique sénior
Entretien chauffage
P3 (Hors marché) 265000 €
Rénovations thermiques
329000 €
Entretien du patrimoine 5 2,28 090 €
Divers et imprévus
494 000 € (travaux hors marché)
Restructuration de locaux
professionnels et de foyers d'hébergements 579 000 €
Travaux de sécurité
660 000 €
Remplacement
d'équipements 1390 000 €

Rénovation
de logements

11580000 €
Réhabilitations
lourdes

SLH Rapport d'activité 2023 - 17



Réhabilitations lourdes
DE GRANDS PROJETS DE REHABILITATION SONT ENGAGES SUR NOTRE PATRIMOINE :

Le colit de lopération s'éleve a 13 600 000 € TTC soit  Le colt de lopération séleve a 5 500 000 € TTC soit
42 000 €/logement (4 427 000 € TTC sur 2023). 33 000 €/logement (2 835 000 € TTC sur 2023).

Le colt de lopération séleve a 5 700 000 € TTC soit
40 000 €/logement (2 561 000 € TTC sur 2023).

Le colt de lopération séleve a 1 806 000 € TTC soit
36 100 €/logement (189 000 € TTC sur 2023).

La définition du programme sur le marché de conception
réalisation de travaux est en phase d'étude.
Le colit en 2023 est de 16 000 € TTC.

18 - SLH Rapport d'activité 2023



Rénovations thermiques

Dans le cadre de ces travaux, SLH souhaite améliorer ['étiquette énergétique de ses logements tout en respectant les
nouvelles normes environnementales.

L'objectif de ces réhabilitations est d'améliorer trés significativement le cadre de vie de nos locataires et de renforcer la
performance thermique des batiments :

Renforcement de lisolation thermique

existante de faible performance pour
203 000 € TTC.

Za\

Ce poste représentant 30 % des
déperditions d'un logement. Sur lannée
2023, 109 logements ont été traités
pour 62 000 € TTC.

Politique environnementale

Certains travaux réalisés et comptabilisés en 2023 se traduisent par une délivrance de certificats d'économies d’énergies
de 103 221 MegaWh Cumac, sur la durée conventionnelle d'amortissement des équipements installés.
Ce gain se traduit par une recette de 398 091 € liée a la vente des CEE.

Etat des Diagnostics de Performance Energétique de SLH au 31/12/2023

[+

Logement dconome

ss0A- @ 428

sawB & 689 148 24 65.71%
a1 C 42910 kWh/m?/an KgCO,/m?/an KgCO,/m?/an
151 4 230 D ﬁ 1520

2314330 E ﬁ 481

EE € 100

I €O

Logement énergivare Total: 6 128

Depuis le 1 juillet 2021, le DPE réalisé a U'échelle des batiments d’habitation a fait 'objet d’une refonte qui le
rend plus fiable, plus lisible, et permet de mieux tenir compte des enjeux climatiques. Cette actualisation sur le
patrimoine de SLH est en cours et 1 620 DPE ont été réalisés avec le nouveau moteur de calcul.

SLH Rapport d'activité 2023 - 19



F o C U Réhabilitation de 44 logements individuels
S Les Guignardiéres - Cholet

S
%

les
Guignardieres

REGION
PAYS
HLOIRE

Une premiére opération de
réhabilitation en conception -
réalisation pour les 44 logements
individuels des Guignardieres.

Le Cabinet ALTERESCO a été retenu pour conduire
cette opération.

Colt total de Colt unitaire :

Uopération : 77 000 €
34METTC | PARLOGEMENT

Aprés une présentation aux locataires fin 2022,
les travaux ont débuté en septembre 2023.

Les couts de Uopération pour 2023 s’élevent a
1136000 € TTC

RENOVATION THERMIQUE

e Mise en place de pompe a chaleur

e Isolation des combles

e Remplacement de la ventilation

e Modernisation et isolation des facades

TRAVAUX EXTERIEURS

o Traitement sur les couvertures
¢ Réaménagement des abords extérieurs

TRAVAUX INTERIEURS

S R e T EXEMPLE DE GAINS ENERGETIQUES SUR UN TYPE 4
» Remplacement des équipements sanitaires
e Réfection des embellissements des piéces humides Consommation énergétique Emission de gaz a effet de serre
¢ Controle des installations électriques 3 postes 3 postes
(kW h EP /m? SH A B /an) (kg éqCO 2 /m?SHAB /an)

Faible émission de GES

Fin prévisionnelle des travaux : Logement économe

LA~ Aprés : 4

ETE 2024 A U
o B

C 1A20 C
ez 21Ass D
I

F EXI A nitia : 63
G > 80 G

Logement énergivore Forte émission de GES
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Garantir un habitat de qualite

Afin d'offrir a nos locataires le meilleur rapport qualité/prix, nos logements intégrent
des prestations de qualité. SLH s'engage dans une démarche continue d'entretien de
son patrimoine, considérant que le bien-étre de chacun passe par la préservation d'un
cadre de vie agréable et de qualité.

Entretien du patrimoine

Ces programmes de travaux privilégient notamment la rénovation des espaces communs ainsi

que le traitement du clos et du couvert afin de préserver lattractivité commerciale de nos sites :

000

mené sur 73 pavillons en
secteur rural et sur 760
logements collectifs sur
les quartiers Favreau et
Bretagne.

réalisés sur 50 logements
en secteur rural.

sur les paliers et sur les
escaliers de secours des
bdtiments situés sur le
quartier Clairefontaine.

des réseaux des eaux usées
sur des batiment collectifs.

Colit des opérations : 329 000 € TTC
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Rénovation de logements

Travaux d'embellissement des logements
avant remise en location.

29 logements vacants depuis de
nombreuses années ont nécessité une
rénovation importante en vue d'une
relocation.

Colit des travaux: 1 390 000 € TTC
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Adaptation des logements

été réalisées. Ces travaux consistent
principalement au remplacement de
la baignoire par une douche.

@ = 40 adaptations de salle de bains ont

Colit des adaptations : 231 000 € TTC




Travaux de sécurité

Traitement des épaufrures et reprise compléte
-{ \- des peintures des loggias sur la résidence

m De Lattre de Tassigny a la suite d'un audit
structurel des balcons et des garde-corps.

Remplacement des garde-corps en toiture-
% terrasse sur les 4 bdtiments situés sur le

quartier des Turbaudieres.

= Programme de rénovation de 13 ascenseurs
comprenant le remplacement de piéces

majeures et d'une cabine compléte d'ascenseur
sur le quartier Colline.

Colit des travaux : 579 000 € TTC

SUIVI DES PANNES ASCENSEURS
SUR L'ANNEE 2023

103 670 5

Remplacement d’équipements

Remplacement des robinetteries sur
le quartier Bretagne (590 logements)
et pose de nouvelles kitchenettes sur

o la résidence Saint Christophe a la
Chapelle Saint Florent.

solaires thermiques sur 87 logements
individuels.

\ 4
'(\Egg Remise a niveau des installations

Mise en place de pompes a chaleur
sur des logements chauffés au fuel
et remplacement de chaudiéres
individuelles gaz.

19®
qunn

Pose de portes de hall dentrée
coulissantes pour sécuriser les acces
sur lilot intergénérationnel, quartier
Jean Monnet.

=]
L "

Colit des travaux : 660 000 € TTC
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S¢,
Restructuration
de foyers
d’hebergements

Apres une derniere phase d'aménagement, les
Compagnons du Devoir et du Tour de France ont pu
s'installer dans leurs nouveaux locaux. 36 chambres
supplémentaires, équipées de douches individuelles,
ont été livrées. Elles ont permis d'augmenter la capacité
d’hébergement du site de 40 a 94 lits.

En complément le ravalement de la fagade a été réalisé
pour faire peau neuve.

Afin de répondre aux nouveaux besoins de 'TADAPEI 49,
des travaux de restructuration des salles d'activité du
foyer des Hirondelles ont démarré en 2022. Les espaces
collectifs ont été redécoupés et fait Lobjet d'une mise
aux normes en vigueur.

Les embellissements ont été refaits afin de les rendre
plus agréables et plus adaptés aux différents besoins
des résidents.

Création d'un nouvel espace de restauration au siege
de SLH.

Des travaux concernant les bureaux du siege de SLH
pour la réorganisation de certains espaces de travail
ont été réalisés.

Colt de ces 3 opérations : 494 000 € TTC
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Des engagements au service
de nos locataires

Le label «Bien Vieillir a SLH»

Afin de favoriser le maintien & domicile des personnes dgées, nous
avons lancé, fin 2018, notre propre label « Bien Vieillir a SLH ».
Il nous permet d'accompagner nos seniors de maniéere individualisée :
adaptation et sécurisation des logements, proximité des services,
personnel dédié, visites de courtoisie.

EN 2023 :
/4 aafm |4
logements oo :I logements neufs
existants labellisés 019) | tivrés avec le Label
= | 94 12
- appels de interventions
83s courtoisie réalisés techniques
effectuées par logements
notre régie labellisés

seniors sur notre
patrimoine

La satisfaction de nos locataires

La mesure de la
satisfaction a porté sur les
éléments suivants :

Le déroulement de 'état
des lieux entrant

8,2/10

La propreté du logement

7,2/10

-fI!

Les conditions d'entrée

Soucieux de répondre de maniére efficace aux besoins de ces locataires, dans le logement

SLH mesure leur satisfaction & certains moments-clefs de leur parcours
résidentiel.

Un échange téléphonique est ainsi réalisé 2 semaines apres lentrée dans
les lieux.

En 2023, 550 appels ont été réalisés et ont permis de joindre 56 % des
nouveaux entrants.

8,8/10

Le taux de
recommandation

8,2/10
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Le label ®

QUALI’HIM

En 2022, le comité de labellisation de
I’USH avait prononcé 'admissibilite de
I'établissement au label Quali’HLM®.

Le 27 mars 2023, sur la base des
résultats d'un audit de mise en ceuvre.

Les membres du comité de labellisation
ont accueilli trés favorablement le
dossier présenté par SLH et souligné la
bonne progression de sa démarche et
lavancement appréciable de ses plans
d'actions d'amélioration.

Ce label devra de nouveau étre
validé lors d'un audit de vérification a
lissue d'un délai 18 mois apres son
attribution par le comité.

Quali’HLM® repose sur un ensemble
de plans dactions d'amélioration
établis a partir du diagnostic initial
Habitat et Qualité de Service réalisé fin
2021.

5 plans d’actions déclinent donc
par autant ditems les observations
du diagnostic précité. Un 6*™¢ plan
spécifique porte sur une situation dite
complexe.

34,

La qualité de service
en actions et en preuves

Les dispositifs d’écoute et de mesure
L'objectif est daméliorer les taux de
retour des enquétes internes destinées
a mesurer la satisfaction des
locataires lors de 2 temps significatifs :
lentrée dans le logement et la gestion
des réclamations techniques.

La politique qualité, I'organisation et
le management de la qualité décline
la culture qualité de lentreprise en
objectifs et organise un bilan régulier.
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La communication qualité

est destinée a redonner de lattractivité
a notre communication et participer
au renforcement de notre image de
marque.

Ses actions comprennent la refonte de
notre site internet et la communication
dans nos halls d'entrée.

La propreté

Les actions de ce plan doivent
permettre daméliorer la propreté
des aires extérieures de collecte des
ordures ménagéres qui connaissent
une problématique d'encombrants
endémiques.

Le traitement des demandes ofin que
85% des interventions soient a lavenir
traitées dans les délais.

Le traitement des situations
complexes décline un certain nombre
d'actions mises en ceuvre sur le quartier
Colline afin d'améliorer la qualité de
service actuellement dégradée du fait
de causes multiples et inhabituelles.




Un nouveau Mag’
pour informer nos locataires

C’était dans les tuyaux depuis quelques mois... notre journal locataires
a fait peau neuve début 2023.

Lancienne formule, lancée en 2017, comprenait 4 pages avec des contenus
denses.

L'audit de communication réalisé en 2022 préconisait un changement de formule
avec des contenus plus adaptés a nos locataires.

La nouvelle maquette a été confiée au Collectif Marée Haute.

Le nouveau Mag’ se présente désormais sous un format journal 12 pages
et alterne différentes rubriques :

Mon bdilleur social en bref : quelques données sur SLH

Instants choisis : une sélection de photos pour parler de nos locataires
Prés de chez moi : les informations importantes a retenir

Mon habitat en transition : un dossier pour aborder un sujet de fond
Mon badilleur me dit tout : la réponse directe a une question de locataire
Toit et moi : 2 pages d'astuces pratiques et un petit jeu

Eco-locataire : des conseils pour préserver notre environnement

Le Mag’ parait 3 fois par an et est distribué dans toutes les boites aux lettres.






UNE TENSION LOCATIVE QUI SE CONFIRME

6 368 demandes en choix 1 sur nos territoires dont 674 demandes de mutations SLH.

Evolution de la demande de logement social

1672
y; 620
B
2019 2020 2021 2022 2023
B cholet Agglomération B Mauges Communauté
1 023 demandes en délai anormalement long (supérieur a 18 mois), dont 790 familles qui n'ont regu aucune

proposition. 45 % de ces demandeurs souhaitent exclusivement un logement individuel.

Caractériques des demandeurs Situation professionnelle des demandeurs
1%

. 16% |

!
28% A\

[l Demandeurs B Couples sans enfant B Fomilles B Actifs [l Demandeur d'emploi B Retraité [l Inactif
seuls monoparentales
. Couples avec . Colocations et
enfants associations
Age des demandeurs Logement actuel des demandeurs

B 18-30ans [31-50ans [ 51-70ans [l >70 ans B Locataires HLM [l Locataires dans [l Hébergés
le privé
. Propriétaires . Campings ou
occupants sans logements



Les attributions et la loi Egalité Citoyenneté sur

le Maine-et-Loire

Attributions hors QPV aux demandeurs
relevant du 1°" Quartile

Cholet Agglomération 16%

Mauges Communauté 12%

2021 2022

Propositions en QPV aux demandeurs
relevant des Quartiles 2, 3 et 4

2023 2021 2022 2023
17% 72% 74% 73%
13%

Les attributions et la loi ELAN - Le Contingentement

Préfectoral (CP)

Maine et Loire

Contingentement Préfectoral
Maine-et-Loire (49)

222
171

110

28

CP1 CcP2 CP3 CP4 Hors contingent

En Vendée (85), sur 9 demandes satisfaites, 4 logements
ont été attribués & des demandeurs contingentés.

La mobilité

Apres 4 années consécutives de baisse, notre taux de
rotation est en légere hausse sur 2023.

Evolution du taux de rotation
10,5%

9.5‘% 8.8% 8,3"/0 8,70/0

2019 2020 2021 2022 2023

Les mutations

Afin de favoriser le parcours résidentiel de nos locataires,
nous nous sommes engagés a leur réserver 13% de nos
attributions.

En 2023, 74 attributions ont été réalisées dans ce cadre.

Deux-Sévres

Contingentement Préfectoral
Deux-Sevres (79)

DALO Situation de
handicap

Victimes de
violences

Dépourvues de Hors contingent
logement

Les ventes de logements
7 logements ont été vendus

en 2023:

2 appartements Recette des

a Cholet ventes 2023 :
505 000€

5 maisons :
1 & Maulévrier, 3 a Vezins
et 1 sur Sévremoine

Dans le cadre de notre CUS 2019-2024, le
parc de logements pouvant potentiellement
étre mis en vente est de 114 logements.



Lavacance des logements

CoUt de la vacance commerciale

Perte globale de loyers
(hors commerces et garages)

Lévolution des impayés

2021

256 836€

838 569€ | 694 136€

174

logements
vacants au
31 décembre
2023
2022 2023
151 391€ 141 292€
798 136€

Dans un contexte global d'inflation, nous constatons sans surprise une hausse des impayés.

2000000
1101

1500000
1,76

500 000

353544

0

2019

Créance présents (en €)

Pour garder le contact avec nos locataires en difficulté :

1112 1067
173
1,8
1301010 1239744
366 644 417 860
2020 2021

Créance partis (en €)

1149

2,16

1275318

480 586

2022

Nbre débiteurs total

1194

2,33

1390796

540520

2023

Taux d'impayés

9 600 actions de contact ont été mises en ceuvre (contacts téléphoniques, mails, courriers...) parmi

lesquelles 136 visites a domicile.

600 plans d’apurement ont été accordés.

56 jugements en résiliation de bail ont été obtenus 35 commandements de quitter les lieux ont

été délivrés.

10 Concours de la Force Publique ont été accordés.



La tour Rubis compte 72 logements réservés aux étudiants
et aux jeunes actifs.

Pour répondre aux besoins d'un certain hombre d'entre

eux, SLH propose depuis lautomne dernier 10 logements
T1 bis meublés.

L'objectif est de faciliter lacces au logement de ces publics
en offrant un produit :

o CLEF EN MAIN
pour répondre a lensemble des besoins

o ECONOMIQUE
pour limiter les colts liés a un 1" emmeénagement

o PRATIQUE
et particulierement adapté aux stages, alternances ou
missions de courte durée

Chacun de ses logements comprend :

o UNE CUISINE
entierement équipée en mobilier (table, chaises)
et électroménager (réfrigérateur, four, plaques
vitrocéramiques) et vaisselle

¢ UNE CHAMBRE équipée d'un lit 140*190, une couette et
un oreiller

Le WIFI est gratuit et accessible pour lensemble des
logements de la tour.

Le loyer mensuel est de 237€ ou 247€, auxquels sajoutent
26€ de provisions de charges.

Le preneur doit y ajouter les abonnements eau et électricité.
Cette offre sera accompagnée de 10 nouveaux logements
meublés en 2024.

et '

Ces logements sont réservés aux
locataires de moins de 30 ans.




Des ressources humaines
mobilisées pour U'intéerét collectif

Organigramme

Président

Directeur Général

Direction
Communication/Concertation

Direction Clientele Direction Patrimoine Direction Financiére Secrétariat Général

Développement mm Comptabilité générale
" Mqrchfa = g Charges locatives
d’exploitations et

gestions

des énergies
Maintenance et
réhabilitation Ml Qualité, sécurité et
assurances, DPO

Administration
Général Ressources
Humaines

Accueil

Contentieux

Systemes
d’information,
fournitures et

archivage

Commercial

Agence Jean Monnet

Agence Parvis

Répartition H/F : Moyenne d’age : Ancienneté moyenne : Taux d’absentéisme :

38 HommEs | 60 FEMMES 48.6 ans 12.9 ans 3.76 %
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Les ressources humaines en chiffres :

Clientele - Financier
[ secrétariat général [ Direction générale

- Patrimoine - Communication

RECRUTEMENTS 19 DEPARTS 1
CDD saisonniers 5 Retraite 2
CDD 5 Démission 7
CDI 8 Fin de période d’essai a Uinitiative du salarié 1
Contrat d’apprentissage 1 Licenciement pour inaptitude professionnelle 1
Effectifpar CFP: Pyramide des ages :

Hommes Femmes

15-20

20-25

Agents de Maitrise

- Cadres
[ Employés
- OQuvriers

25-30

30-35

35-40

40-45

45-50

50-55

55-60

60-65

65-70

Index Egalite
Hommes Femmes :

80/100
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Former les équipes pour
anticiper les métiers de demain

2139 4.77 % 29

Heures de de la masse modules
formation salariale concernés

Entretien orienté solution :

accompagner les locataires en situation d’impayés

Ce parcours de formation initié fin 2022 s'est prolongé jusqu’en octobre 2023. 12 journées y ont
été consacrées, pour un temps de formation total de 112 heures. 28 collaborateurs se sont prétés a
lexercice.

Cette démarche s'engage dans le projet d'entreprise d'une communication efficiente. Ce parcours a
amené nos collaborateurs a adapter leur communication envers le locataire afin qu'il devienne partie
prenante dans les engagements.

Favoriser les mobilités douces

Dans le cadre de mise en ceuvre du projet d'entreprise Satisf’Action 2025, SLH a signé un accord
Mobilités Durables en juin dernier.

En effet, SLH souhaite impulser un nouvel élan dans la démarche de la transition énergétique et
inciter les collaborateurs a utiliser les moyens de transports dits a « mobilités douces » pour leurs
trajets domicile-travail. Le bilan dressé sur le 2" semestre 2023 est encourageant

Vélo : Covoiturage :

4 668.80 km 0009 | 1138.50 km

parcouru pour 1 421 trajets. ’Fﬂw parcourus pour
Ce sont 154 km supplémentaires o=n 854 trajets
par rapport au 1°" semestre 2023

Engins non Titre de transport

% thermiques : hors abonnement :

173.60 km 12 titres

parcourus pour 80 trajets pris en charge a 50 %
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Télétravail

58 postes
(@) sont actuellement éligibles au télétravail.

| | Aprés 1 an % de mise en place, le dispositif
@ s'installe dans les pratiques.

EN 2022 EN 2023

638 jours 729 jours

EN 2022 EN 2023

42 salariés 47 salariés
UL ont effectué du ont effectué du
télétravail télétravail

Faciliter 'intégration des nouveaux salariés

SLH a souhaité réunir les collaborateurs fraichement arrivés lors d'une journée
dintégration. Celle-ci sest tenue le 21 juin 2023 et a réuni 14 nouveaux salariés.

Au cours de la matinée, chaque direction a présenté le fonctionnement de SLH &
travers les différents métiers au sein de leur service, les missions et leurs champs
d'actions. Ces échanges ont été suivis d'un temps de présentation du CSE. Un
déjeuner convivial est venu ponctuer agréablement la journée. Lapres-midi a été
consacrée a des visites de patrimoine.
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Favoriser 'insertion des jeunes

A travers Uaccueil de stagiaires :

Au cours de lannée 2023, SLH a pu accueillir 12 stagiaires
allant de 3 jours (stage de découverte) a 1 mois. Lors
d'accueil de stage de 3 jours, il est organisé un parcours de
découverte des différents métiers existants au sein de SLH.

Quelques projets menés sur des stages longs :

Service clientéle :
Accueil des locataires en leur apportant un 1° niveau de
réponse, de conseil.

Service RH :
Création d'un livret d'accueil dédié aux stagiaires.

Service Informatique :

Création de procédures, création de scripts Powershell
affectation téléphone mobile via MDM, gestion de parc
(GLPI), création d'image et déploiement PC via MDT.

En allant a la rencontre des étudiants

SLH souhaite renforcer son partenariat avec les écoles en
étant présent sur les diverses manifestations : carrefour de
lorientation, forum des métiers, portes ouvertes des écoles.

Une premiére démarche a été engagée en cette fin d'année
aupres:

¢ De l'ESPI (Ecole Supérieure des Professions Immobiliéres).
e Du lycée Europe auprés des éleves de premiére et

de terminale. AGORA (Assistance & la Gestion des
Organisations et de leurs Activités).

En accueillant de jeunes alternants

En septembre 2023, SLH a accueilli un alternant BTS
Professions Immobilieres sur le métier de la Gestion
Locative.

Fort de cette 1% expérience, SLH a pour objectif de
continuer sa démarche d'accueil d'alternance pour la
rentrée prochaine, notamment, sur les métiers de la
finance, communication et gestion locative.

Dialogue social

3 négociations

menées avec les partenaires sociaux :

e Un accord concernant la Négociation Annuelle
Obligatoire (NAO) et la Prime sur le Partage de la

Valeur (PPV),
e Un nouvel accord d'intéressement,
e Un accord Forfait Mobilités Durables en

remplacement de laccord IK vélo.

Dénonciation de U'Accord Collectif :

Notre organisation ainsi que nos métiers ont
profondément évolué depuis la signature de notre
accord collectif en vigueur depuis janvier 2012.

Une révision ainsi que 4 avenants ont rendu sa lisibilité
complexe.

De plus, une négociation de branche a été signée en
novembre 2023 pour définir une nouvelle classification
commune applicable aux sociétés coopératives
d’HLM, aux OPH et aux sociétés de coordination.

Pour toutes ces raisons, laccord a été dénoncé le 20
septembre 2023. Une négociation sera conduite au
cours de lannée 2024.
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Perspectives 2024

Des livraisons de logements nombreuses et attendues

Dans un marché locatif qui se tend, ce sont 10 programmes et 118 logements qui seront livrés en 2024.

Sevremoine Mauléon
Saint Germain sur Moine 6 pavillons - mars et mai
6 appartements — janvier
Sevremoine
Le May sur Evre Saint Germain sur Moine
22 appartements — janvier 4 pavillons - avril
Cholet - Val de Moine La Tessoualle
42 appartements — février 9 pavillons - mai et juillet
Lys-Haut-Layon - Vihiers Sévremoine - Roussay
3 pavillons - mars 18 chambres —juin
La Romagne Lys-Haut-Layon - Vihiers
4 pavillons - mars 4 pavillons - fin 2024

Et afin de poursuivre ces
efforts de construction,

18M € seront investis en 2024
dans la construction

de futurs programmes.

Vers une nouvelle ambition patrimoniale forte
en synergie avec Habitat Réuni

En 2023, Habitat Réuni a mené une étude avec le cabinet ERESE permettant a tous les associés de
projeter leur trajectoire carbone a l'horizon 2050 afin de mesurer le niveau d'effort restant a parcourir
pour atteindre les objectifs de la Stratégie Nationale Bas Carbone (SNBC).

Cette étude a montré que les pratiques actuelles d'amélioration du patrimoine ne suffiront pas a
atteindre 'objectif de décarbonation visé.

Ainsi, chaque associé s'est engagé, notamment, aux actions suivantes :

e Réaliser un bilan carbone portant sur lensemble de ses activités (scope 1, 2 et 3) et notamment sur
l'ensemble de son patrimoine courant 2024 et définir une stratégie de décarbonation de lensemble
de son parc,

¢ Se doter d'un nouveau Plan Stratégique de Patrimoine intégrant davantage les enjeux de rénovation
thermique et énergétique, d'ici fin 2025,

¢ Intégrer un volet renaturation et biodiversité dans ses politiques patrimoniales.

La Direction Patrimoniale, en charge de décliner ces engagements, va étre accompagnée des cabinets
HTC et ERESE pour la mise en place de ces premiéres étapes.
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Lensemble des équipes engagées dans
une démarche collaborative

Des ateliers d'échange ont été proposés a l'ensemble des collaborateurs en janvier 2024. Ils
ont permis de partager le souhait d'une entreprise plus vivante ol chacun peut contribuer en
autonomie et en responsabilité, en étant a 'écoute de lautre et en osant prendre sa juste place
au service du collectif.

A la suite de ces rencontres, 4 groupes projets se sont formés autour de thématiques variées :

¢ L'organisation de la Direction Clientele
Objectif: Proposer une organisation plus fluide, transversale et polyvalente, moderniser la
relation client.

e La transformation digitale
Objectif: Définir les outils numériques au service des collaborateurs pour faciliter le travail
collaboratif et rendre nos procédures plus efficaces.

e Les précurseurs engagés
Objectif: Proposer toutes actions et initiatives répondant aux enjeux identifiés lors des 4
rencontres de janvier.

e L'organisation du temps de travail
Objectif: Proposer une organisation du temps de travail permettant a la fois de contribuer a
une meilleure QVT et d'améliorer la qualité de service rendu a nos locataires.

Le travail de ces différents groupes doit se mettre en place tout au long de lannée 2024.

Un nouvel accord collectifen préparation

Notre organisation ainsi que nos métiers ont profondément évolué depuis la signature de notre
accord collectif en vigueur depuis janvier 2012.

Une révision ainsi que 4 avenants ont rendu sa lisibilité complexe au regard des nombreuses
thématiques qu'il aborde :

e Lorganisation du temps de travail : durée du travail, aménagement du temps de travail
(gestion des RTT), CET, congés,

e La classification des emplois et les rémunérations : référentiel des emplois, salaire de
recrutement et salaire de référence, grille de rémunération, primes dont 13%™ mois, indemnités
de déplacements, titres-restaurant, allocation pour les médailles du travail.

De plus, une négociation de branche a été signé en novembre 2023 pour définir une nouvelle
classification commune applicable aux sociétés coopératives d’HLM, aux OPH et aux sociétés de
coordination.

Pour toutes ces raisons, laccord collectif en vigueur a été dénoncé le 20 septembre 2023. Une
négociation est en cours tout au long de lannée 2024 pour signer un accord en fin d'année pour
application des janvier 2025.
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