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En 2022, les équipes de Val d’Oise Habitat, 
accompagnées par le Conseil d’Administration, 
ont réaffirmé l’implication et l’engagement de 
l’Office dans le renforcement de son activité au 
service de ses locataires et partenaires.

Nos valeurs sont véhiculées et partagées au 
travers de notre projet d’entreprise «  Engagés 
avec Vous 2026 » initié en 2021 : solidarité, qualité 
de service, engagement, et innovation.

En matière de qualité de vie au travail notamment, 
des actions ont été entreprises afin d’améliorer 
le bien-être de nos collaborateurs, telles que la 
mise en place de formations en ligne et d’ateliers 
pédagogiques.

Dans un contexte de crise économique, pesant 
particulièrement sur le pouvoir d’achat de nos 
locataires, nous continuons plus que jamais à 
répondre à leurs préoccupations. Notre dispositif 
d’accompagnement social, Solidaires avec VOus, 
a été doté de moyens renforcés, le personnel de 
proximité a été formé pour une présence et une 
écoute actives, tant de nos locataires que de nos 
partenaires sur le terrain.

Val d’Oise Habitat : un Office public agile au service de l’intérêt 
général, à l’écoute des habitants et des territoires.

Notre ancrage territorial affirmé se traduit 
également par une prise en compte de l’évolution 
des besoins des habitants de nos territoires. 
Ainsi, l’objectif majeur de VOH est de favoriser le 
parcours résidentiel des locataires, de la création 
de structures d’insertion par le logement à 
l’acquisition, en passant par la création d’un habitat 
locatif plus adapté à des besoins spécifiques :

 �Construction de logements « évolutifs » destinés 
aux populations fragilisées à Villers-le-Bel ;
 �Livraison, à Argenteuil, d’un foyer adapté à un 
public souffrant de déficiences mentales ;
 �Mise à l’étude de résidences sénior, destinées à 
nos populations vieillissantes.

Pour relever d’autre part les défis énergétiques 
à venir, les efforts de rénovation de notre parc 
sont aujourd’hui essentiellement consacrés à 
l’amélioration des performances thermiques de 
nos bâtiments les plus énergivores.

Un Office durable, profitable, résolument tourné 
vers l’avenir, à l’écoute de ses habitants, tels sont 
les maîtres mots de ce que nous avons voulu 
retracer dans le présent rapport d’activités.

Soyez toutes et tous assurés que nous restons 
attentifs en 2023 pour donner une nouvelle 
impulsion à cette dynamique.
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collaborateurs

 logements de gendarmes  
 et 12 gendarmeries 

 logements sociaux  
 dont 60 % en QPV 

locaux commerciaux 
et professionnels, répartis 
sur 38 communes

communes

 hébergements  
 en RPA et résidences  
 intergénérationnelles 

377

530

19 185

201

71

1 170

L’Office en chiffres

agences, 
3 antennes

collaborateurs 
en proximité

gardiens, 
69 loges

3

Proximité
267 140

20 885 logements sociaux, dont :

Chiffres clés
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coût d’entretien annuel moyen 
par logement (maintenance et 
investissement)

de chiffres d’affaires de ventes

d’autofinancement

CEE

1 954 €

1,1 M€

5,3 M€

2,04 M€

logements mis en service

logements attribués
(rang 1)

bénéficiaires d’aides au logement

logements en cours 
de réhabilitation

logements nouveaux dont 
153 logements agréés en social

de vacance commerciale

de taux de rotation

165

1 129

7 614

2 992

191

1,28 %

5,3 %

Production Financier

Les logements (gestion locative)
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Gouvernance

Le Conseil d’Administration

Membres issus de l’organe délibérant 
du Conseil départemental du Val d’Oise :

Marie-Christine CAVECCHI
Présidente

Xavier HAQUIN

Nadia METREF

Alexandre PUEYO

Agnès RAFAITIN-MARIN

Ramzi ZINAOUI

Patrick BAQUIN

Odile DROUILLY

Sabrina ECARD

Georges MOTHRON

Dominique NEVEU

Emmanuel VIEGAS

Poste vacant

Personnalités qualifiées désignées par
le Conseil départemental du Val d’Oise :

Membre désigné par le Conseil 
départemental du Val d’Oise représentant 
une association œuvrant pour l’insertion :

Tatiana PRIEZ

Personnalités qualifiées désignées par 
les institutions dont elles sont issues :

Organisations syndicales les plus 
représentatives dans le département 
du siège :

François HANET

François VERJUS

Vincent VILPASTEUR

Daniel BLANC

Raoul JOURNO

Membres représentants des locataires :

Abdelkrim BOURAKBA

Jérôme PACCINI

Harry ROCK

Sandra YAKOWENKO
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Principales commissions 
La Commission d’Attribution des Logements 
et d’Examen de l’Occupation des logements 
(CALEOL)

La Commission Technique d’Attribution 
des Logements Libres (CTALL)

Commissions d’Appel d’Offres (CAO)

La Commission Sociale et Solidaire (CSS)

Une concertation active : le Conseil 
de Concertation Locative (CCL)

5 Conseils d’Administration
  27 délibérations

51 CALEOL

5 CTALL

19 CAO

4 CSS

2 Conseils de Concertation Locative 
Patrimoniale

3 Conseils de Concertation Locative d’Agence

31 Conseils de Concertation Locative 
de Résidence

98 Marchés

1 129 logements attribués en rang 1 
sur 1 936 dossiers examinés

36 familles accompagnées pour un montant 
global d’aide de près de 41 545 €

20 logements attribués 
sur 42 dossiers examinés

5 bureaux
  11 délibérations

Instances
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I. Production
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165
nouveaux logements 
livrés

18,8 MILLIONS €
investis 
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1. Livraisons de nouveaux logements

Coût global :
3 091 000 €

Début de chantier :
Juillet 2020

Livraison :
Février 2022

Étiquette 
énergétique : B

Architecte :
Actio Architecture

Argenteuil
RÉSIDENCE PROFESSEUR 
M. PEYRON
Agence : Sud 

Résidence de 25 logements 
à destination de personnes 
souffrant de troubles 
psychologiques



I. PRODUCTION II. ENTRETIEN ET TRAVAUX III. DÉVELOPPEMENT IV. AU QUOTIDIEN

I. PRODUCTION 13

 Et en + 

Val d’Oise Habitat a toujours construit de 
l’habitat social pour des publics spécifiques.

Avec cette nouvelle résidence de 25 logements, 
c’est l’accès et l’accompagnement au maintien 
dans le logement des personnes en situation 
de handicap psychique qui sont permis pour 
assurer la continuité des soins et du suivi, hors 
de l’hôpital, en favorisant l’inclusion sociale et 
l’autonomie, facteurs de rétablissement.

La gestion a été confiée à notre partenaire 
ARMME : Association pour la Rencontre avec les 
Malades Mentaux (ARMME) qui a pour vocation 
de promouvoir la défense, la réinsertion et 
la lutte contre l’exclusion des personnes en 
situation de handicap psychique.

Projet réalisé par 
Val d’Oise Habitat en 
maîtrise d’ouvrage directe

25 studios de 22 à 26m², 5 places de 
stationnement, espaces de vie collectifs : 
cadre adapté aux résidents avant la reprise 
de leur vie en autonomie.

Monsieur Philippe Court, Préfet du Val d’Oise, Monsieur Georges Mothron, Maire 
d’Argenteuil, Madame Marie-Christine Cavecchi, Présidente de Val d’Oise Habitat et 
du Conseil départemental du Val d’Oise, entourés des résidents lors de l’inauguration. 

À l’occasion de la troisième édition de la semaine de la santé mentale, la résidence a été 
symboliquement inaugurée le 10 octobre, journée mondiale de la santé mentale. 
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Cette opération permet une réponse aux attentes 
de nouveaux habitants et répond aux besoins du 
peuplement qui évoluent. L’architecture moderne 
de cette résidence de 39 logements réunit 
avantageusement quatre conventionnements 

L’Office renforce sa politique de réponse aux besoins des territoires et étoffe son offre de produit 
avec sa 1re résidence comportant du logement locatif intermédiaire (LLI).

1. Livraisons de nouveaux logements

différents (PLAI, PLUS, PLUS Majoré et LLI) pour 
assurer une mixité sociale. L’ensemble des 
nouveaux locataires a pris très rapidement 
possession de leurs logements. 
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Coût global :
7 468 000 €

Début de chantier :
Décembre 2020

Livraison :
Septembre 2022

Étiquette 
énergétique : B

Promoteur :
Edelis

Eaubonne
RÉSIDENCE LE MAYA
Agence : Sud 

Résidence de 39 logements 
dont 8 logements en locatif 
intermédiaire

1re opération comportant des 
logements locatifs intermédiaires (LLI)

 Et en + 
La production d’eau chaude sanitaire et de chauffage est assurée 
par la chaufferie collective au gaz de la résidence voisine qui était 
surdimensionnée par rapport aux besoins. La mutualisation avec 
cet équipement déjà existant a donc été adoptée. 
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Coût global :
12 224 000 €

Début de chantier :
Janvier 2019

Livraison :
Février 2022

Promoteur :
Guisset Conseil

1. Livraisons de nouveaux logements

Magny-en-Vexin
RÉSIDENCE L’AUBETTE
Agence : Ouest 

Résidence de 73 logements

Une résidence qui allie logements 
collectifs et pavillons

La résidence L’Aubette réussit le pari d’associer 
positivement 68 logements collectifs et 5 
pavillons. L’architecture traditionnelle des 
immeubles collectifs en R+2 et des logements 
individuels R+1 favorise une intégration 
harmonieuse dans leur environnement.

Une loge pour le gardien a également été 
réalisée pour assurer une qualité de service aux 
locataires de la résidence.
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Coût global :
8 295 000 €

Début de chantier :
Juin 2019

Livraison :
Juin 2022

Labels / certifications :
NF Habitat RT 2012 
Démarche HQE

Promoteur :
Marignan

Pontoise
RÉSIDENCE CÉZANNE
Agence : Ouest 

Résidence de 28 logements

Acquisition en VEFA de 28 
logements de Gendarmes 
(1 cage d’escalier complète 
et indépendante) et 38 places 
de stationnements regroupées 
en sous-sols
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2. Mises en chantier de nouveaux logements

Le Plessis-Bouchard
RÉSIDENCE
RUE ALEXOPOULOS
Agence : Sud 

Résidence de 12 logements

Acquisition en VEFA de 12 logements 
et 12 places de stationnement

Coût global :
2 332 000 €

Début de chantier :
Mai 2022

Livraison prévue :
2e trimestre 
2024

Architecte :
ELYCITE
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Villaines-sous-Bois
RÉSIDENCE CARNELLES
Agence : Est 

Résidence de 18 logements, 
d’un commerce et d’une 
maison médicale

Coût global :
4 446 000 €

Début de chantier :
Octobre 2022

Livraison prévue :
1er trimestre 2024

Promoteur :
BG Promoteur

 Et en + 
Val d’Oise Habitat a conçu, en 
collaboration avec la Ville, un 
projet qui vise à revitaliser 
un quartier avec le projet 
d’implantation de services 
de proximité.
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3. Nouvelle offre de produits

A/ Résidence égalitaire

Le concept de la résidence égalitaire est avant-
gardiste et s’inscrit dans l’objet du Programme 
d’Investissement d’Avenir (PIA), porté par l’ANRU, 
dans le but de réduire les inégalités femmes-
hommes dans l’usage de la ville (espaces, 
publics, équipements publics, logements etc.).
La résidence « La Cerisaie » à Villiers-le-Bel, ville 
lauréate du PIA « Ville durable et solidaire », 
est une opération expérimentale imaginée par 
Val d’Oise Habitat sur la la question du genre 
et de l’égalité des usages des espaces.

La distribution des 5 niveaux de logements traversants définit une trame fixe pour les pièces 
humides centrées (en vert) et permet dans le reste du logement l’appropriation et les usages 
souhaités par les locataires.
La dévolution des pièces pourra s’adapter en fonction de l’évolution du foyer, de l’âge, …

Ce projet est une belle opportunité pour les 
équipes de Val d’Oise Habitat puisqu’elle fait 
appel à leurs expertises pour répondre aux 
besoins d’aujourd’hui tout en anticipant les 
attentes de demain : promotion du vivre-
ensemble et de la solidarité au sein de la 
résidence, adaptation des logements aux 
nouvelles compositions familiales, augmentation 
du reste à vivre des habitants dans des quartiers 
où le niveau de revenu moyen est faible.
Cette expérience vient enrichir notre gamme de 
produits à disposition de tous les acteurs de la 
ville et confirme l’ambition de l’Office de devenir 
la référence de l’habitat innovant dans le Val 
d’Oise.

Val d’Oise Habitat adapte et renforce en permanence son offre de produits pour répondre 
aux besoins et aux attentes des territoires et de leurs habitants.

 Et en + 
L’équipe de maîtrise d’œuvre 
a été désignée et la résidence 
de 35 logements sera livrée 
courant 2026.
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C/ Logement locatif intermédiaire

B/ Maisons relais

Le logement locatif intermédiaire s’adresse aux 
ménages des classes moyennes dont le niveau 
de revenu est trop élevé pour prétendre à un 
logement social et trop bas pour se loger de 
façon appropriée dans le parc immobilier privé. 
Le LLI répond aux besoins de ces personnes en 
offrant un loyer inférieur aux prix du marché 
(15 % en moyenne) et une localisation près des 
bassins d’emplois.

Les maisons relais constituent une forme 
d’habitat adaptée pour répondre aux besoins 
des personnes à faible niveau de ressources en 
situation d’isolement ou d’exclusion sociale, et 
qui se trouvent dans l’incapacité d’intégrer à 
court terme un logement ordinaire.

À Vauréal, Val d’Oise Habitat réalise une 
résidence sociale de 33 logements collectifs. 
L’Association « Pour un Urbanisme Intégré » 
(APUI) Les Villageoises, qui a pour objectif 
global l’insertion par le logement de publics 
défavorisés, en assurera la gestion.
La maison relais est une déclinaison d’une 
pension de famille qui entre dans le cadre des 
résidences sociales.

Convaincu par les avantages des logements 
locatifs intermédiaires, Val d’Oise Habitat s’est 
d’ores et déjà engagé sur deux opérations 
mixtes pour répondre aux évolutions de 
population du Département :

• �Résidence des Lilas à Taverny, avec 
13 logements locatifs intermédiaires,

• �Résidence du Clos du Moulin, avec 
10 logements locatifs intermédiaires.

Ces deux résidences seront livrées en 2025.



22 VAL D’OISE HABITAT / RAPPORT D’ACTIVITÉS 2022

Val d’Oise Habitat met tout en œuvre pour répondre aux enjeux de la transition 
énergétique et de l’augmentation du prix de l’énergie, en planifiant les travaux 
d’amélioration de la performance thermique des résidences.
a politique d’entretien déployée est ambitieuse et vise à une meilleure
maîtrise des charges pour les locataires. Cela se traduit par l’amélioration 
des performances thermiques de l’enveloppe du bâti et le développement 
de la part des énergies renouvelables avec par exemple le raccordement aux 
réseaux de chaleur vertueux.

26,4 MILLIONS €
investis 

8,2 MILLIONS €
gros entretiens
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II. Entretien & travaux
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1. Travaux de réhabilitation réalisés

Coût global :
9 606 000 €

Début de chantier :
Août 2020

Réception :
Mars 2022

Architectes : 
Riquier Sauvage 
Architectes et 
Form’Architecture

Franconville
RÉSIDENCE MONTÉDOUR
Agence : Sud 

Résidence de 299 logements

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D → C
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Taverny
RÉSIDENCE BRUYÈRES 
LA MARÉE
Agence : Sud 

Résidence de 112 logements

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D → C

Coût global :
8 309 523 €

Début de chantier :
Septembre 2019

Réception :
Juin 2022

Architecte : Atelier 
Gorka Piqueras
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Coût global :
4 904 000 €

Début de chantier :
Mars 2021

Réception :
Juin 2023

Architecte :
Alterea

Saint-Prix
RÉSIDENCE LA VALLÉE
Agence : Sud 

Résidence de 247 logements

Travaux complémentaires 
de réhabilitation

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : E → C

2. Travaux de réhabilitation en cours
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Coût global :
24 864 000 €

Début de chantier :
Juin 2019

Réception :
Mai 2023

Architecte :
Groupe Arcane 
Architectes

Villiers-le-Bel
RÉSIDENCE PUITS 
LA MARLIÈRE
Agence : Est 

Résidence de 854 logements

Acquisition-Amélioration

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D → C
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Osny
RÉSIDENCE 
LA RAVINIÈRE 2e tranche
Agence : Ouest 

Résidence de 152 logements

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D → C

Coût global :
10 431 000 €

Début de chantier :
Tranche 1 : Juin 2020
Tranche 2 : mai 2022

Réception prévue :
Juillet 2024

Architecte :
Agence Barthélémy

2. Travaux de réhabilitation en cours
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Sarcelles
RÉSIDENCES 
TOUR WATTEAU ET 
TOUR PAUL VALÉRY
Agence : Est 

Résidence de 116 logements

Réhabilitation et résidentialisation

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : E → C

Coût global :
8 388 111 €

Début de chantier :
Octobre 2021

Réception prévue :
3e trimestre 2023

Architecte :
Apia Architecture
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2. Travaux de réhabilitation en cours

Coût global :
46 523 000 €

Début de chantier :
Décembre 2021

Réception prévue :
2e trimestre 2025

Architecte :
Groupe Arcane 
Architecture et 
Form’ Architecture

Persan
RÉSIDENCE LE VILLAGE
Agence : Ouest 

Résidence de 1 058 logements

Réhabilitation de 1 058 logements 
et démolition de 37 logements

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D/F → C
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Coût global :
5 221 000 €

Début de chantier :
Décembre 2022

Réception prévue :
Mars 2024

Architecte :
Des Contours

Cergy
RÉSIDENCE LA CROIX 
SAINT-SYLVÈRE
Agence : Ouest  

Résidence de 154 logements

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : D → C

 �Création de 6 logements 
PMR
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Champagne-sur-Oise
RÉSIDENCE PLACE 
DE L’EUROPE
Agence : Ouest  

Résidence de 58 logements 
(19 logements collectifs + 39 
logements individuels + 1 loge)

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : Collectifs : E → D 
Individuels : E → C

Coût global :
4 498 000 €

Début de chantier :
Décembre 2022

Réception prévue :
Juin 2024

Architecte : 
Descamps Arcature

3. Nouveaux chantiers de réhabilitation
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Argenteuil
RÉSIDENCE SQUARE 
JEAN DE LA FONTAINE
Agence : Sud 

Résidence de 88 logements 

 �Passage de l’étiquette 
énergétique : E → D

Coût global :
2 789 000 €

Avant-projet détaillé :
4e trimestre 2022

Livraison prévue :
1er trimestre 2025

Architecte :
MP Architectes
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Sarcelles
RÉSIDENCE
VICTOR HUGO
Agence : Est 

110 logements concernés

Coût global :
50 156,80 €

Durée de chantier :
8 semaines

Date de réalisation :
Avril 2022

Avant

Après

4. Travaux courants d’amélioration thermique
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Gonesse
RÉSIDENCE 
MARRONNIERS
Agence : Est

Avant

Après

Coût global :
477 159,40 €

Durée de chantier :
28 semaines

Date de réalisation :
Septembre 2022
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5. Travaux réalisés par la régie technique interne

Val d’Oise Habitat, par le biais de la régie interne 
de maintenance, réalise des travaux d’entretien 
et d’amélioration sur les parties communes. 
La régie technique, organisée autour d’une 
responsable et de trois ouvriers qualifiés, fait 

137 interventions ont été réalisées, dont plus 
de 60% concernent des remises en peinture 
pour un budget de 76 800 €.

Avant

Avant

Après

Après

preuve d’une grande flexibilité et de polyvalence 
pour assurer des interventions d’entretien 
courant, de remise en état et embellissement 
des parties communes et réaliser de menues 
réparations.
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Avant

Avant

Après

Après
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III. DÉVELOPPEMENT
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Développer des opérations immobilières qui répondent à 
un besoin sur le territoire dans un spectre le plus large 

possible, allant du très social pouvant nécessiter 
des services d’accompagnement, jusqu’au marché 

intermédiaire pour les plus aisés.
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1. Constructions en cours

Cormeilles-en-Parisis
RÉSIDENCE LES ACACIAS
Agence : Ouest 

Résidence de 31 logements

Construction en VEFA 
de 31 logements et 31 places 
de stationnement extérieures
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Coût global :
5 770 000 €

Livraison prévue :
4e trimestre 2023

Labels / certifications : 
NF Habitat HQE
RT2012-20%

Promoteur :
KAUFMAN & BROAD
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Coût global :
10 091 000 €

Début de chantier :
Janvier 2022

Livraison prévue :
Septembre 2023

Promoteur :
Telamon 
et Guisset Conseil

Survilliers
FUTURE GENDARMERIE
Agence : Est

35 logements de fonction

35 logements de fonction à destination 
de la Gendarmerie Nationale :

• �35 logements, soit 19 maisons et logements 
collectifs répartis en 5 bâtiments

• �Typologie : 7T2 / 9T3 / 12 T4 / 5T5 / 2T6

• �Surface habitable totale : 2 913 m²

1. Constructions en cours
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Coût global :
3 302 000 €

Début de chantier :
Décembre 2022

Livraison prévue :
Décembre 2023

Architecte :
PRECONCEPT

Survilliers
CASERNE DE GENDARMERIE
Agence : Est

Construction en maîtrise d’ouvrage directe d’une 
caserne de Gendarmerie Nationale (bureaux et 
locaux techniques) pour une surface utile de 690 m²
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Taverny
RÉSIDENCE RUE DES LILAS
Agence : Sud 

Résidence de 46 logements dont 
33 logements sociaux et 13 
logements en locatif intermédiaire

Coût global :
9 393 000 €

Livraison prévue :
3e trimestre 2025

Promoteur :
Kaufman & Broad

2. Constructions à venir
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La typologie envisagée pour les 46 logements 
locatifs est la suivante : 2 T1 – 19 T2 – 16 T3 – 9 T4, 
pour une surface habitable moyenne de 53,9 m²/ 
logement, soit un total de 2 480 m².

• �Chaque logement disposera d’une place de 
stationnement située en sous-sol. 

• �L’ensemble des logements pourra bénéficier 
d’un espace extérieur (balcon ou terrasse). 

• �La collecte des ordures ménagères s’effectuera 
par des Bornes d’Apport Volontaires (BAV), 
situées à l’extérieur. 

• �Un local « deux roues » sera situé en RDC du 
bâtiment. 

• �Enfin, les espaces communs (sous-sols, espaces 
extérieurs, etc.) seront gérés par un syndicat de 
copropriété. 
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Bezons
RÉSIDENCE ALBERT 1er

Agence : Sud 

Résidence de 28 logements

Coût global :
5 472 000 €

Livraison prévue :
3e trimestre 2026

Promoteur :
ATLAND/NEXITY

2. Constructions à venir
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La typologie pour les 28 logements locatifs est 
la suivante : 4 T1 – 11 T2 – 10 T3 – 3 T4, pour une 
surface habitable moyenne de 53 m²/ logement, 
soit un total de 1 481 m².

• �Chaque logement disposera d’une place de 
stationnement située en sous-sol. La quasi-
totalité des logements bénéficiera d’un espace 
extérieur (balcon ou terrasse).

• �Un local « ordures ménagères » et un local 
« deux roues » seront situés en RDC du 
bâtiment. 

• �Enfin, les espaces communs (sous-sols, espaces 
extérieurs, etc.) seront gérés par un syndicat de 
copropriété.
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Coût global :
5 240 000 €

Livraison prévue :
Décembre 2023

Labels / certifications :
NF Habitat

Promoteur :
BG Promoteur

Maffliers
RÉSIDENCE
RUE DE BEAUMONT
Agence : Est 

Résidence de 24 logements

24 logements, 31 places de
stationnement dont 13 places situées
en extérieur et 18 places en sous-sol

2. Constructions à venir
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Coût global :
2 077 000 €

Livraison prévue :
Février 2025

Labels / certifications :
NF Habitat HQE 
RE 2020

Promoteur :
Kaufman & Broad

Saint-Leu-la-Forêt
RÉSIDENCE
GRANDES TANNIÈRES
Agence : Sud 

Résidence de 8 maisons

8 logements et 8 places de 
stationnement extérieures
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Valmondois
RÉSIDENCE
CLOS DU MOULIN
Agence : Ouest 

Résidence de 10 logements 
intermédiaires

2. Constructions à venir
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Coût global :
2 777 000 €

Livraison prévue :
Janvier 2025

Promoteur :
2G Immo
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Bouffémont
RÉSIDENCE PLAINE
DE FRANCE
Agence : Sud

Résidence de 27 logements

Coût global :
5 901 000 €

Livraison prévue :
Mai 2025

Promoteur :
Guisset Conseil

2. Constructions à venir
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Le bâtiment en R+3 sur sous-sol est réservé 
exclusivement au locatif social.

La typologie envisagée est la suivante :
7 T2 – 14 T3 et 6 T4. La surface habitable 
développée est de 1 708 m².

•  Le programme prévoit la création d’une place 
de stationnement par logement dont 25 seront 
situées en sous-sol et 2 en extérieur.

•  Enfi n, les logements situés en étage pourront 
bénéfi cier d’un balcon et les logements du RDC 
d’une terrasse privative.
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Fosses
RÉSIDENCE GRANDE RUE
Agence : Est

Résidence de 18 logements

Coût global :
3 789 000 €

Livraison prévue :
3e trimestre 2025

Promoteur :
BG Promoteur

18 logements d’une opération globale de 
39 logements, répartis sur 2 bâtiments en 
R+1+combles

La typologie envisagée est la suivante :
7 T2 – 5 T3 - 5 T4 et 1 T5.
La surface habitable développée serait d’environ 
1 167 m².

•  Certains logements pourront bénéfi cier d’un 
jardin.

•  Le bâtiment disposera d’un local OM, un local 
encombrant et un local « deux roues ».

•  Le programme prévoit la création d’une place 
de stationnement par logement qui sera située 
en extérieur.

2. Constructions à venir
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Presles
RÉSIDENCE 
LES ANGÉLIQUES
Agence : Ouest 

Résidence de 8 logements 
locatifs intermédiaires

Coût global :
2 006 000 €

Livraison prévue :
Août 2023

Promoteur :
BG Promoteur

Acquisition de 8 logements locatifs 
intermédiaires sis 1 rue Henri Fiquet.

Les logements seront exclusivement de type 3, 
la surface habitable sera en moyenne de 66 m²/
logement, soit un total d’environ 531 m².

• �Chaque logement disposera de 2 places de 
stationnement qui seront situées en sous-sol.

• �Un local poussettes et deux locaux vélos seront 
situés en RDC du bâtiment et en sous-sol. Le 
local ordures ménagères sera situé en extérieur.

• �Enfin, les espaces communs (parties communes 
intérieures et extérieures, équipements etc.) 
seront gérés par un syndic de copropriété 
unique pour l’ensemble des bâtiments.
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3. Ventes HLM

Val d’Oise Habitat favorise le parcours résidentiel des habitants qui 
souhaitent accéder à la propriété en proposant différents dispositifs 
comme notamment la vente HLM (vente de logements sociaux à l’unité).

Un objectif social au service 
du parcours résidentiel
La vente de logements sociaux à l’unité est 
l’opportunité pour les locataires de réaliser leur 
souhait de devenir propriétaire. Grâce à la politique 
volontariste de Val d’Oise Habitat en faveur du 
parcours résidentiel, en 2022, dix ménages, dont 

quatre issus du parc social, ont pu acquérir une 
maison ou un appartement. L’accompagnement de 
ces ménages tout au long du processus et dans 
leur nouveau statut de propriétaire leur assure 
un parcours résidentiel sécurisé.

 Louvres - Date de vente : 
05 octobre 2022
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Un objectif financier et patrimonial
Dans un contexte économique et financier en 
tension, la vente de logements locatifs sociaux 
représente un levier pour dégager une partie des 
fonds propres nécessaires au développement et 
à la réhabilitation du parc de l’Office.

10 logements ont été vendus, 
représentant 1 415 k€

167 logements en vente 
(occupés et vacants)

5 levées d’option PSLA pour 
un montant de 1 140 k€ 

En 2022 :

Pontoise - Date de 
vente : 20 octobre 2022

 Détail des ventes en 2022 : 

Beaumont-sur-Oise - 4 pavillons
Goussainville - 1 pavillon
Louvres - 4 appartements
Pontoise - 1 pavillon
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Au cœur de la relation avec les locataires, 
ancrés sur notre territoire, nous restons 
toujours attentifs aux besoins des locataires 
et les accompagnons au quotidien. 
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IV. Au quotidien

1. Face au contexte de crise énergétique

2. Aux côtés de nos locataires

3. �Proposer des commerces de qualité

4. �Partenaire du Groupement de 
Gendarmerie du Val d’Oise
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1. Face au contexte de crise énergétique

A/ Adaptation et communication

Pour accompagner les locataires, 
différents outils d’informations ont été 
déployés :

• �Accompagnement et échanges par le 
biais de permanences dans les différents 
points d’accueil

• �Un livret adressé à l’ensemble 
des locataires

• �Une vidéo explicative

• �Une rubrique dédiée contenant des 
questions / réponses a été mise en ligne 
sur notre site Internet

À cet effet, Val d’Oise Habitat s’est associé à un 
centre spécialisé dans la relation clients pour 
prendre en charge les appels téléphoniques 
des locataires. Les performances pour l’année 
2022 sont très encourageantes puisque près 
de 90% des appels ont reçu une réponse. Un 
travail de collaboration qui porte ses fruits et 
permet à nos résidents d’obtenir une réponse 
de premier niveau satisfaisante. Cela permet 

L’inflation, l’évolution des coûts de la main 
d’œuvre, la transformation structurelle du 
marché de l’énergie se traduisent par une 
instabilité des prix qui fragilisent les ménages
français.

Cette crise énergétique touche l’ensemble des 
acteurs économiques du territoire national, dont 
les bailleurs sociaux. Conscients des difficultés 
qu’allaient rencontrer nos locataires, nous avons 
anticipé ces augmentations et mis en place des 
mesures pour les accompagner.

Pour limiter l’impact d’une 
régularisation excessive, un 
dispositif de réévaluation 
des acomptes de charges a 
été déployé.

 Qualité de service améliorée 

L’amélioration de la qualité de 
service est un axe fort du projet 
d’entreprise de Val d’Oise Habitat 
Engagés avec VOus 2026.

À travers ce projet, la volonté de l’Office
est d’harmoniser les pratiques. Tous les
locataires bénéficient d’un même niveau
de qualité de service.

par ailleurs aux équipes sur le terrain de se 
concentrer sur la relation locataires et le suivi 
des interventions. 

En parallèle, 214 collaboratrices et 
collaborateurs ont été formés au traitement 
des réclamations.
L’appropriation de ces nouvelles pratiques 
conduisent à une nette tendance à 
l’amélioration des indicateurs :

• �Réduction des délais de prise en compte 
des demandes

• Amélioration de la saisie des informations

Les équipes disposent ainsi d’un meilleur 
suivi et d’une traçabilité accrue des 
réclamations des locataires.
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B/ Dispositifs d’accompagnement

Autres mesures d’accompagnement :

• �La commission Fonds Solidarité 
Logement a accordé 298 subventions 
ou prêts pour un montant total de 
298 926 €

• �3 601 plans d’apurement et 
d’aménagement mis en place

• �5 417 appels passés aux locataires 
vulnérables et / ou en difficultés

Le dispositif Solidaires avec VOus créé pendant 
la crise sanitaire est devenu un outil social de 
prévention et d’accompagnement des locataires. 
Il offre une écoute dédiée et un accompagnement 
adapté aux situations particulières, en lien avec 
notre Commission Sociale et Solidaire. 

La Commission Sociale et Solidaire a soutenu 36 
ménages en 2022 en octroyant 38 aides pour un 
montant total de 41 545 €.

• �38 aides exceptionnelles de solidarités sur les 
loyers ont été accordées, pour un montant de 
38 970 €

• �2 fonds d’aide aux impayés ont été déployés 
pour un montant de 1 000 €

• �1 pack déménagement a été octroyé pour un 
budget de 1 575€

Par le maintien et la création de dispositifs 
solidaires et par notre mobilisation sur 
le terrain, nous réaffirmons notre 
accompagnement auprès des 
locataires. 

Le dispositif Solidaires avec VOus



Persan

CERGY
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2. Aux côtés de nos locataires

A/ Secteur Ouest, agence de Cergy

Secteur Ouest 
Agence de Cergy
Antenne : Persan

29 communes
94 résidences - 44 gardiens 556 logements adaptés :

  61 logements en EHPAD

  23 logements en Résidences 
Personnes Âgées

   469 logements en Résidences 
universitaires

   3 logements en Foyers personnes 
handicapées

7 181 logements, dont 51% en 
quartier prioritaire politique
de la ville :

  6 186 logements sociaux, dont 280
en résidences intergénérationnelles

   8 gendarmeries

   439 logements de gendarmes
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Développement social et urbain :

Le budget de 167 666 € a permis la réalisation
de 43 actions à destination de 2 909 familles.

Les actions ont majoritairement porté sur le 
renforcement du lien social et des travaux. 
Quelques exemples en images :

Réalisation d’une fresque intergénérationnelle pour un local à 
destination des seniors - Résidence Le Village à Persan

Ateliers créatifs dans le cadre du projet Accès à la 
culture - Résidence Chennevières à Saint-Ouen l’Aumône

Repas solidaire - Résidence Les 
dix arpents à Éragny-sur-Oise



Argenteuil

FRANCONVILLE
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2. Aux côtés de nos locataires

B/ Secteur Sud, agence de Franconville

Secteur Sud
Agence de Franconville
Antenne : Argenteuil

22 communes
66 résidences - 41 gardiens 273 logements adaptés :

  �91 logements en EHPAD

  �80 logements en Résidences 
Personnes Âgées

  �8 logements en Résidence sociale

  �94 logements en Foyers personnes 
handicapées

5 994 logements, dont 47% en 
quartier prioritaire politique
de la ville :

  �5 682 logements sociaux, dont 184 
en résidences intergénérationnelles

  �1 gendarmerie

  �39 logements de gendarmes
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Développement social et urbain :

Le budget de 106 063 € a concerné 27 actions 
à destination de 1 838 familles.

Les actions menées ont notamment porté sur 
des animations qui permettent le lien social et 
des petits travaux d’amélioration du cadre de vie. 
Quelques exemples en images :

Dispositif Gratifiera de récupération, transformation, 
recyclage - Résidence Les musiciens à Argenteuil

Chantier de réinsertion, remise en 
peinture de cages d’escaliers - Résidence 

Les Frances à Montigny-lès-Cormeilles 

Mobilisation des locataires et animation en 
faveur du Téléthon - Résidences Les musiciens 

et Square Jean de la Fontaine à Argenteuil



Villiers-le-Bel

SARCELLES
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2. Aux côtés de nos locataires

C/ Secteur Est, agence de Sarcelles

Secteur Est
Agence de Sarcelles
Antenne : Villiers-le-Bel

19 communes
82 résidences - 56 gardiens

341 logements adaptés :

  �213 logements en Foyers jeunes 
travailleurs

  �128 logements en Résidences 
Personnes Âgées

7 710 logements, dont 81% en 
quartier prioritaire de la politique 
de la ville :

  �7 317 logements sociaux, dont 267 
en résidences intergénérationnelles

  �3 gendarmeries

  �52 logements de gendarmes
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Développement social et urbain :

Le budget de 170 800 €, pour 22 actions sociales, 
a bénéficié à 2 751 familles.

Les actions ont notamment porté sur des petits 
travaux d’amélioration du cadre de vie et des 
animations de bien-vivre ensemble. Quelques 
exemples en photos : 

Journée de troc solidaire - Résidence 
l’Ormeteau à Goussainville 

Clean-challenge - 
Résidence NN à Sarcelles

Sensibilisation au tri sélectif et lutte contre 
le dépôt sauvage d’ordures - Résidence 

Dame blanche à Garges-lès-Gonesse
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2. Aux côtés de nos locataires

D/  Actions sociales et de solidarité, 
partenariats locaux

Partout sur nos territoires, de nombreuses associations 
locales font preuve d’initiatives pour améliorer le 
quotidien de nos locataires et de leur famille. Que ces 
initiatives concernent tous les habitants d’une résidence 
ou qu’elles soient plus ciblées (les enfants, les jeunes 
en voie d’insertion, les femmes, ...), Val d’Oise Habitat 
a poursuivi, en 2022, son soutien à ces associations 
dynamiques pour les accompagner dans leurs démarches.

Le Fonds d’Initiatives Locales (FIL) est un 
dispositif destiné à soutenir fi nancièrement des 
associations de locataires, des conseils citoyens, 
des associations hébergées dans nos résidences 
qui proposent des actions favorisant la vie 
sociale et l’amélioration du cadre de vie au sein 
de notre patrimoine.

12 initiatives locales ont été subventionnées pour 
un montant de 8 800€ et ont permis de favoriser 
les rencontres par l’organisation de moments 
conviviaux (fêtes, kermesses, animations, jeux de
sociétés, …).

En 2022, 136 974 € de subventions 
ont été accordées à 23 associations.
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E/  De nouveaux représentants des locataires

Entre le 15 et le 29 novembre 2022, les locataires 
ont voté pour élire leurs représentants des 
locataires, siégeant au Conseil d’Administration 
de l’Offi  ce.

→  2 067 suff rages valablement 
exprimés.

Taux de participation : 12,29%

• Monsieur Jérôme PACCINI, représentant de 
la confédération de la Consommation du 
Logement et du Cadre de Vie (CLCV)
(deuxième à gauche sur la photo)

• Monsieur Abdelkrim BOURAKBA, représentant 
de la Confédération Générale du Logement (CGL)
(absent de la photo).

• Monsieur Harry ROCK, représentant de la 
Confédération Nationale Logement (CNL) 
(troisième à gauche sur la photo)

• Madame Sandra YAKOWENKO, représentante 
de l’Association Information et Défense des 
Consommateurs Salariés de la Confédération 
Générale du Travail (INDECOSA-CGT)
(au premier plan sur la photo)

2 218 votants
38 bulletins blancs et 113 bulletins nuls

Le jour des élections, en présence de Séverine Leplus, Directrice générale, à gauche sur la 
photo. Les 4 représentants des locataires élus qui siègent au Conseil d’Administration sont :
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3. Proposer des commerces de qualité

Les locaux commerciaux, professionnels et 
associatifs sont situés principalement en pied de 
nos immeubles. Ils sont pleinement intégrés aux 
quartiers et bassins de vie.

La mise à disposition de locaux à des 
associations permet de pérenniser les actions 
associatives sur les territoires et au sein des 
quartiers, pour les locataires et les habitants.

L’Office s’engage pour la diversification et la 
qualité de l’offre commerciale des territoires, la 
lutte contre la paupérisation du tissu commercial 
de proximité et le service rendu aux habitants.

Parmi ses nombreuses activités, la Direction 
Gestion et Commercialisation gère plus de 200 
locaux d’activités répartis sur 55 communes du 
Val d’Oise. Cette équipe dynamique composée 
de 3 collaborateurs veille à la diversification de 
l’offre sur le territoire et de son adéquation aux 
besoins des riverains.

En 2022 :

6 nouveaux locaux 
commerciaux

3 nouveaux locaux 
associatifs et bureaux

Bernes-sur-Oise :
• �Vente de pizzas

Menucourt :
• �Institut de beauté

Mériel :
• �Cabinet d’expertise automobile

Montmorency :
• �Boucherie

Saint-Leu-la-Forêt :
• �Salon de tatouage
• �Institut de beauté

Cergy :
• �Bureaux

Saint-Ouen l’Aumône :
• �Local et bureaux associatifs

Menucourt :
• �Local associatif
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4. Partenariats privilégiés

Val d’Oise Habitat maintient un partenariat 
durable avec le groupement de Gendarmerie du 
Val d’Oise et le Pôle Judiciaire de la Gendarmerie 
Nationale dans la réalisation d’opérations 
immobilières et la gestion des immeubles 
affectés à leurs unités.

L’Office assure la gestion d’un patrimoine de 
17 sites à usage de la Gendarmerie, représentant 
plus de 500 logements mais également des 
locaux de service, accessoires à ces immeubles 
et locaux nécessaires à leur fonctionnement.

28 nouveaux logements 
destinés aux gendarmes 
livrés à Pontoise.

→ Rendez-vous page 42
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1. �Collaborateurs au service de l’Office  

 �Présentation en chiffres
 �Élection des représentants 
du personnel
 �Amélioration du cadre de vie 
au travail

La performance au 
service de l’intérêt 

général : les 377 
collaborateurs 

investis pour l’Office. 
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1. Collaborateurs au service de l’Office
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 �Présentation en chiffres

collaborateurs 
au 31/12/22

des contrats 
sont des CDI

c’est le nombre 
d’années d’ancienneté 
moyenne

moyenne 
d’âge

stagiaires 
en 2022

alternants 
au 31/12/22

personnes 
en Proximité

98%

267

43

22

14

9

Collaborateurs

377
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Formation

salariés formés

stagiaires

de taux d’accès 
à la formation

de coûts 
pédagogiques

sessions de formation, soit 
7 243 heures de formations 
qui se sont tenues

d’eff ort de formation

927

170

346

21h/an/
salarié

67,58%

184 226,30 €
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1. Collaborateurs au service de l’Office

 �Élections des représentants du personnel

En décembre 2022 se sont tenues nos élections professionnelles, 
avec pour la 1re fois un vote dématérialisé.

 Représentativité syndicale 

Les 3 syndicats ayant participé 
à l’élection ont obtenu a 
minima 10% des suffrages.

Ainsi, la CFDT, la CGT et FO sont 
représentatives et habilitées à négocier 
et signer des accords collectifs avec la 
direction :

• �CFDT : 45%
• CGT : 28%
• FO : 27%
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� �Amélioration du cadre de vie au travail

Charte harcèlement

Au travers de cette charte, l’Office souhaite 
affirmer sa volonté de prévenir et d’agir sur 
tout acte et attitude du harcèlement moral et 
sexuel et, d’une manière plus générale, sur toute 
violence au travail.

Le respect de la dignité des personnes est en 
effet une valeur fondamentale à laquelle 
Val d’Oise Habitat, collectivement, attache une 
importance particulière.

Une charte préventive sur le harcèlement et les agissements sexistes 
a été rédigée avec l’appui de la référente harcèlement du Comité 
Social et Économique (CSE).
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Charte du “bien travailler ensemble”
Après avoir travaillé autour de l’identité de 
l’Offi  ce et de ses 4 valeurs, fort de la crise 
sanitaire traversée et des défi s relevés au 
quotidien, une charte pour mieux travailler 
ensemble a été co-produite par les 
collaborateurs au sein du comité de direction.

1. Collaborateurs au service de l’Offi ce

Elle regroupe 5 attitudes 
positives qui sont adoptées 

et partagées par l’ensemble des 
collaborateurs.
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Lancement d’ateliers 
bien-être au travail

Stage éco-conduite

Code de conduite anti-corruption

Val d’Oise Habitat s’est engagé de manière active 
pour faire de la qualité de vie au travail une 
réalité au quotidien pour ses collaborateurs. 
Plusieurs actions de sensibilisation ont ainsi 
été organisées tout au long de l’année. Pour 
faciliter le partage et les échanges, une nouvelle 
plateforme a notamment été déployée auprès de 
tous les collaborateurs.
Elle propose des ateliers thématiques animés 
par des intervenants spécialisés et des conseils 
sur le sommeil, l’alimentation, les addictions ou 
encore le sport. 

Au premier trimestre 2022, 54 collaborateurs de 
l’Office ont été sensibilisés à l’éco-conduite. À 
cette occasion, ils ont pu découvrir les conseils 
pour adopter une conduite permettant de 
réduire sa consommation de carburant, de limiter 
l’émission de gaz à effet de serre et de diminuer 
le risque d’accident. Ils ont pu mettre en 
pratique ces recommandations sur un simulateur 
grandeur nature.
Par sa présence sur tout le Département du 
Val d’Oise, les collaborateurs de Val d’Oise 
Habitat sont amenés à réaliser de nombreux 
déplacements sur les résidences et notamment 
pour être en contact avec les locataires. Ce stage 
a permis à chacun de découvrir une manière de 
conduire plus souple et plus économique.

Partenaire des collectivités locales, des locataires 
et de l’État au service du logement social, 
Val d’Oise Habitat est chargé de missions de 
service public et d’intérêt général.

Afin de renforcer la confiance et donner une 
image de qualité, l’Office a souhaité se doter 
d’un code de conduite « anti-corruption », 
venant sécuriser les pratiques de chacun, mais 
aussi exprimer à la collectivité et aux acteurs 
économiques, l’engagement de Val d’Oise Habitat 
à respecter un ensemble de principes permettant 
des pratiques loyales, la transparence des choix 
et la lutte contre le favoritisme.

Ce texte permet d’identifier les principaux 
risques déontologiques auxquels sont confrontés 
les salariés et d’identifier les outils les plus 
pertinents pour y répondre.

Ce code a donc pour but de donner un cadre 
global de bonnes pratiques et de sensibiliser 
l’ensemble des salariés de l’Office sur ce qu’il est 
possible et ce qu’il est interdit de faire.
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2. �Performance

 �Rapport de gestion
 �Bilan financier
 ��Compte de résultat

Des performances 
à la hauteur des 

attentes.
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2. Performance
Rapport de gestion

Faits caractéristiques 2022
 
Un contexte inflationniste 
notamment sur les coûts de 
l’énergie partiellement couvert 
par le bouclier tarifaire

L’augmentation du Livret A à 3% 
comme prévu au budget

Des taxes foncières en 
augmentation de 5,3 % 
(0,7 % en 2021) 
et une augmentation de la TOM 
de 6,5 % (certaines communes 
+ 25 %)

Une augmentation sensible des 
impayés locatifs sur le dernier 
trimestre de l’année 2022 : 
dégradation d’un point du taux 
de recouvrement

5 logements vendus 
dans le cadre de l’activité 
accession sociale PSLA et 10 dans 
le cadre du programme de vente 
HLM

Des dégrèvements de Taxes 
Foncières (TFPB) 
obtenus pour 1,8 M€ et des 
Certificats d’Économie d’Énergie 
pour 2 M€ (0,6 M€ en 2021)

Deux sinistres importants 
qui impactent le résultat 
exceptionnel
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Écart

En k€ Exercice 2021 Budget 2022 Exercice 2022 Budget 2022 Exercice 2021
Loyers 97 410 99 541 99 445 -96 2 036

Pertes sur charges -2 919 -1 170 -2 443 -1 273 476

Produits d’exploitation autres 0 0 13 13 13

Coût de maintenance -14 362 -14 949 -14 445 504 -84

Coût de gestion -25 699 -26 605 -25 087 1 518 612

Taxe foncière -13 046 -13 437 -13 735 -298 -690

CGLLS -2 197 -2 448 -2 444 3 -247

Pertes sur créances clients -960 -1 000 -1 452 -452 -492

Marge sur accession 415 0 43 43 -371

Excédent Brut d’Exploitation 38 642 39 932 39 835 -37 1 253

en % des loyers 39,7% 40,1% 40,1%

Autres produits et charges d’exploitation 588 1 330 2 043 713 1 455

Produits fi nanciers 2 830 330 454 124 -2 377

Charges d’intérêts -9 506 -10 182 -10 421 -239 -915

Autres produits et charges 
exceptionnelles 4 707 972 278 -694 -4 429

Impôt Société 0 0 0 0 0

Capacité d’Autofi nancement 37 261 32 382 32 248 -133 -5 013

en % des loyers 38,3% 32,5% 32,4%

Remboursements d’emprunts locatifs -26 483 -27 000 -26 924 76 -441

Autofi nancement net 10 778 5 382 5 324 -58 -5 454

en % des loyers 11,1% 5,4% 5,4%
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Maintien d’une exploitation génératrice
de fonds propres
L’autofi nancement net HLM est conforme à celui 
prévu et s’élève a 5,3 M€, il représente 5,4 % des 
loyers et est supérieur au seuil d’alerte des 3 %.

Le niveau exceptionnel de 2021 résultait de 
produits exceptionnels liés aux dégrèvements de 
taxes foncières et au remboursement d’intérêts 
sur un emprunt.

L’Excédent Brut d’Exploitation est conforme
aux objectifs fi xés, il reste supérieur à 40 %.

Conformément au budget présenté en Conseil 
d’Administration, les principales composantes
et leurs évolutions sont présentées ci-après.
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2. Performance
Rapport de gestion

Une augmentation des produits locatifs

Les charges récupérables

Malgré une nouvelle diminution de la vacance commerciale (1,1 % versus 1,3%), la vacance 
globale est restée stable à 2,3 % ; les produits locatifs sont donc en augmentation de 2,2 M€ 
avant impact RLS.
Cette augmentation s’explique principalement par :
+ 0,9 M€ par le développement des deux dernières années
+ 0,4 M€ par l’augmentation des loyers de 0,42 % au 1er janvier 2022
+ 0,2 M€ par un rattrapage de facturation sur les antennes
+ 0,1 M€ �au titre du SLS avec au 31/12/2022, une quote-part liée aux non-réponses 

(13 dossiers en attente de régularisation)

Après la diminution des aides au logement de 3 M€ (diminution de 14 %) subies en 2021, les 
APL de 2022 sont restées relativement stables.
La Réduction de Loyer de Solidarité (RLS) brute est en augmentation de 2,3 % au regard de 
2021 et s’élève à 5,4 M€.

L’écart sur charges récupérables ressort à 
2,4 M€ contre 2,9 M€ un an auparavant.

Ces écarts de charges se concentrent : 
0,8 M€ de charges non récupérées du fait de 
la vacance des logements
1,6 M€ au titre des charges comptabilisées 
comme récupérables et non récupérées dont 
principalement :
• �0,7 M€ au titre de charges comptabilisées 

en récupérables non régularisées in-fine 
puisque non récupérables (nettoyage 
approfondi, ventilation charges de 
copropriété...) ;

• �0,3 M€ au titre de l’eau résiduelle ;
• �0,3 M€ au titre de prudence sur des charges 

liées à l’énergie considérées comme non 
récupérables in fine ;

• �0,2 M€ de charges non récupérées sur des 
improductifs de revenus ;

• �0,1 M€ de retard de facturation sur les 
réparations locatives effectuées pour les 
locataires individuels.

Le solde présenté intègre les plans 
d’étalement non encore quittancés à nos 
locataires sur les régularisations 2021 pour 
0,7 M€ en date du 31 mars 2023 et qui ne 
sont pas intégrés dans le risque d’impayés.

À noter que les comptes 2022 n’intègrent 
que le bouclier tarifaire du premier semestre 
de 1,5 M€. Le bouclier tarifaire du second 
semestre, extrapolé à 1,2 fois celui du 
premier semestre, n’a pas été comptabilisé 
mais sera effectivement déduit au moment 
de la régularisation des locataires.
En première approche les charges 
récupérables sont en augmentation de 13 % 
au regard de celles constatées sur 2021, 
avec un impact important sur les coûts liés 
à l’énergie hors bouclier tarifaire du second 
semestre. Le complément de chauffage 
quittancé dès le mois de mars pour un total 
annuel de 2,8 M€ avec le bouclier tarifaire 
du second semestre doit globalement 
permettre l’équilibre.
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Des coûts de gestion maîtrisés
Les coûts de gestion « méthode ANCOLS » regroupent la masse 
salariale ainsi que les charges externes. Ils sont en diminution par 
rapport à 2021 de 0,6 M€. Ils demeurent une nouvelle fois inférieurs à 
celui de la médiane 2020 des OPH d’Île-de-France qui s’élève a 1 370 € 
par logement.

Une économie de 0,1 M€ sur les autres services extérieurs, avec 
notamment le nouveau marché sur les locations copieurs.
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2. Performance
Rapport de gestion

Des charges de maintenance du patrimoine 
stables

Les taxes foncières sur propriétés bâties 
en augmentation

L’optimisation des dépenses d’entretien au regard des travaux de 
réhabilitation à venir ont permis de contenir les coûts de maintenance 
de notre patrimoine au même niveau que celui de 2021, soit 14,4 M€. 
Le ratio au logement reste dans la norme de celui constaté sur le 
secteur, soit 690 € par logement, pour une médiane IDF 2020 des OPH 
à 765 €.

Malgré une nouvelle diminution de la vacance commerciale (1,1 % 
versus 1,3%), la vacance globale est restée stable à 2,3 % ; les pro-
duits locatifs sont donc en augmentation de 2,2 M€ avant impact RLS.

Au titre de l’exercice 2021 (travaux éligibles et réclamations), 7,3 M€ avaient été comptabilisés 
au titre des dégrèvements et des CEE. Pour 2022, ce montant est de 3,8 M€ contre 4,6 M€ au 
budget. Des réclamations et des demandes sont en cours de traitement par les services fiscaux.

Le poste des Taxes Foncières s’élève à 13,7 M€ et représente 13,8 % des loyers (14,1% médiane 
des OPH d’IDF). Avec une augmentation des rôles de 4,4 % (pour rappel 0,7 % en 2021) et 
une sortie d’exonération pour 56 logements (+ 63 k€), le montant des Taxes Foncières est 
légèrement au-dessus de celui prévu au budget.

À noter que :
• �les travaux d’adaptabilité PMR se sont 

élevés à 0,3 M€ et ont donné lieu à des 
demandes de dégrèvements

• �les travaux de gros entretien programmés 
n’ont pas été réalisés (budget 0,3 M€), 
expliquant une partie de l’économie 
budgétaire de 0,5 M€

• �les dépenses de REL se sont élevées à 
2,8 M€ (2,6 M€ en 2021), avec un ratio 
de 3 200€ au logement (partie non 
récupérable, frais de diagnostics inclus).

En ajoutant, les dépenses 
d’investissement sur le patrimoine 
(réhabilitation et renouvellement 
de composants) d’un montant de 
33,9 M€, le coût d’intervention sur 
le patrimoine atteint 1 954 € par 
logement (médiane IDF OPH : 1 323 € 
par logement).
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Les créances locataires en augmentation
L’impact sur le résultat 2022 de la gestion des créances impayées 
est de l’ordre de 1,2 M€ avec un montant de passage en pertes de 
près de 1,4 M€ contre 1 M€ en 2021. Un passage en irrécouvrables 
exceptionnel de 0,4 M€ a été réalisé sur des créances locataires issues 
de la dévolution de l’Opievoy sur des locataires partis au moment de 
la dévolution de 2017 pour lesquelles les actions contentieuses ne 
pourront donner de suites positives.

Les créances locataires (habitation), après 
passage en pertes, sont en augmentation 
de 1,8 M€ avec une dégradation qui s’est 
accélérée sur le second semestre 2022. La 
nouvelle augmentation de 8 % du nombre de 
plans d’apurement et une dégradation de fi n 
d’année n’impactent que très peu le niveau 
de la provision au 31 décembre 2022. 
Cette dernière, calculée au réel du 
recouvrement Val d’Oise Habitat, porte le 
stock de provisions à 11,2 M€ soit près de 13 
années de passage en pertes. Sans la reprise 
exceptionnelle de 0,4 M€, la provision se 
serait dégradée de 0,2 M€.

L’accompagnement des locataires 
en diffi  culté reste pour Val d’Oise 
Habitat une priorité. 50 K€ d’aide 
sur quittance ont été attribués par 
la commission sociale et solidaire, 
niveau identique à celui distribué 
l’année dernière. Pour 2023, de 
nouvelles aides ont été mises en 
place avec un budget toutes actions 
confondues de 0,3 M€.



88 VAL D’OISE HABITAT / RAPPORT D’ACTIVITÉS 2022

2. Performance
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Dette et charges financières
L’année 2022 ayant été marquée par de nombreux éléments 
exceptionnels minorant celui-ci, le résultat financier est conforme à 
celui de la révision budgétaire qui intégrait la hausse du livret A à 3 %.

Ils intègrent 80 k€ d’économie d’intérêts liés au ré- 
aménagement de 2021. À date, au 31 décembre 2022, 
peu d’avenants ont été mis en gestion. Les réitérations 
de garantie seront effectives pour l’exercice 2023 et 
auront pour l’année prochaine un effet rétroactif.

La charge financière avant 
immobilisation des frais 
financiers au réel pour 0,1 M€ 
s’élève donc à 10,5 M€.

Les produits financiers s’élèvent 
à 0,4 M€, leurs augmentations 
résultent d’une hausse du taux 
du livret A.

L’encours de dette au 31/12/2022 s’élève 
à 742,4 M€ ; les variations de l’année 
s’expliquent ainsi :
 �Déblocage de prêts à hauteur de 36,5 M€
 �Remboursements anticipés secs de 1,4 M€ 
sur une opération surfinancée
 �Remboursement de 27 M€ au titre des 
échéances classiques.

81 % de la dette de Val d’Oise 
Habitat est contractée auprès de 
la Banque des Territoires.

Conformément aux orientations de la 
stratégie financière adoptées par le Conseil 
d’Administration fin 2020, le réaménagement 
et le remboursement anticipé ont permis de 
renforcer la partie taux fixe qui atteint 21 %, 
contre 19 % il y a un an (11% en 2020).

La dette tient compte du réaménagement 
réalisé avec Action Logement portant sur 
13,6 M€ de capital, consistant principalement 
dans une baisse de taux portant le taux 
moyen à 0,63 % en lieu et place de 1,01 %. 

Ce réaménagement acté sur le dernier 
trimestre 2022 apporte une économie de 
l’ordre de 1 M€ en contrepartie de 59 droits 
de réservations en Désignation Unique.
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En k€ Exercice 2020 Exercice 2021 Exercice 2022

Résultat de l’exercice 1 834 7 163 3 739

+ Dotation aux amortissements et dépréciations 39 320 39 233 38 620

- reprise sur amortissements et dépréciations -8 416 -4 860 -4 561

+ valeur compta des éléments actifs cédés 6 23 201

- produit de cessions des éléments d’actifs 0 -456 -1 447

- quote part des subventions au résultat -3 883 -3 806 -4 304

CAF sur autofi nancement 28 862 37 297 32 248

Remboursement Capital - locatif -25 799 -26 483 -26 924

Dotation sur intérêts compensateurs -38 -35 0

Autofi nancement net 3 025 10 779 5 324

Total des produits fi nanciers 386 237 349

Total des produits activité (compte 70) 129 216 131 322 137 414

Charges récupérées (703) 31 542 32 673 37 926

Produits à prendre en compte 98 061 98 885 99 837

 Ratio autofi nancement 3,08% 10,90% 5,33%

moyenne des 3 dernières années 6,44%
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Ratio d’autofi nancement 

L’autofi nancement ressort à 5,3 M€ soit 5,33% des loyers, 
son niveau est conforme aux prévisions attendues.

L’autofi nancement net HLM dépasse le seuil de 3% fi xé 
par décret en application de l’article R423-9 du Code de la 

Construction et de l’Habitation.



En k€ Exigible < 30 jours Exigible 30 - 60 jours Exigible > 60 jours Total général

Fournisseurs exploitation 4 149 918 0 5 067

Fournisseurs investissement 2 326 962 902 4 190

Total dettes fournisseurs 6 475 1 880 902 9 257

n 69,95% 20,31% 9,74%

n + 1 89,00% 8,00% 3,00%
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Échéances des dettes des fournisseurs

Les dettes fournisseurs s’élèvent au 31/12/2022 à 9,3 M€ dont 70 % sont en stock depuis 
moins de 30 jours.

Le délai moyen de paiement des factures en 2022 est de 18 jours avec 90 % des factures 
payées dans le délai réglementaire des 30 jours.

Les difficultés de facturation sur le cycle investissement ont été mises à plat dans le cadre du 
projet « chaîne achat investissement ». 

Avec la mise en place d’une nouvelle solution fin 2022 et la systématisation des arrivées de 
factures via la plate forme dématérialisée CORUS PRO, le délai de paiement sur les factures 
d’investissement s’est amélioré de 7 jours.
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Exercice 2020 Exercice 2021 Exercice 2022

Remplacement de composants 10 027 5 083 6 965

Réhabilitation 20 492 16 031 19 423

Production neuve 10 467 18 966 18 816

Investissement de structure 546 124 665

41 532 40 204 45 869
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Le bilan : les investissements et la trésorerie

Perspectives
L’année 2022 au regard des éléments exogènes a été une fois de plus 
une année avec des contraintes fortes où les équipes de Val d’Oise 
Habitat on su s’adapter au contexte notamment sur les problèmes liés 
à la crise énergétique.

Pour l’année 2023, le contexte semble se stabiliser mais continue d’impacter notre modèle 
économique (notamment sur les prix des travaux, de l’énergie et du coût de la dette).

Dans le cadre du budget 2023, des outils fi nanciers et humains ont été mis en place pour 
prendre en compte un maximum de diffi  cultés de nos locataires.

Dans ce contexte, les perspectives de Val d’Oise Habitat ont été retravaillées et présentées 
dans le cadre de la stratégie fi nancière en Conseil d’Administration du 13 février dernier.

Val d’Oise Habitat, malgré ce contexte, peut répondre aux objectifs 
de la feuille de route fi xés par le Conseil d’Administration pour la 
mandature et aux objectifs de la Convention d’Utilité Sociale.



Actif (en k€) 31/12/2022 31/12/2021

Immobilisations 983 035 971 428

Immobilisations incorporelles 10 816 10 126

Immobilisations corporelles 896 489 872 303

Immobilisations corporelles en cours 74 503 87 689

Immobilisations financières (2) 1 227 1 310

Stocks et en-cours 3 358 4 212

Fournisseurs débiteurs 780 189

Créances d’exploitation 40 804 31 121

Créances diverses 11 977 12 059

Disponibilités 25 345 31 975

Charges constatées d’avance 1 395 1 341

Charges à répartir sur plusieurs exercices 31 31

Passif (en K€) 31/12/2022 31/12/2021

Capitaux propres 274 650 270 348

Dotations et réserves 111 125 111 125

Report à nouveau 54 753 4 7591

Résultat de l’exercice 3 739 7 162

Subventions d’investissement 105 033 104 470

Provisions 3 713 3 661

Dettes financières 755 240 745 722

Emprunts 742 398 734 333

Dépôts et cautionnements reçus 7 256 7 345

Intérêts courus non échus 5 585 4 013

Intérêts compensateurs 1 31

Créances clients 2 520 4 337

Dettes d’exploitation 21 847 23 633

Dettes diverses 7 077 4 654

Total Actif / Passif 1 066 725 1 052 355
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I. COLLABORATEURS II. PERFORMANCE

En k€ 31/12/2022 31/12/2021 Variation

Produits d’exploitation 144 158 135 755 8 403

Chiff re d’aff aires 137 414 131 322 6 092

Production stockée -1 052 -1 957 905

Production immobilisée 715 896 -181

Subventions d’exploitation 217 0 217

Autres produits de gestion courante 2 303 598 1 705

Reprises sur amortissements, dépréciations
et provisions 4 561 4 896 -335

Charges d’exploitation 136 314 128 921 7 393

Consommations de l’exercice
en provenance de tiers 58 823 54 318 4 505

Impôts, taxes et versements assimilés 19 256 18 184 1 072

Charges de personnel 17 798 17 739 59

Dotations aux amortissements, dépréciations
et aux provisions 38 620 37 473 1 147

Autres charges de gestion courante 1 817 1 207 610

 Résultat d’exploitation 7 844 6 834 1 010

 Résultat fi nancier -10 072 -7 007 -3 065

 Résultat courant avant IS -2 228 -173 -2 055

 Résultat exceptionnel 5 967 7 335 -1 368

 Résultat net de l’exercice 3 739 7 162 -3 423

V. MOYENS HUMAINS ET FINANCIERS 93

Compte de résultats


