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Cette année encore l'office a respecté ses engagements.

Des engagements pris devant les associations de loca-
taires, devant le Conseil d’administration ou encore de-
vant le Département de la Charente, collectivité de rat-
tachement.

Les engagements financiers ont été tenus. Les progrés
effectués dans le suivi de I'exploitation permettent dé-
sormais de présenter a tous une prospective fiable. An-
née aprés année les résultats d’exploitation fixés comme
objectifs sont atteints et méme le plus souvent dépassés.
Le budget est réalisé sans incident, la prospective dite
« VISIAL » vérifiée.

Le résultat financier de I'année 2024 (6 709 720,43€ en
résultat net), a permis comme attendu, de réaliser de trés
importants investissements dans la rénovation du patri-
moine et dans le développement. 111 logements ont fait
l'objet d'une ambitieuse réhabilitation, 245 logements
ont été acquis et 117 produits.

Enfin, les engagements pris dans le cadre du programme
de rénovation urbaine des quartiers de la Grand-Font et
de I’I:Ztong des Moines seront également tenus.

Toute I'équipe de l'office travaille a la satisfaction des de-
mandeurs de logements qui, pour des raisons conjonctu-
relles, ont fortement augmenté aprés la pandémie.

La quéte de la satisfaction s’illustre par exemple dans
I'acquisition de la labellisation HSS (83 logements ont
été labélisés depuis le 11 octobre 2024) ou encore dans la
rénovation des salles de bains et cuisines (75 logements
ont fait l'objet d’un investissement de ce type en 2025).

Au terme d’un épuisant travail d’expertise, puis d'un
contentieux avec Iserba, prestataire de l'office, des pro-
grés trés importants ont été faits dans la maintenance du
parc ancien de Crouin 1.

Bien entendu, les investissements nécessaires a la sup-
pression des étiquettes énergétiques F et G (109 loge-
ments sont classés F et 57 classés G) sont en cours ;
344 866€ TTC ont été investis dans ce cadre en 2025, en
coordination avec 'ODHACS87.

Ces multiples actions, parce qu’elles se traduisent par
des engagements financiers trés importants, réduisent
cela dit les ressources disponibles de l'office.

Olivier Pucek

Aussi le Comité de direction signale t'il depuis quelques
années au Conseil d’administration la faiblesse struc-
turelle des réserves en fonds propres, en raison essen-
tiellement de la place centrale de Logélia, dans les trés
coliteuses opérations de renouvellement urbain.

Cette faiblesse affecte l'office qui pourrait demain pei-
ner a préserver sa place de major dans le département.
Logélia doit composer avec les forces engagées par
Noalis, ESH, filiale d’Action Logement, réguliérement
dotée en fonds propres par le groupe.

Il doit par ailleurs maintenir son positionnement dans
I'agglomération d’Angouléme alors méme que Grand
Angouléme a mis en place un systéme de soutien qui
favorise 'OPH de I’Angoumois, bailleur qui lui est rat-
taché.

Le Comité de direction envisage le développement
de stratégies de contournement. Mais ces derniéres
doivent assurément étre validées par la tutelle voire
faire l'objet d’'un contrat clair.

En I'absence, l'office deviendra a trés court terme un
acteur secondaire du développement de l'offre de lo-
gements pour réserver ces moyens a l'entretien d'un
parc qui est, rappelons-le, le parc historique de loge-
ments a loyers modérés de la Charente...

Logélia est le premier bailleur du Département. Il est
riche de savoir-faire diversifiés en particulier dans le
domaine de la maitrise d'ouvrage publique. Son patri-
moine s’est accru de 1041 logements (hors vente, dé-
molition et transformation négative) au cours des dix
derniéres années.

Ainsi est-il une force entre les mains du Département
de la Charente, sa collectivité de rattachement.

Logélia confirme sa capacité a tenir ses
engagements.

Des objectifs financiers atteints, des
investissements soutenus et un patrimoine
en constante amélioration au service des
habitants de la Charente.

Patrick Gallés
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QUELQUES CHIFFRES CLES 2025

Vie de l'office Gestion locative 6984

NOUVEAUX LOCATAIRES
4 Représentants des locataires ont emménagé dans l'un
de nos logements en 2025

Un conseil

a I q

d’administration de 5 Représentants des organismes
23 membres socio-professionnels

6 Elus du conseil départemental

8 Représentants qualifiés 31 %

% personnes
Les ressources humaines 46 seules avec

personnes enfant
seules

58% 42% PERSONNES LOGEES ’ 8°/o
DE FEMMES D'HOMMES
couples

SALARIES sans

enfant

C Y ¢ 15°/o
38 ) f couples
% | RO avec enfant

62

DE FEMMES D'HOMMES

3339 Locataires
ayant un revenu Locataires

heures inférieur 3 60% percevant
de formation des plafonds HLM I'APL

Taux de Taux de
rotation vacance

Relation locataires

Patrimoine

logements au
sein d'immeubles
collectifs

Chiffres au 31décembre 2025
Nos agents de terrain

14 chargés de cité 2 ouvriers polyvalents

AGENTS DE

TERRAIN 13 techniciens de proximité 1 médiatrice !oggn:\ents
au sein de 5 chargés d'immeubles individuels
UNTAUX DE
Notre centre relation client 12 9 logements
; étudiants
54957 s dirigé D’APPELS
appets diriges DECROCHES
vers les conseillers \ T J
581 1006 53
équivalents logements  garages commerces et autres locaux
en foyers et EHPAD et parkings  (bureaux, caves, locaux associatifs...)

Nouveaux logements

11 7 logements livrés

CHAMPNIERS TAPONNAT

Typologie
331 1187 2830 2891 548 45

Wom m 6 @ (e

Entretien du patrimoine

6,7

de travaux de
maintenance

logements acquis au
bailleur ICF Habitat Atlantique 669

J

Amélioration de l'isolation,
rénovation des parties
communes, remise a neuf

des cuisines et des salles de bain
avec pose de meubles

hauts et bas.

Logements réhabilités

7687 | ...

multi-services
du secteur
de l'Angoumois

165 logements réhabilités
a la Grand Font (Angouléme) dans le cadre
de l'Opération de Renouvellement Urbain

A Cognac

130 logements 48 logements en cours de
réhabilités a Crouin  réhabilitation aux Rentes
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Le budget « 2025 » a été voté par le Conseil d’'Ad-
ministration le 18 décembre 2024 dans un contexte
incertain (en I'absence de véritable projet de loi de
finances).

Conformément a ce qu’envisageait la prospective Vi-
sial validée le 26 juin 2024, les différents postes de
charges avaient été augmentés pour tenir compte du
contexte inflationniste des trois derniéres années.

Aprés une année 2022 « record », la hausse générale
des prix est restée élevée en 2023 et 2024. Le budget
« 2025 » a été construit avec I'hypothése d'un taux du
livret A réduit a 2,7% car plusieurs indicateurs permet-
taient d'envisager la baisse de l'inflation.

Aussi, I'autofinancement d’exploitation avait-il été en-
visagé a 4,09% du montant des loyers, supérieur de
prés de 1% & la prospective VISIAL validée au mois de
juin 2024.

L'amélioration du contexte économique a été plus
forte et plus rapide qu’envisagé. Le taux d'inflation
a évolué de 1% seulement en moyenne sur I'année et
le taux du livret A a été quasiment divisé par deux en
quelgques mois (3% au mois de janvier 2025 puis 2,4%
au ler février et 1,7 % au ler ao(t).

Par ailleurs, la loi de finances pour 2025, adoptée le 14
février 2025, a entériné une mesure du gouvernement
favorable au secteur de I'immobilier social en réduisant
l'effet de la RLS sur les bailleurs.

Ces éléments positifs ont permis la production d'un
autofinancement d’exploitation égal a 2 697 K€, soit
6,78 % du montant des loyers, supérieur de 1 061 KE &
la prévision budgétaire en dépit d’'une hausse de la va-
cance et du dépassement du budget de maintenance.
Le résultat exceptionnel s'éleve a 1128 KE.

Il est inférieur & la prévision (- 894 K€) en raison, no-
tamment, d’'une diminution importante du produit des
dégrévements de TFPB lié a des décalages de travaux
(- 586 K€) et de la modification du traitement comp-
table lié a la démolition d’Eglantines

Le résultat net de Logélia séléve donc a 3 825 K€
(+ 167 K€ par rapport au budget).

Dans un contexte économique
finalement plus favorable que prévu,
marqué par le recul de l'inflation,

la baisse du taux du livret A et
I"allegement de I'impact de la RLS,

Logelia dégage un
autofinancement d'exploitation
superieur aux previsions et un
résultat net de 3,825 M€

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente
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Un résultat d’exploitation
positif de 2 697 KE

Evolution du résultat en K€
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Autofi Résultat exceptionnel Résultat net
@ 2021 2022 2023 2024 2025

Le résultat net « 2025 » est inférieur a celui de « 2024 »
en raison de la faiblesse du résultat exceptionnel

Le résultat d’exploitation (autofinancement) s’éléve a 2 697 K€ (6.78 % des loyers). |l est légérement supérieur &
celui réalisé en 2024 (6,33% soit +278 KE). Il dépasse assez nettement lobjectif budgétaire (+1 061 K€) et la prospec-
tive financiére VISIAL 2024 (+ 1494 K€).

La baisse plus rapide que prévue du taux du livret A, associé a la diminution de la RLS ont permis des gains de charge
importants.




Autofinancement courant (en K€)

= ”
< ~ |-
0 S K & % §
o~ e ~ o~
2021 2022 2023 2024 2025
B Budget Réalisé

Le résultat d’exploitation 2025 est conforme a la moyenne des 5 derniéres années.
Il est nettement supérieur a la prévision budgétaire.

1. Les produits
Le total des produits s'éléve a 41 484 K&€. |l progresse de 3,27 % par rapport a I'année 2024.

Les produits sont légérement supérieurs & la prévision budgétaire (+ 135 K€ soit + 0,33%) et & la prospective VISIAL
2024 (+ 875 K€ soit + 215 %).

En particulier, le produit des loyers augmente de 4,12% grace a I'IRL fixé a 3,26% au 1ler janvier 2025 et aux recettes
des 117 logements livrés au cours de I'année 2025. Les « autres produits » sont en forte progression en raison de la
rémunération de trésorerie.

Produits courants (réalisé en K€)

41484
sse10 37064 38105 A0 m
m _ L
328 884 813 1122 .o 1029 -
178
-
58 e 171 m
34280 3531 36688 38209 39785
2021 2022 2023 2024 2025
Loyers B Produits financiers Vente CEE
Produits divers B Total produits

Les recettes progressent de 3,27 % en 2025, suivant I'IRL (3,26%).

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 1"



01 Gérer

Produits des loyers (réalisé en K€)

+ 4,01 % par an

38209 39785
34280 453 36688 - O BN o
N=—sssro—=—H 974 1071 1068
1155 179 1233 1281 1933
31226 31890 33122 34676 36046
5000 SN 2o [N o I > NN =
-1555 -1569 -1624 -1752 =-1348
2021 2022 2023 2024 2025
B foyers logts conv garages & commerces diversification

RLS B total loyers

Depuis 2021, le total des recettes a régulierement augmenté grace a l'effort de
développement et, a partir de 2023, de I'IRL, fort, en raison de l'inflation.

Le produit des loyers des logements conventionnés s'éleve a 36 644KE€ en hausse de + 3.63% par rapport a 2024.
Il est inférieur & la prévision budgétaire (- 596 K€, soit - 1,6%) en raison d’une vacance plus importante que prévue.

En effet, le taux de vacance moyen de I'année « 2025 » a atteint 4,20% du
TAUX DE VACANCE* total des loyers contre 3,30% envisagé au budget.

4 2 O O/ Cette augmentation est due :
/ o

e Alacroissance de la vacance technique liée a I'effort particulier d'amé-
lioration du parc immobilier. Les opérations de réhabilitation, d‘éradication
des étiquettes ou encore les interventions a la suite d'un sinistre, exigent, de

(3,30% envisagé au budget)

*nombre de logements inoccupés . ;
/ nombre total de logements plus en plus souvent, de réaliser les travaux dans des logements libres de

toute occupation.

¢ A la vacance commerciale qui a fortement augmenté a partir du mois de mai. Les livraisons de nouveaux pro-
grammes et les nombreux départs de locataires ont demandé un surcroit de travail aux équipes commerciales
entre les mois de mai et aolt. Pour les seuls mois de juillet et ao(t, 341 états des lieux ont été réalisés cette année
contre 256 I'année derniére, soit une augmentation d’activité de plus de 33%.

Par ailleurs, le taux de refus de logement & la suite d’une visite ou d’une proposition augmente également, allongeant
les délais de remise en location. En 2023 et 2024, le taux de refus aprés passage en CALEOL était d’environ 25 %, il
s'éleve G 40 % en 2025.

e Enfin, certains batiments souffrent d’un déficit d’attractivité en raison de difficultés ponctuelles médiatisées.
Le quartier de « Crouin » par exemple présente depuis quelques mois des difficultés de commercialisation en raison

des coupures de gaz opérées par GRDF, a la suite de suspicions d’intoxication au monoxyde de carbone et d'une
infestation de blattes inédite au sein de plusieurs immeubles.




Evolution du patrimoine (en nombre de logements)

+260 logements en 5 ans (y compris démolitions et ventes)

2021 2022 2023 2024 2025

Patrimoine

En 2025, le parc immobilier décroit Iégérement en raison des démolitions liées a I’ANRU
(- 69 logements du batiment Eglantines) et de la perte des logements gérés par Audacia
(- 64 logements aux grands rocs a Ruffec)

Le chiffre d’affaires est complété par le produit des garages et des commerces a hauteur de 1 333 K€.

La location de 138 logements non conventionnés rapporte 1071 K€ (diversification).

La RLS, qui consiste en une remise sur le loyer acquitté par le locataire de facon & compenser la baisse d’APL (intro-
duite par la loi de finances 2018), a coiité 1348 K€ en 2025.

Elle baisse de 23,1 % en 2025 (- 404 K€) en raison du coup de pouce exceptionnel de I'Etat.

Le produit des redevances des foyers séléve & 2 682 K€. |l est inférieur a celui de 'année 2024 (- 254 K€) en raison
de la vente du foyer des Jardins de la Garenne au mois de décembre 2024.

a. Les autres produits d’exploitation

lis s’élevent a1 699 K€, en diminution de - 264 K€ (- 13.44 %) par rapport a 2024. lIs sont néanmoins supérieurs
de + 357 K€ (+26.60 %) a l'inscription budgétaire « 2025 ».

La vente des CEE est valorisée a seulement 27 K€ contre 69 K€ en 2024. Elle est inférieure a l'inscription bud-
gétaire en raison du décalage de certains travaux.

La facturation de Logélia Services produit une recette de 540 K€, légérement supérieure a l'inscription bud-
gétaire (+ 14 K€).

Le produit correspondant aux refacturations des réparations locatives s‘¢éleve a 203 K€. Il est légérement
inférieur a I'inscription budgétaire « 2025 » (- 7 K€).

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 13



01 Gérer

Les produits divers (146 K€) sont supérieurs a l'inscription
budgétaire « 2025 » (+ 48 KE€). lls sont issus de la refacturation
de travaux & la commune de Saint Yrieix (concours de voirie), des

Les autres produits recettes liées aux missions d’assistance a maitrise d'ouvrage ou

d’exploitation, notamment la encore a la mise a disposition de personnel a la SAC « 1+1 Ha-
. .. . . bitat ».

rémunération de trésorerie,

produisent en 2025 une source Les produits financiers sélévent & 643 K€ dont 609 K€ de

rémunération de la trésorerie et 34 K€ d’intéréts moratoires. lis
sont inférieurs a ceux percus en 2024 de -129 K€, soit — 16.7% mais
nettement supérieurs & l'inscription budgétaire (+ 273 K€ soit +
73.78%).

de revenus importants.

Le placement des liquidités sur les livrets A a généré 461 K€ d'intéréts sur 'exercice 2025.

Par ailleurs, Logélia a donc contracté trois placements, aux conditions suivantes :
e Un DAT 12 mois de 5M€ aupreés de la Caisse Epargne au taux de 4.2%, avec échéance en aot 2025, qui a généré
46 K€ d'intéréts
e Un DAT 60 mois de 2M£ auprés de ARKEA avec une indexation Euribor 3 mois, échéance trimestrielle, qui a
généré 54 K€ d'intéréts
e Un DAT 60 mois de 2M£ aupreés de la Banque EDEL au taux de 2.7%, échéance annuelle, qui a généré 48 K&
d'intéréts

Les comptes a termes ont donc produit 147 828€ d'intéréts en 2025.

Enfin, la vente de deux terrains de l'opération d’aménagement de lots a batir @ Chateaubernard a été enregistrée
(+ 44 k€).

Le lancement de la commercialisation de lots a batir de 'opération d’aménagement a Saint Yrieix se traduit par l'ins-
cription d’'un stock de terrain pour une valeur de 630 KE€.

+ 0,33 % AUGMENTATION DES
par rapport a la prévision RECETTES GR:&CE A

41 484 KE budgétaire 326 % 17
+ 3,26 % + 2/15 % IRL nouveaux

PRODUITS

par rapport a la prospective logements

financiére Visial mis en service

par rapport a 2024

La perte de recette de loyers liée a I'augmentation de la vacance est compensée en 2025 par un

prélévement moindre sur le chiffre d'affaires au titre de la RLS.




2. Lescharges

Le montant total des charges s'éléve a 38 787K€, en augmentation de 2,74%

AUGMENTATION .
par rapport a 2024.
DES CHARGES Il est inférieur & I'inscription budgétaire « 2025 » de -926 K€ (- 2,33 %) et infé-

+ 2/74% rieur a VISIAL de - 619 K€ (- 1,6%).

Comme annoncé lors de la projection, le budget de la masse salariale est
par rapport a 2024 sous-réalisé de -231 K€ en raison du report a 2026 de I'adhésion & France Travail
(- 190 K€).

Les frais de gestion ont été contenus grace au plan de sobriété interne mis en ceuvre depuis plusieurs années et qui
génére des économies de fonctionnement. Prés de 241 k€ ont été économisés tout au long de I'année 2025 (réception,
honoraires technigues, comptables et juridiques).

a. La dette

L'encours de dette de Logélia s’éléve a de 251 032 K€, en progression de + 11.47% par rapport a 2024.

Mais le remboursement annuel des emprunts (14 782 K€) est inférieur & celui de 2024 (- 121 K€) et & l'inscription bud-
gétaire (- 806 KE soit - 5,2%) en raison de la baisse importante du taux du livret A (3% en janvier puis 2,4% en
février et 1,7% au mois d’aolit).

Par ailleurs, le remboursement du capital des emprunts liés aux immeubles administratifs mais également aux foyers
vendus doit étre inscrit au bilan et non au sein du budget d’exploitation de I'office (-2252 k€). Le remboursement des
intéréts d'emprunts liés & ces immeubles doit, lui, étre affecté aux frais de gestion (-91k€). Ces deux corrections ont été
effectuées au cours de 'année 2025.

Annuités des emprunts (en K€)

2021 2022 2023 2024 2025
. Budget Réalisé

L'annuité de I'emprunt baisse en 2025 en raison de la baisse du taux du livret A.

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 15
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Annuités d'emprunts (en % des loyers)

39,8 39,9
39,0
A—‘
37,8 —
36,8 L 4
—‘.‘s
A—n-"" DAY
- 38,2 H
[ § ’ 36,1
36,8
35,0
2021 2022 2023 2024 2025
’ Budget Réalisé B DIS Médiane groupe référent

En raison de la baisse du taux du livret A, le poids de la dette diminue fortement en 2025.
Il restera cependant supérieur a celui de la médiane compte tenu de l'effort de développement.

b. La taxe fonciere

Le montant de la TFPB supportée par Logélia séléve 6 5 374 K€, en augmentation de + 123 k€ par rapport & 2024 (+
2,34 %) mais légérement inférieur & la prévision (- 1,43%).

Logélia bénéficie encore de I'abattement au titre des Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville qui représente en
2025, 903 k€. Il est justifié par les surcolts de gestion dans ces quartiers.

En contrepartie de cet avantage fiscal, Logélia soutient 'action sociale et les initiatives locales au sein des six quartiers
prioritaires de la ville (Ma Campagne, Basseau, Champs de Manceuvre, Etang des Moines, Crouin).

Le poids de la TFPB reste contenu grace a l'effort de développement (augmentation du diviseur constitué des loyers
et exonération pour les programmes neufs). Le poids de la TFPB devrait cela dit rester supérieur & la médiane DIS du
groupe référent car la pression fiscale, principalement & Angouléme, est élevée.

Taxe fonciére (en % des loyers)

TFPB nette de l'abattement QPV

n-- 13,0 13,2 13,3

12,5
2021 2022 2023 2024 2025

Réalisé B DIS Médiane groupe référent

Le poids de la TFPB en % des loyers augmente légérement et devrait rester supérieur a la médiane DIS.




C. La maintenance

La maintenance comprend la maintenance courante, I'entretien courant et le gros entretien non récupérable (program-
mé + non programmé + remise en état des logements + P3 entretien chaufferie).

Le budget de maintenance avait volontairement été augmenté en 2025 (+ 8,1% soit + 474 K€).
Il s"agissait de prendre en considération la hausse du colt des interventions des entreprises.

La réalisation est supérieure & la prévision budgétaire : + 6,11 % (+ 385 K€). Une enveloppe complémentaire a été
allouée au budget de remise en état des logements et au gros entretien non programmé afin de satisfaire les locataires
et lutter contre la vacance.

Depuis lI'exercice 2022, il convient d’ajouter au sein des charges de maintenance les salaires et les fournitures d’ateliers
des deux régies d’entretien des logements (ouvriers polyvalents et Logélia Services).

Ainsi, et avec ces ajouts conformes aux recommandations de 'ANCOLS et de la Fédération des OPH, le colt de la
maintenance s'est élevé G 6 685 K€ en 2025.

Maintenance (en K€)

106,1
991  100,4 993 '°"3/l
0 N p—b=
n
3
o | o P 0
=~ © (=] o
a H: H: HE
o v
\n
2021 2022 2023 2024 2025
B Budget Réalisé B % réalisé / budget

En raison de I'age du parc et de la baisse de sa commercialité, Logélia accroit son effort de
maintenance

En 2025, la maintenance représente 16.8% du montant des loyers et devrait donc rejoindre la médiane des offices.

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 17
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Maintenance (en % des loyers)

16,9 171
p—— N 16,5
. Se~o. 16,0
.'-
’ ."'-.
// \'7_,,_7'.—_'——-.
-~ 16,2 15,7
15,3 15,4
151
2021 2022 2023 2024 2025
’ Budget Réalisé B DIS Médiane groupe référent

Logélia s'était engagé a rejoindre rapidement la médiane DIS. Il doit renforcer la maintenance d'un
patrimoine datant en grande partie des « Trente Glorieuses »

d. Les frais de structure

® La masse salariale
La masse salariale s@léve a 6 639KE. Elle est inférieure a la prévision budgétaire « 2025 » de - 231 K€ (- 3.36%).
Leffectif au 31 décembre inclut le personnel recruté pour la gestion d’Ekolia (deux personnes).

Pour autant, le poids de la masse salariale, en pourcentage des loyers, est identique a celui de I'année derniére et
devrait rester inférieur a la médiane des offices. En se développant, I'Office réalise des économies d’échelle.

Masse salariale (en K€)

18,2% 18,3% 18,3% 18,3%

16,7%
!.____..____-..____.= °
17,7% [ ) ([ ]
O 161% 163%  167%
5678 4385 6639
6065 5979
2021 2022 2023 2024 2025
Réalisé @ Masse salariale en % des loyers

La masse salariale de Logélia a augmenté a la suite des revalorisations salariales post-covid.
Le poids de la masse salariale 2025 est identique, en pourcentage des loyers, a celui de I'an dernier.




Masse salariale (en € par logement)

2021 2022 2023 2024 2025

Réalisé B DIsS Médiane groupe référent

La masse salariale en € par logement devrait rester trés inférieure a la médiane du groupe référent

e La formation

Le plan de formation a colté 125 K€ en 2025, dont 60 K€ ont été financés par I'Opérateur de Compétences (OPCO).

e Les frais de fonctionnement

lIs se sont élevés a 3 219 K€ en 2025. IIs sont inférieurs (- 241 K€) & I'inscription budgétaire.

Frais de fonctionnement (en K€)

3460
‘__——’
2 567
\ 4
2089
2021 2022 2023 2024 2025

’ Budget Réalisé

Depuis 2022, les frais de fonctionnement augmentent en raison de l'inflation et de nouvelles
contraintes (normes, passage en Saas des outils informatiques, etc.)
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Le poids des frais de structure (masse salariale et frais de fonctionnement) est conforme a la prévision budgétaire.

Frais de structure DIS (en % des loyers)

Masse salariale + Formation + Frais de fonctionnement

27,5 27,5
27,0
26r3 ,---_-.-----'. 26,1

/‘\‘ 5 _i,__.’

. o 24,7 e 24,8

23,9 24,3

2021 2022 2023 2024 2025
’ Budget Réalisé B DIS Médiane groupe référent

Les frais de structure en % des loyers sont toujours nettement inférieurs a la médiane du groupe
référent

¢ La cotisation CGLLS (Caisse de Garantie du Logement Locatif Social)
Le montant de la cotisation CGLLS s'est élevé G 668 KE. Il diminue de -109 K€ par rapport a 2024. Le poids cumulé

de la RLS et de la cotisation CGLLS diminue entre 2024 et 2025 (- 20.28%) gréce au coup de pouce de I'Etat accordé
au sein de la loi de finances pour 2025 adoptée au mois de février.

Evolution de la RLS et de la CGLLS (en K€)

2368 2529
] .\2016
[ |
1752
1625 1348
743 777 668
Réalisé 2023 Réalisé 2024 Réalisé 2025
CGLLS RLS B Coit total pour Logélia

La RLS et CGLLS confondues coltent 2 016 K€ a l'office et représentent 5 % du montant des loyers.




® Lesimpayés

le coGt global des impayés sest élevée a 883 K€ I est supérieur a celui de 2024
(434 KE€) et également supérieur & la prévision budgétaire « 2025 » (+ 32 K€ soit + 3,7%).

Le colt des impayés, inscrit en charge dans |'exploitation, est composé de la variation des provisions pour créances
douteuses, des créances irrécouvrables (dettes de plus de 5 ans) et des effacements de dettes (procédures de réta-
blissement personnel).

La provision varie en fonction de I'ancienneté de la dette : 6% de la dette de moins de 3 mois est provisionnée, 25%
de celle qui a entre 4 et 6 mois d’ancienneté, 45% de celle ayant entre 7 et 12 mois d’ancienneté et 100% des dettes

qui ont plus d'un an d’ancienneté.

En raison du profil des impayeés, la provision a beaucoup augmenté ces derniéres années. Egale a environ 400 K€ par
an entre 2017 et 2020, elle atteint 883 K€ en 2025.

Si les impayés naissants sont plus rapidement pris en charge, la situation des débiteurs chroniques s’'est aggravée.

Un audit du recouvrement s’est déroulé en 2025. Les conclusions ont été livrées au cours du dernier trimestre. Des
modifications d’organisation et de pratiques sont en cours.

Colit des impayés (en K€)

-234

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Dotation - reprise Non valeurs B PRP

B Coit total

Le colt des impayés a considérablement augmenté a partir de 2022.
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Cot des impayés locatifs (en % des loyers)

1,40 1,40

.-——-._ .b-_-
s‘-.n";"4_0 1,50

1,10

.-—-‘.
1,60

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Colit des impayés locatif

B DIS médiane groupe référent

Depuis 2021, le colt des impayés est supérieur a la médiane des offices.
¢ Les charges locatives non récupérées
Lorsqu’un logement est vacant ou un parking, les charges locatives liées aux espaces communs ne peuvent étre ré-
cupérées (entretien des espaces verts, fonctionnement des ascenseurs, ménage etc.) sur les locataires présents dans
I'immeuble. En 2025, le montant des charges locatives non récupérées, séleve a 469 K€. |l est supérieur a la prospec-

tive budgétaire (+ 96 K€) en raison de 'augmentation de la vacance commerciale et technigue.

Le total des charges de I'année 2025 s’éléve a 38 787 K€ et progresse de 2.74 % par rapport a 2024.

UN RESULTAT PORTE

o
AUTOFINANCEMENT 4'09 70 PAR
prévus par le budget

2 697 KE 2025 la désinflation
la forte baisse du livret A
6,78 % 3,04 %

envisagés par la
prospective Visial 2024

qui compensent la hausse de
la vacance et de la
maintenance

des loyers

Ce résultat positif va alimenter le stock de Fonds Propres nécessaire au développement
et au financement du plan stratégique de patrimoine.




Un résultat exceptionnel de 1 128 K€

(hors autofinancement courant)

Le résultat exceptionnel comprend des produits exceptionnels et des charges exceptionnelles. Il est composé de
flux financiers, d'écritures de régularisations, de provisions et de reprises de provisions.

Il est inférieur au budget de - 894 K€ (- 44.21%). encaissement des dégrévements de TFPB est trés nettement inférieur
& la prévision (714 K€ contre 1300 K€ prévu au moment du budget). De plus, la modification du traitement comptable
de la démolition du batiment Eglantines génére + 847 K€ de charge exceptionnelle contre + 392 K€ prévus au budget.

1. La provision pour Gros Entretien

Elle est établie sur la base du Plan Pluriannuel de travaux et peut couvrir le colt des programmes d'entretien de trois
exercices. Elle a été enregistrée partiellement pour la premiére fois lors du passage en comptabilité commerciale en
2018 (pour couvrir une seule année), puis en 2019 pour couvrir une année supplémentaire.

Le solde de la dotation et de la reprise de la provision pour gros entretien s'éléve a - 36K€. Cette provision n’affecte
pas le potentiel financier G terminaison.

2. Les amortissements

Le solde des produits et des charges correspondant aux amortissements techniques et financiers du patrimoine est
négatif & hauteur de — 1144 K€ (- 759 K€ inscrits au budget).
Le solde ne modifie pas le potentiel financier a terminaison.

3. La provision chomage

En 2025, I'Office était encore son propre assureur en matiere de chémage. Le recrutement de salariés de droit privé en
remplacement des agents de la Fonction publique territoriale impose désormais de provisionner le risque de chémage.
Le solde de la provision est positif de + 136 K&£.

Cette provision ne modifie pas le potentiel financier & terminaison.

4. Les cessions
Le produit des cessions de 5 pavillons et de la vente du foyer « Alain de Raymond » séléve a 2 842 KE.
Le budget prévoyait un résultat comptable (produit des cessions - valeur nette comptable) de 2 070 K&€. Il s’éléve

finalement a 2 149 K€.
Le bénéfice net (cash-flow ou produit des cessions capital restant dii) dégagé s'éléve quant a lui a 2 725 KE.
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5. Les autres produits et charges exceptionnelles

714 K€ ont été percus au titre de dégrevements ou d'exonérations de TFPB réclamés auprés des services fiscaux. Ce
montant est nettement inférieur & celui inscrit au budget (+ 1300 K€) en raison d'un décalage des travaux prévus en
2025.

Le cott global des sinistres s’éléve a 201 K€. Les indemnisations percues en 2025 sélévent a 617 KE.
Des dépenses pour des travaux de désamiantage ont été réalisées G hauteur de 4 K€. Une reprise de provision cor-

respondante a été réalisé en 2025.

Un travail d’analyse et de contréle permet en 2025 de ne pas supporter I'impét sur les sociétés.

COMPOSE DE SOLDE (FLUX)
+ 2697 KE 3356 K€ 4199 K€ en2024

d'autofinancement

RESULTAT NET

Seuls les produits exceptionnels

5 825 K€ + 1128 K’€ encaissés et les charges exceptionnelles

décaissées participent au calcul du
d'éléments R ;
Potentiel Financier.

exceptionnels

Il viendra abonder le stock des fonds propres et consolider le potentiel financier a terminaison.
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02 Construire & entretenir

La gestion patrimoniale

En 2025, le montant des investissements de Logélia a atteint 42,68 millions d'€.

Si la part des investissements dédiée a la production de logements est toujours importante, elle ne représente néan-
moins plus que 61,26% du total contre 74,66% en 2021.

La hausse des investissements en production est aussi due a I'achat en bloc de 239 logements a ICF pour un mon-
tant de 16 785 910 €. (il est & noter que la dépense d’investissement est comptabilisée en 2025 alors que I'entrée en
jouissance des 239 logements est comptabilisée en 2026).

Au 31 décembre 2025, Logélia compte 7 831 logements d'un dge moyen de 45 ans ce qui génére des besoins d'en-
tretien importants. C'est en partie ce qui a conduit I'Office & investir 16,5 millions d’euros (38,73% de l'investissement
total) dans des interventions sur le patrimoine existant (les réhabilitations et les remplacements de composants telles
que les opérations de rénovations des cuisines et salles de bains). C'est pratiquement trois fois plus qu’en 2021.

Investissement (en K€)

42679
|
13085
28226 2913
—_= 3447
22493 7090 6812
2091 2863 3631
14 9
1865 26147
2124
16794 18273 diat
10914
2021 2022 2023 2024 2025
B Développement Remplacement composants
Réhabilitations B global

Linvestissement 2025 (y compris acquisition ICF pour un montant de 16.78 millions d’€)
dépasse 42 millions. La part consacrée au remplacement de composants et aux réhabilitations
a presque doublé par rapport a 2024.




Les opérations de gros entretien programmé, de maintenance courante, de remise en état des logements et les répa-
rations non-programmées (réclamations des locataires) constituent quant & elles des charges inscrites au budget de
fonctionnement. Cet entretien du patrimoine représente un enjeu majeur tant pour la satisfaction de nos locataires,
que pour la commercialité et la pérennité du patrimoine.

1. Lentretien du patrimoine

AUGMENTATION 'entretien du patrimoine comprend la maintenance courante, le gros entre-
DES DEPENSES DE tien non programmé, la remise en état des logements et l'entretien des

MAINTENANCE

chaufferies (P3).

'I (@) Il comprend également les salaires et les fournitures d’atelier des deux ré-
+ 3 /O gies (ouvriers polyvalents et Logélia Services).

En 2025, la dépense totale de maintenance s'établit 6 685 k€, dont 435 k€
au titre de la masse salariale et des fournitures des régies, soit une augmen-
tation de 6,1% (+385 k€) par rapport & lobjectif budgétaire.

par rapport a 2024

Cette hausse est due a l'enveloppe complémentaire allouée au budget de remise en état des logements et au gros
entretien non programmeé, afin de satisfaire les locataires et de lutter contre la vacance.

Maintenance (en K€)

106,1
99,1 1004 o993 1013 |
n
3
S o P °
© =] -3
n wn 3 wn
o
n
2021 2022 2023 2024 2025
B Budget Réalisé B % réalisé / budget

L'enveloppe budgétaire, pourtant considérablement augmentée, n’a pas suffi.
Le vieillissement du patrimoine, I'augmentation réguliére des problémes d’occupation des logements
nécessitent des interventions plus réguliéres et plus coliteuses.

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 27



02 Construire & entretenir

a. La maintenance courante

Les dépenses de maintenance courante portent sur des prestations d’entretien non inscrites a la liste des charges
récupérables, telles que élagage, le remplacement d’équipements (VMC, blocs de sécurité, sorties de secours, extinc-
teurs), l'entretien des fosses et les vidanges, ainsi que les réparations de chaudiéres ou déquipement en chaufferie.

Elles atteignent 680 000 €, et ont augmenté de 41% entre 2024 et 2025.Le taux de réalisation du budget séleve a 97
%. Les retards observés en 2024 dans la contractualisation de certains marchés, notamment celui de l'entretien des
toitures-terrasses, ont été résorbés.

‘évolution & la hausse des prix des prestations, le vieillissement du patrimoine et I'augmentation du nombre de loge-
ments contribuent aussi a la progression des dépenses.

Maintenance courante (en K€)

97 97
79
B 63 68 0
680
530 546
426 482
2021 2022 2023 2024 2025
Réalisé (k€) B % réalisé / budget

Les dépenses de maintenance courante ont augmenté en 2025 et le budget a été réalisé.

b. Le gros entretien programmeé

Le budget consacré aux dépenses de « gros entretien programmé » est le plus élevé des cinq derniéres années :
2 226 000€ (soit 36,48% de plus qu’en 2021 et 12,37% de plus qu’en 2024)). 'enveloppe budgétaire a été dépas-
sée avec un taux de réalisation de 105 %. Il a, en particulier, été décidé de renforcer les interventions préventives.

Ainsi, par exemple, la réfection des colonnes d'évacuation des eaux usées G Soyaux, dans le quartier du Champ de
Manceuvre (133 logements, 7 batiments), permettra de réduire les interventions récurrentes de débouchage relevant
de I'entretien non programmé.

Les travaux réalisés ont également concerné plusieurs postes structurants : interventions sur les toitures et les fagades
(remaniement de toitures, nettoyage et démoussage de prés de 451 logements, nettoyage des facades et peinture de
485 logements), vérification et mise en sécurité des balcons et de divers éléments de structure (193 logements), réfec-
tions électriques des parties communes et mise en conformité de logements (172 logements), ainsi que des travaux de
gros élagage sur différents programmes (168 logements).




Gros entretien programmé (en K€)

2226
1854 sles 1981
1631
2021 2022 2023 2024 2025
Réalisé (k€) B % réalisé / budget

Les dépenses de gros entretien programmé atteignent leur plus haut niveau
depuis ces 5 derniéres années. Elles ont dépassé le budget voté de 5%.

c. Les remises en état des logements apres état des lieux

Malgré une baisse du nombre de départs de 9 % par rapport a 2024, I'enve-
FORTE HAUSSE DU loppe budgétaire allouée aux travaux de remise en état s'est révélée insuffi-
COOT MOYEN DE sante pour faire face aux besoins de I'activité.

REMISE EN ETAT DES En effet, le colit moyen de remise en état a fortement augmenté, passant de
LOGEMENTS 1536 € en 2024 & 2 285 € en 2025 (+ 49%).

o L
+ (o) Cette hausse s’explique notamment par :

¢ L'obligation de transmettre a chaque nouveau locataire, pour un lo-
par rapport a 2024 gement de plus de 15 ans, une attestation de conformité de l'installa-
tion électrique (renouvelable tous les 6 ans), impliquant des travaux pour
l'obtenir. Ceux-ci peuvent concerner de petites réparations, mais aussi aller
jusqu’a une mise aux normes compléte. Les dépenses peuvent donc varier de quelques centaines deuros a 2500€
(dont 130€ pour le contrdle et la déliviance de I'attestation) ;
® |'augmentation des prix des marchés a bons de commande pour la remise en état avant relocation, renou-
velés en 2025 ;
® Une dégradation accrue des logements lors de leur restitution. Malgré les préconisations formulées lors des
visites conseils, de plus en plus de locataires ne réalisent aucuns travaux avant de partir voir méme rendent leur
logement dans un état d’insalubrité avancée.
Ce dernier point ne pouvant étre anticipé, les dépenses sont nettement supérieures au budget, 'office affiche ainsi un
dépassement de l'enveloppe allouée de 17%.
Pour limiter les pertes de loyers et lutter contre la hausse de la vacance, tous les logements libérés au cours du dernier
trimestre ont été remis en état afin de faciliter leur commercialisation.
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Gros entretien suite états des lieux (en K€)

103 89 94 106 7
—p n | H
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Réalisé (k€) B % réalisé / budget

L'augmentation des dépenses est en partie due a I'augmentation du nombre de logements insalubres

d. Le gros entretien non-programmeé

'année 2024 a été marquée par des conditions météorologiques particulierement pluvieuses, ce qui a entrainé une
hausse des infiltrations en toiture. De plus, les colts des interventions des prestataires avaient augmenté de plus de
15%. En conséquence, le budget 2024 a été largement dépassé (+ 27%).

Les conditions météorologiques ont été plus favorables en 2025. Lactivité est restée globalement stable (4 896 fac-
tures en 2024 contre 4 926 en 2025). En revanche, le colt moyen par intervention a diminué, passant de 291 € en
2024 6 264 € en 2025.

Cette baisse des colits s'explique aussi par les investissements réalisés ces derniéres années en matiére de réhabilita-
tion du parc et de travaux du gros entretien programmé préventif.

Gros entretien non programmé (en K€)

m 108 103 127 m
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Réalisé (k€) B % réalisé / budget

En 2025, les dépenses ont diminué de 9% par rapport a I'année précédente.




2. Lesremplacements de composants

L'année 2025 constitue I'avant-derniére étape de la premiére période du Plan Stratégique de Patrimoine 2022-
2026. A ce titre, Logélia a engagé la totalité du budget d’investissement prévu pour les cing années, en rempla-
cement de composants, soit 11 973 k€

Remplacement de composants (réalisé en K€)

3608 3631 3447
2863
2124

2021 2022 2023 2024 2025

Logélia maintient un budget de remplacements de composants supérieur a 3 millions d’euros.

En 2025, les entreprises titulaires du marché de ré-
fection des cuisines et salles de bains sont interve-
nues dans 75 logements, contribuant directement a
I'amélioration du confort et de la satisfaction des loca-
taires (17 logements, résidence Etang des Moines a La
Couronne ; 34 logements, La Cité de I’Air a Cognac; 8
logements, résidence Saint Christophe a Chalais ; 2 lo- > \

gements, résidence de la Gare a Ruelle ; 14 logements, . ﬂ
résidence route de Royan & Saint-Yrieix). Néanmoins, o
ces chantiers sont souvent ralentis du fait de difficultés | | w

d’accés au logement de locataires récalcitrants. C'est
en partie ce qui explique la baisse de la dépense dé-
diée aux remplacements de composants.

b o
| NN
L o A 3 A\
. L o o . Les salles de bain des locataires de la résidence route de Royan
thermique ont été poursuivies & l'échelle du patri- (Saint-Yrieix) ont été entiérement rénovées. (photo Jean-Daniel
moine : remplacement de chaudiéres individuelles au Guillou)
gaz naturel et de ballons deau chaude sanitaire (14
logements), réfection des installations démission de
chaleur (radiateurs & eau chaude, 41 logements), remplacement de convecteurs électriques (65 logements), amé-
lioration des contréles d’accés (87 logements), isolation de combles (2 logements) et remplacement des menuiseries
couplé a I'amélioration de la ventilation (168 logements).

Par ailleurs, les actions visant @ améliorer le confort
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Des travaux de couverture ont également été réalisés dans les secteurs de I'agence de I’Angoumois (PLAI de la rue
de Montbron, PLAI de la rue de Bellegarde & Angouléme, PLAI & Linars) et dans différents programmes des agences
du Rural et de Cognac (PLAI de la rue Masson & Cognac).

En complément, des opérations de mise en sécurité et de mise en conformité « PMR » des ascenseurs, engagées
en 2023, ont été poursuivies (résidence La Gatine & Angouléme, batiment Vallina & Cognac).

L'Office a également mené des travaux de réfection des étanchéités (résidence batiment KL rue des Fontaines,
batiment 11 Etang des Moines & La Couronne, boulevard Colonel Campagne & Angouléme, résidence Les Roziers &
Saint-Yrieix-sur-Charente), ainsi que la réfection des allées au pourtour des logements (résidence de la Brllerie &
Saint-Yrieix-sur-Charente, 20 logements).

Dans le cadre de la labellisation Habitat Senior Services®, des travaux d’adaptation des logements ont été réalisés
afin d’améliorer I'accessibilité et le confort des locataires. En 2025, 9 logements du parc existant ont ainsi été adaptés
(4 & Saint-Yrieix, 2 & Angouléme et 3 & Cognac), en complément des livraisons de nouveaux programmes.

Enfin, le plan d’investissement défini avec les gestionnaires de foyers a été intégralement mis en ceuvre, notam-
ment avec la réfection de la couverture du batiment Emmats a La Couronne et le remplacement du groupe froid de
I"'EHPAD « Clair Bois » a Dirac.

3. Les réehabilitations

Les opérations de réhabilitations en cours étaient inscrites au Plan Stratégique de Patrimoine de la période 2016-
2021. La crise liée au COVID-19 et les multiples pénuries de matériaux ont ralenti les livraisons. Pour cette raison,
aucun nouveau programme de réhabilitation n’a été ajouté au PSP lors de sa mise a jour, pour la période 2022-
2026.

En 2025, les études réalisées les années passées se sont concrétisées par la mise en chantier de plusieurs réhabilita-
tions. Si, il y a quatre ou cing ans, les programmes de réhabilitations concernaient uniquement le confort du locataire
avec principalement des améliorations intérieures, aujourd’hui, ils comportent également des objectifs d’amélioration
thermigue importants.

L'équilibre financier de ces opérations peut parfois étre difficile & trouver.

Réhabilitations (investissement réalisé en K€)

13085

7090 6812
209 1865
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Les investissements dédiés aux réhabilitations ont quasiment doublé entre 2024 et 2025.




Les opérations inscrites au PSP 2016-2021 :

. .. Nombre de
Opérations
logements
Cité Rabanier BARBEZIEUX 29 Livrée
47 Bd d'Auvergne SAINT-MICHEL 13 Livrée
Etang des Moines - batiments ABC LA COURONNE m Livrée
. CHATEAUNEUF SUR L.
Martin Buchey CHARENTE 1 Livrée
Résidence Victor Hugo LISLE D’ESPAGNAC 31 Chantier en cours
La Grand Font - batiments ABCD ANGOULEME 185 Chantier en cours
La Grand Font — batiments GHIJ ANGOULEME 165 Chantier en cours
Crouin - batiments 8 & 9 COGNAC 130 Livrée
Résidence du Parc SAINT-AMANT-DE-BOIXE 20 Avant-Projet Sommaire
(APS)
Les Rentes - batiments JLM COGNAC 48 Chantier en cours
Rue Beauséjour MONTMOREAU 18 PRO / DCE
Les Grands Rocs RUFFEC 18 PRO /DCE
LIGNIERES- . .
Chez Sardet AMBLEVILLE 4 Diagnostic (DIAG)
LIGNIERES- . .
Chez Buguet AMBLEVILLE 6 Diagnostic (DIAG)
La Peigerie BELLEVIGNE 6 Diagnostic (DIAG)
Le Breuil COGNAC 16 Consultation MOE en cours
Total 801

Des opérations ont été ajoutées, en dehors du PSP :

Opérations Nombre de Stade
logements
Réhabilitation thermique L. Consultation MOE en
. multisites 313
étiquettes F et G cours
Pavillons AIDAS multisites 40 MOL
Rue Carnot CHATEAUNEUF SUR 1 livré
He ~-armo CHARENTE ee
354
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a. Dans le cadre du PRIR (Programme de Renouvellement Urbain d’Intérét Régional)

A la Grand Font, la réhabilitation des 165 logements des batiments G, H, | et J touche a sa fin. Le chauffage au
sol existant a été neutralisé pour laisser place & des radiateurs basse température dans les logements. La chaufferie
collective gaz rénovée en 2018 est conservée. La bascule a été réalisée avant la période de chauffe hivernale. Une
isolation thermique extérieure a été mise en place sur les pignons. Une VMC a été installée au batiment J, qui contrai-
rement aux trois autres batiments, nen été pas équipé. Les parties communes ont été remises en peinture. A l'intérieur,
les salles de bain et les cuisines ont été entierement rénovées et des embellissements ont été réalisés dans les séjours.
Les portes paliéres ont été remplacées.

Le chantier se termine avec la réalisation de deux nouveaux logements, & la place des anciens bureaux de 'ANPAA
au batiment Jonguilles et de I'ancien LCR du batiment Iris. Ces travaux seront terminés avant I'été 2026.

Cuisine avant réfection Cuisine apreés r§fecti9n
(photo Jean-Daniel Guillou) (photo Jean-Daniel Guillou)

Dans le méme quartier, I'entreprise générale a été recrutée en juin 2025 pour la réhabilitation des batiments
A, B, C et D (185 logements). La phase de préparation de chantier a duré 6 mois. Comme pour la premiére opéra-
tion, les travaux concernent notamment le changement de chauffage, l'isolation thermique extérieure en pignons et
la réfection compléte des cuisines et salles de bain.

Pour rappel, cette réhabilitation pourtant située dans le quartier de Bel Air Grand Font n’est pas financée par
I’ANRU.

b. Hors PRIR

e Les chantiers livrés

Le chantier de réhabilitation du batiment Flaubert a Crouin a débuté au mois de février 2024 et s'est achevé en
novembre 2025. Le projet intégre, parmi les 130 logements, la création de trois logements PMR et la réfection de trois
logements en vue dobtenir le label HSS (Habitat Senior Services®).




Hall d’entrée avant les travaux de sécurisation
(photo Julia Hasse)

e Les chantiers en cours

Aprés les embellissements des communs et pose des portes
coulissantes sous contrdle d’acces (photo Julia Hasse)

Dans la liste des programmes & réhabiliter, la Résidence Victor Hugo a I'lsle d’Espagnac a une place particuliére.
L'objet principal est de renforcer l'isolation des 32 logements sans dénaturer le parti pris architectural mis en ceuvre
avec des structures et des facades métalliques. Il a été décidé de réaliser un « chantier test » sur deux logements en
amont du chantier global. Ce chantier test terminé en 2024 a permis a l'équipe de maitrise d'ceuvre de trouver les
réponses aux diverses interrogations techniques sur la structure du batiment, ou sur la méthodologie de travaux. Un
bilan a été dressé afin de modifier les documents techniques. De nouvelles infiltrations en toiture sur les logements
du chantier test ont dU étre traitées avant de lancer

a nouveau la consultation pour le recrutement
des entreprises, a la fin de 'année 2025. Les tra-
vaux devraient commencer courant mai 2026.

Les entreprises sont en cours de recrutement
pour le chantier de réhabilitation du collectif
Les Rentes (48 logements) a Cognac. Les tra-
vaux commenceront début 2026 et dureront
jusqu’en mars 2027. Le traitement extérieur du
batiment est ambitieux, intégrant lisolation
thermique par l'extérieur de toutes les fagades
et le remplacement de l'ensemble des menui-
series. La création de facades en serrurerie au
droit de nouveaux auvents, permet de créer
une nouvelle identité aux trois batiments. Les
parties privatives des logements (cuisine & salle
de bain) seront modernisées.

e Les études en cours

Projection de la fagade principale du collectif Les Rentes, Cognac (visuel
projet Schurdi-Levraud Architecture)

L'année 2024 a permis a Logélia de travailler au montage des opérations de Ruffec « les Grands Rocs » ainsi que
des 16 logements individuels dans I'ouest Charente (Ligniéres-Ambleville et Bellevigne).
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Les études des 18 pavillons rue Beauséjour G Montmoreau
ont commencé début 2024 puis se sont poursuivies toute I'an-
née. Le recrutement des entreprises et le démarrage des tra-
vaux sont prévus a la fin de I'année 2025.

Les 20 pavillons de la Résidence du Parc a Saint-Amant-
de-Boixe, qui devaient a l'origine profiter d’une réhabilitation,
vont finalement étre déconstruits et reconstruits au regard de
la solidité tres incertaine des ouvrages en construction bois. La
maitrise d'ceuvre a commencé les études en 2024. Les travaux
commenceront début 2026.

L'année 2025 a permis a Logélia de travailler au montage de
l'opérations des 16 logements individuels dans l'ouest Cha-
rente (Ligniéres-Ambleville et Bellevigne). Les études des 18
pavillons rue Beauséjour a Montmoreau et du collectif « les
Grands Rocs » (16 logements) a Ruffec se sont poursuivies
toute 'année. Le recrutement des entreprises et le démarrage des travaux sont prévus a la fin de I'année 2026.

A Montmoreau, 18 logements seront entiérement rénovés.

Les 20 pavillons de la Résidence du Parc a Saint-Amant-de-
Boixe, qui devaient a l'origine profiter d’une réhabilitation, vont
finalement étre déconstruits et reconstruits au regard de la solidi-
té trés incertaine des ouvrages en construction bois. La maitrise
d'ceuvre a commenceé les études en 2024. Les travaux seront en-
gageés en 2026.

e Hors PSP
> 40 pavillons AIDAS

Le Ter janvier 2024, Logélia a récupéré en gestion directe 40 pa-
villons loués a I’Association Intercommunale pour le Dévelop-
pement de I’Action Sociale (AIDAS), et récemment au fonds de
dotation « Solidarité Grande Champagne ». L'état des lieux réalisé
par les équipes de Logélia et faisant I'objet d'un constat d’huissier
révéle I'absence totale d'entretien des logements par le gestion-
naire.

Logélia envisage d’engager une opération de réhabilitation de ces
programmes répartis dans les communes de Lignieres-Ambleville,

Les 20 pavillons de la Résidence du Parc, a Saint i ) ] ] o )
Amant de Boixe, seront déconstruits et reconstruits. Bellevigne, Bonneuil, Saint-Preuil et Criteuil La Magdeleine. Les

diagnostics préliminaires ont déterminé que les logements ont un

classement énergétique (DPE) étiquette F et nécessitent donc des
travaux de rénovation thermique. Un diagnostic « structure » devra confirmer l'opportunité de réhabiliter. Un pro-
gramme de travaux portant sur I'amélioration du confort des locataires a l'intérieur et la rénovation énergétique des
batis a été rédigé. Le recrutement d’'un maitre d’ceuvre est en cours.




4. Léradication des étiquettes F et G

L'ODHAC 87 et LOGELIA, dans le cadre de la Société de
Coordination « 1+1 HABITAT », ont entrepris une démarche
commune afin de répondre aux obligations liées a la loi Cli-
mat et Résilience du 22 aout 2021. Celle-ci contraint les bail-
leurs au traitement des logements dont les étiquettes éner-
gétiques (DPE) sont classées en F et G.

Depuis 2023, les Offices se font accompagner par SETEC
ORGANISATION, (société spécialisée dans l'assistance aux
maitres d'ouvrage publics et privés dans le management de
grands projets en rénovation énergétique, implantée & Paris)
et son co-traitant le bureau d’étude BE ENERGETHIK basé &
Limoges.

’Assistant a Maitrise d’Ouvrage a identifié, pour Logélia, 314
logements énergivores et proposé des scénarii de travaux
adaptés. Trois axes ont été définis : la rénovation énergétique
(remplacement des équipements et traitement de l'enveloppe
du batiment), la réhabilitation lourde (travaux de rénovation
énergétique et améliorations intérieures des logements) et la
résiliation de bail.

Les travaux de rénovation énergétique ont

Le marché de Conception-Réalisation, réparti en trois lots, a permis a cette maison située @ Angouléme
été attribué au dernier trimestre 2024 aux entreprises géné- de passer de l'étiquette G a D.

rales GTM BATIMENT AQUITAINE de Bordeaux (lot 1: loge-

ments individuels et lot 2 logements en petits collectifs) et DEL-

TA CONSTRUCTION de Bruges (lot 3 : logements en grands

collectifs)

Les phases détudes et d'exécutions des projets sont répartis entre 2025 & 2028. La priorité est le déclassement des
logements étiquette G.

L'année 2025 a été consacrée a ces programmes dont quatre pavillons pour lesquels les travaux sont terminés,
situés dans les communes d’Angouléme, Charmé, Soyaux et Nersac. Le petit collectif situé 1 rue de Varsovie a
Angouléme (11 logements), passera a l'étiquette D en mars 2026.

‘éradication des logements en classe F se poursuivra pendant les années 2026 et 2027. Le collectif Les Ecasseaux a
L'Isle d’Espagnac (156 logements) est en chantier jusqu’en septembre 2026

5. Lareénovation des facades du siege de Logélia

La rénovation du siége était indispensable. Des travaux importants avaient déja été effectués. Laccueil et son exten-
sion avaient été livrés en 2018 de méme que la rénovation de la salle jardin.

En 2022, l'isolation des toitures terrasses a été renforcée. Les bureaux, au rez-de-chaussée, ont été entieérement réno-
vés et réaménageés en 2023. 'ascenseur a été changé en 2024 dans le cadre du remplacement de composants.
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En octobre 2024, I'¢quipe de maitrise d'ceuvre composée des ar-
chitectes Kévin Imbourg-Bois et Etienne Boulet, a été recrutée. En
raison de nombreuses contraintes liées & I'histoire du site (secteur
sauvegardé), les architectes ont mené le projet de rénovation des
facades en concertation avec I'ABF. Le projet vise a réduire la
consommation énergétique hivernale, a réguler les tempéra-
tures intérieures et G améliorer le confort estival. Le batiment
présente une architecture complexe avec ses principales fagades
vitrées. Les travaux envisagés permettent aussi de résoudre les
problémes d'étanchéité. Les changements d’huisseries et des ven-
tilo convecteurs devraient aussi améliorer le confort thermique et
limiter les consommations d‘énergie.

Les entreprises sont recrutées en fin d’‘année 2025. Le chantier
sera complexe en raison du maintien de |'activité habituelle du
siege. L'enjeu est de taille et le ler semestre 2026 verra le dé-
marrage des travaux des fagades Sud et Nord. L'année sui-
vante sera dédiée a l'isolation du pignon Est.

La facade Est du siége sera isolée et
en partie vitrée. Des menuiseries plus

performantes seront posées en facade
Nord. (visuel projet Kévin Imbourg-Bois)

'| La production nouvelle

Le PSP, validé en novembre 2021 par le Conseil d’Administration, est composé de deux périodes (2022-2026 et 2027-
2031). Il comprend & nouveau une politique de développement ambitieuse.

Comme au cours des trois années précédentes, 2025 a vu se concrétiser plusieurs études opérationnelles avec la
livraison de 117 logements neufs répartis sur 6 opérations, acquis en VEFA (4 opérations) ou pilotés en Maitrise
d’Ouvrage Directe (2 opérations). Des chantiers ont également démarré.

Le montant investi dans le développement comprend en 2025 I'achat des 239 logements a ICF (I'acte a été signé
fin décembre 2025) pour un montant de 16,7 millions d’euros. Pour autant, l'entrée en jouissance des logements a été
réalisée au ler janvier 2026. En comptant cette acquisition en bloc, I'effort de développement porte I'investissement
2025 a 26 millions d'euros soit 39,89% de plus qu’en 2024.




Développement (réalisé en K€)

26147
16794 18273 18 690
10914

2021 2022 2023 2024 2025

En 2025, Leffort de développement représente plus de 26 millions d’€ d’investissement.
C'est le niveau le plus élevé de ces cinq derniéres années.

En 2025, la réalisation des opérations du PRIR est resté la priorité. Désormais six des dix programmes de recons-
titution sont livrés et les programmes de Ruelle et Bouéx le seront en 2026. Le chantier de Saint Yrieix- rue des écoles
débutera au premier semestre 2026. Seule I'opération de Voeuil et Giget restera & engager.

Pour rappel, en signant la convention PRIR avec I'’ANRU, les collectivités et I'Etat, Logélia s'est engagé a démolir 178
logements. En contrepartie de ces démolitions, il est acquis que 178 logements neufs individuels ou collectifs seront
construits dans les communes de Grand Angouléme. Cette reconstitution est un préalable a la démolition. Logélia
s'est engagé a financer ces opérations de reconstitution en apportant des fonds propres a hauteur de 15% maximum.

La reconstitution est répartie telle que présentée dans le tableau suivant.

PLUS droit PLAl droit PLUS W\
Opérations I'::r:r::sse I?:r :: commun commun reconstitu- reconstitu-
Etat Etat tion ANRU tion ANRU
Champniers - Les Colverts 37 1 6
Gond-Pontouvre — Le Treuil 45 19 7 0 5 14
Mornac - Le petit Mairat 12 0 6 6
Bouex — La vigne blanche 20 10 9 0 1
Gond-Pontouvre — Les Anglades 1 3 0 0 5
Touvre — L'angeviniére 10 0 0 7
Ruelle Maine Gagneau 39 10 2 7 20
Gond-Pontouvre — La Garenne 17 10 0 0
Saint Yrieix — Rue des écoles 20 5 3 4
\éc;ittl::ec)et Giget (remplacement La 30 4 0 3 8
Total 206 22 57 20 37 70

Les programmes grisés sont livrés
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En 2025, trois opérations de reconstitution étaient livrées
(Touvre, Gond-Pontouvre Le Treuil, Gond-Pontouvre Les An-
glades) et 2 opérations (Ruelle et Bouéx) étaient en phase de
chantier. Les autres opérations étaient en phase d’études. En 2025, Logélio continue
Au cours de I'année 2026, le programme de Saint Yrieix — rue Lo L
des écoles devrait G son tour débuter. a livrer prioritairement des

opérations de reconstitution

Logélia poursuit également son effort de développement hors dans le cadre du PRIR :

PRIR et en milieu rural. Présent dans 121 communes charen-

taises, 'Office a le souhait de répondre au mieux aux besoins 66 logements ont été livrés.

des citoyens ruraux et de développer une offre de logements de En paralléle, il poursuit son effort

qualité a la campagne comme en ville.

En 2025, quarante-cing logements ont été livrés a Taponnat et
Segonzac tandis que les projets Villebois Lavalette, Barbezieux
ou encore Cognac témoignent de la volonté de I'Office de pour-
suivre son développement en dehors des Quartiers Politique de
la Ville (QPV) d’Angouléme.

de développement en milieu rural.

L'attention reste également portée sur le développement en faveur du logement des jeunes. La livraison de 216
logements pour les jeunes dans la résidence intergénérationnelle de Segonzac, I'extension et la réhabilitation du foyer
Jeunes Travailleurs de la Grand Font @ Angouléme, la création d’'une auberge de jeunesse dans le méme quartier ou
encore de logements rue de Varsovie G Angouléme constitueront une offre nouvelle, variée et adaptée aux besoins
des jeunes en matiére d’habitat.

1. Programmes livrés en 2025

a. En maitrise d’ouvrage directe
e Gond-Pontouvre - le Treuil (reconstitution PRIR — 26 logements + 19 logements « libres »)

La commune a mis a disposition de Logélia un vaste terrain situé entre la voie ferrée et le collége du Treuil.
Réalisée en maitrise d'ouvrage directe, 'opération a fait I'objet d'une expérimentation en BIM construction et gestion.

Le BIM (Building Information Modeling) est une méthode de travail, un processus, utilisant une maquette numérique
3D intelligente comme élément central des échanges entre les différents intervenants lors de la conception, puis de
la réalisation d’un batiment. Au-dela de la construction, le BIM constitue également un outil de gestion technigue du
patrimoine.

Lappel a candidature a été mené sous la forme d'un marché en conception-réalisation. Les travaux ont débuté au
mois de décembre 2023 et l'opération a été réceptionnée au mois de juin 2025. Les premiers locataires sont entrés en
juillet.

Le colt du projet s’éleve a 7 729 652 € TTC financé par I'emprunt a 81%, par subventions a 8% et par fonds
propres a 11%.




e Segonzac - La Grande Versenne (32 logements)

Logélia a construit en maitrise d'ouvrage di-
recte 32 logements a Segonzac. La maitrise
d’'ceuvre a été confiée a Nicolas Genaud, ar-
chitecte.

Le projet de résidence intergénérationnelle
comprend 16 logements collectifs de type T1
et T2, destinés & un public jeune (moins de
30 ans), ainsi que 16 logements individuels de
plain-pied de type T2 et T3, destinés & des sé-
niors et labellisés HSS.

Les travaux ont débuté en juillet 2022 et ont été
interrompus a plusieurs reprises en raison des
intempéries, qui ont engendré des difficultés de

32 logements ont été livrés G Segonzac (photo Julia Hasse)

réalisation liées & la nature argileuse du sol. Lopération a été réceptionnée en février 2025 et les locataires ont emmeé-

nagé en avril 2025.

Le colit de l'opération s’éleve a 4 868 306 € TTC. Il est financé par 56,66 % d’emprunts, 14,34 % de subventions

et 29 % de fonds propres.

b. En VEFA

e Taponnat-Fleurignac (13 logements)

La commune a mis a disposition une parcelle
poury développer avec le constructeur Bebium
Access Aguitaine des logements individuels.
Les travaux ont débuté au 3éme trimestre
2023 et 'opération a été réceptionnée au mois
d’avril 2025. Les locataires ont pu intégrer les
lieux en suivant.

Le colt global du projet s’éleve a 2 287 OT1
€ TTC, financé a 77% par emprunts, 4% par
subventions et 19% sur des fonds propres.

13 maisons ont été livrées a Taponnat (photo Céline Levain)
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e Touvre — L’Angeviniére (reconstitution PRIR — 10 logements)

La commune a mis a disposition une parcelle pour
y développer avec le constructeur local « Notre
Maison » des logements individuels.

Le promoteur a travaillé avec un architecte et en
lien avec I'Architecte des Batiments de France.

Le projet a été validé par le Conseil Municipal en
mai 2021.

Les travaux ont débuté en septembre 2023 et ont
été réceptionnés en février 2025 pour une entrée
des locataires en mars 2025.

Le colt global du projet s'est élevé a1 664 548€
TTC financé a 60% par emprunts, 23% par sub-
ventions et 16% par fonds propres.

10 appartements ont été livrés a Touvre (photo Pauline Turmel).

e Gond-Pontouvre — Les Anglades (reconstitution PRIR — 11 logements)

La Ville de Gond-Pontouvre a mis a disposition un
terrain situé rue des Anglades afin d'y construire
11 logements neufs. Une consultation a été lancée
par 'EPFNA et le constructeur BERMAX a été re-
tenu.

BERMAX a évoqué plusieurs difficultés en mars
2023 compromettant la réalisation de l'opération
au prix initialement convenu. De nouvelles négo-
ciations ont été engagées entre I'ensemble des
partenaires financeurs et un accord a été trouvé.
Les travaux ont débuté au 2éme trimestre 2024 et
l'opération é été réceptionnée en décembre 2025.
Les premiers locataires sont entrés dans les lieux
le mois suivant.

Le colit global du projet est de 2 213 000 € fi-
nancé a 66% par emprunts, 14% par subven-

tions et 19% par fonds propres.

e Champniers (4 logements)

11 pavillons ont été construits aux Anglades, @ Gond-Pontouvre.

Logélia a acquis en VEFA au promoteur Tradihome, 4 maisons de type T4 de plain-pied avec garage et jardin.
Le projet se situe au sud de la commune de Champniers, desservie par plusieurs lignes de bus STCA.
Les travaux ont débuté au 1éme trimestre 2024 et l'opération a été réceptionnée en juin 2025. Les locataires sont entrés

dans les lieux en suivant.




Le colt du projet s'éleve a 832 156 €, financé par emprunts a 77%, par subventions a 4% et par fonds propres a
19%.

2. Programmes en chantier en 2025

a. En maitrise d’ouvrage directe
e Ruelle sur Touvre — Le Maine-Gagnaud (reconstitution PRIR — 38+1 logements)

La commune a mis & disposition un terrain situé au
Maine-Gagnaud pour la construction de 28 logements
collectifs et individuels groupés. Le maitre d’ceuvre
(agence Greenwich) a été recruté en 2019. Aprés une
premiére étude, il a été décidé de densifier 'opération,
en ajoutant 10 logements en compensation de 'opé-
ration de Puymoyen, abandonnée pour des raisons
environnementales.

L’équipe de maitrise d’ceuvre a congu un projet de 4
petits batiments collectifs permettant la réalisation de
39 logements. Le permis de construire a été accepté le
13 septembre 2023. Le recrutement des entreprises s'est
fait en février 2024 avec un démarrage des travaux en
début avril 2024. La réception est prévue en mai 2026.

39 appartements sont en construction a Ruelle
(photo Pauline Turmel)

Le montant estimatif total du projet s'éléeve a 6 114
940 euros. |l serait financé a hauteur de 77% par em-
prunts, 8% par des subventions et 15 % par des fonds propres.

e Bouéx - Les Vignes blanches (reconstitution PRIR — 20 logements)

La commune congoit un nouveau quartier en centre bourg et met a disposition des parcelles pres de 'école et des
commerces pour la construction de logements individuels. Léquipe de maitrise d’ceuvre (Mesnard-Brodeur) a été re-
crutée en 2019. La programmation initiale était de 15 logements, en compensation de l'offre démolie du PRIR.
Plusieurs esquisses ont été nécessaires : I'économie de l'opération est pénalisée par la nature du sol et la topographie.
Par ailleurs, le site est inclus dans une zone de protection du patrimoine architectural. Le 11 mai 2021, la programmation
est ainsi passée de 15 a 20 logements au profit de I'¢conomie du projet.

Le permis de construire a été obtenu tacitement le 22 avril 2022.

Les travaux ont débuté en mars 2025 pour une réception envisagée au cours du dernier trimestre 2026.

Le colt estimatif du projet est de 3 570 564 € financé a 65 % par emprunts, a 16 % par subventions et a 19 % par
fonds propres.
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e Angouléme - Extension et rénovation du Foyer des Jeunes Travailleurs Pierre Sémard @ Angouléme (26 loge-
ments) et Maisons des Solidarités pour le compte du Département de la Charente

Le gestionnaire du Foyer des Jeunes Travailleurs
a sollicité Logélia pour la création de 26 loge-
ments supplémentaires, en complément des 74
existants, avec en paralléle une rénovation du
batiment existant.

Ce projet intégre également, a la demande du
Département, la création d'une Maisons des
Solidarités, réalisée dans le cadre d'une maitrise
douvrage temporairement transférée par le Dé-
partement a Logélia.

Compte tenu de l'enjeu architectural et de la
complexité du programme, une équipe de mai-
trise d'ceuvre a été sélectionnée par concours.
Lauréate, I'agence Greenwich a congu le projet,
pour lequel le permis de construire a été délivré
en juin 2023.

L'appel doffres pour les travaux a révélé des
montants supérieurs de 20 % a l'estimation.

La nouvelle MDS construite pour le compte du Département prend

place derriére I'extension du FIT. (photo Pauline Turmel)

Cette hausse, combinée a I'augmentation des taux d'emprunt, a nécessité un complément de subvention d’environ
1 M€ accordé par les principaux partenaires financeurs afin de garantir une redevance acceptable pour Charente

Habitat Jeunes.

Les travaux ont finalement pu démarrer en juin 2024 par la construction de I'extension qui doit étre terminée en février

2026. lIs se poursuivront par la rénovation du batiment existant dont la livraison est prévue en juillet 2027.

Le montant total de l'opération hors Maison des Solidarités est de 6 590 620 € TTC financé par 49% d’emprunts,

44% de subventions et 7% de fonds propres.

b. En VEFA

e Cognac - Cité Ballet (6 loge-
ments)

Acquisition en VEFA avec le promoteur
« Les maisons de la Touvre ». Le permis
de construire a été obtenu en hovembre
2023.

Le promoteur a rencontré des difficultés
pour obtenir ses différentes garanties.
Les travaux ont débuté au cours du deu-
xieme trimestre 2025 pour une livraison

prévue en décembre 2026. projet Maisons de la Touvre)

MAISONS DE LA TOUVRE

Six logements seront réalisés a Cognac, en VEFA avec Maisons de la Touvre (visuel




Le montant total de l'opération s’éleve a 985 667 euros TTC. Il serait financé a hauteur de 76% par emprunts, 4%
par des subventions et 21% par des fonds propres.

3. Programmes a I’étude en 2025

a. En maitrise d’ouvrage directe
e Saint-Yrieix-sur-Charente — Rue des écoles (20 logements)

20 logements réalisés en maitrise dou-
vrage directe. Pour cette opération, l'office
a fait le choix d’atteindre la performance
environnementale Batiment Bas Carbone
(BBCA). La géothermie sur sondes pro-
fondes permettra d’approvisionner les
batiments en chauffage et eau chaude
sanitaire. Le permis a été obtenu en février
2025. La consultation des entreprises est
en cours pour un démarrage du chantier
en juillet 2026.

Le colit du projet s’éléverait a 4 265 433
€, financé par emprunts a 77%, par sub-

La construction de 20 logements est programmée rue des Ecoles, a Saint Yrieix.
ventions a 17% et par fonds propres a (visuel projet Cornet Guillaume Renouf)

6%.

e Angouléme - Rue Denis Papin (bureaux partagés + 6 logements)

Construction en maitrise d'ouvrage directe de 7 logements et d’un plateau de bureaux de 280m2 : Aprés un arrété de
mise en péril, la démolition des 5 batiments a été faite en 2024. Les études ont repris, et pour des raisons de faisabilité
financiére, le projet est en cours de redéfinition.

La construction de logements pour les étudiants est désormais envisagée. Un permis de construire devrait étre déposé
au second semestre 2026.

Le montant estimatif total du projet s'éléve a 2 884 890 euros. Il serait financé a hauteur de 49% par emprunts,
26% par des subventions et 25 % par des fonds propres.

e Angouléme - Rue Souchet (22 logements)
Construction en maitrise d'ouvrage directe (le maitre d’ceuvre est Jean-Marc Beffre) d’une résidence de 22 logements.
'architecte a été désigné début 2024. Les études sont en cours. Une premiére phase de déconstruction sélective est

prévue au mois de mars 2026, pour laisser place a une phase de requalification des terres en suivant.

Le colt du projet s'éléeve a 4 517 944 €, financé par emprunts a 47 %, par subventions a 27 % et par fonds propres
G026 %.
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e Angouléme - Rue Saint-Vincent de Paul (10 logements)

En octobre 2022, Logélia a acquis trois parcelles attenantes situées aux 9 et 9bis rue Saint-Vincent de Paul a An-
gouléme. En raison de leur état de vétusté avancé, leur démolition est envisagée pour permettre la construction d'un
ensemble collectif d’environ douze logements. En janvier 2025, une étude de faisabilité a été réalisée, mettant en lu-
miére plusieurs scénarios d’aménagement possibles.

Le montant prévisionnel du projet s’éléve a 2 060 361 euros TTC. ll serait financé a hauteur de 50% par emprunts,
13% par des subventions et 37% par des fonds propres.

e Angouléme - Avenue de Varsovie, en maitrise d'ouvrage directe (23 logements)
Initialement prévu pour 12 logements, le projet en compte désormais 23, destinés a des étudiants et jeunes actifs en

maitrise d'ouvrage directe. La maitrise d’'ceuvre a été recrutée en janvier 2025 et l'opération se trouve actuellement en
phase d’avant-projet sommaire (APS).

La construction de 23 logements destinés aux étudiants et jeunes actifs est programmée avenue de Varsovie, a Angouléme
(visuel projet Cornet Guillaume Renouf)

Le montant estimatif total du projet s’éleve a 2 747 180 euros TTC. Il serait financé a hauteur de 63% par em-
prunts, 12% par des subventions et 25 % par des fonds propres.

e Veeuil-et-Giget — Rue de Tivoli (30 logements)

La commune de Veeuil-et-Giget a ciblé dans son plan local d’urbanisme une grande parcelle & aménager au Petit
Giget. Au centre d'un espace urbanisé, le terrain est constitué, dans sa plus grande partie, d'une surface agricole ainsi
que d’'un boisement situé au Nord.

D’une surface de 3 800 m?, il a fait 'objet d'une étude de faisabilité réalisée en concertation avec la population.,
permettant de dégager un programme avec des espaces publics, des équipements et services publics, des lots a batir
des logements locatifs.

La commune souhaite que Logélia réalise le programme de logements qui se composerait de 4 petits collectifs et 5
logements individuels. Sur les 30 logements qui seraient réalisés, 15 d'entre eux viendraient en substitution de l'opé-
ration de La Couronne — La Contrie, correspondant aux logements de reconstitution dans le cadre de l'opération de
Renouvellement Urbain Bel Air Grand Font — Etang des Moines (BAGF-EDM).

Par délibération du 18 décembre 2024, le Conseil d’Administration a accepté l'ouverture de ce programme.




La commune a également délibéré favorablement lors de son conseil municipal du 11 décembre 2025.

Si la nouvelle équipe municipale agrée le projet, la désignation d’un maitre d’ceuvre pourrait avoir lieu au début
de I'année 2026 pour réaliser les études en paralléle de la réalisation des travaux d’aménagement par la com-
mune. Les travaux pourraient débuter au premier semestre 2027.

Le montant estimatif total du projet s'éleve a 5 417 930 euros. |l serait financé a hauteur de 73.5% par emprunts,
7% par des subventions et 19.5 % par des fonds propres.

e Hiersac — Gendarmerie

En accord avec I'agglomération de Grand Cognac et la commune de Hiersac, Logélia a travaillé au projet de construc-
tion d'une gendarmerie. Construit en maitrise d'ouvrage directe, le projet serait composé de 14 logements et des
locaux de la brigade.

L‘équilibre financier étant difficile & atteindre, il a été convenu avec les élus de I'agglomération et les services de |'Etat
que Logélia pourrait bénéficier d’'une DETR (Dotation d’équipement des Territoires Ruraux).

Toutefois, les services de I'Etat ne semblent plus favorables & ce montage opérationnel et financier et souhaitent que
les collectivités réalisent elles-mémes les projets de gendarmerie.

b. En VEFA
e Roumaziéres - Opération Logélia / ODHAC 87 (20 logements — 10 Logélia/10 Odhac 87)

En aolt 2021, Logélia et 'ODHAC 87 ont uni leurs forces au
sein de la société de coordination nommée « 1+1 Habitat ». En
2022, afin de répondre a une forte demande dans le territoire, la
commune a sollicité I'Office pour la réalisation de logements en
VEFA, par le biais du promoteur Maisons Charentaises.

L nstruction de 20
Lidée d'un projet commun avec I'ODHAC 87 s'est imposée na- aco

turellement et refléte la volonté d’un investissement cote & cote logements & Roumaziéres

par les deux offices. est en projet.

Le développement du projet se fait donc en étroite collaboration Il s’agirait du premier partenariat
avec 'ODHAC 87. A l'issue des travaux, Logélia devrait se voir avec 'ODHAC 87, le bailleur avec
confier la gestion des dix logements du bailleur du département qui Logélia est uni depuis 2022 au

de la Haute-Vienne

Le projet a été stoppé. En effet, les services de I'Etat ont deman-
dé & la commune de faire une étude « Loi sur l'eau » préalable-
ment au projet.

sein de la société de coordination
1+1 Habitat.

Le colit du projet serait de 1 724 241,24 €, financé par em-
prunts a 78 %, par subventions a 6 % et par fonds propres a
16%.
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® Vouzan (8 logements)

Le promoteur local charentais Notre
Maison a proposé a Logélia I'acqui-
sition en VEFA de 8 logements indivi-
duels @ Vouzan. La construction de ces
8 maisons viendrait enrichir l'offre lo-
cative de la commune et répondrait au
besoin croissant de logements adap-
tés, notamment pour les familles ou les
personnes recherchant des logements
sociaux. Les travaux ont démarré en
janvier 2026.

La construction de huit pavillons est en cours a Vouzan . . .
(visuel projet Notre Maison) Le colt du projet serait de 1 247 975€

TTC financé par emprunt a 81%, par

subvention a 5% et par fonds propres
a14%.

e Angouléme - Chanzy (16 logements)

Le promoteur Notre Maison propose & Logélia 'acquisition, en Vente en I'Etat Futur d’Achévement (VEFA), d’un pro-
gramme de 16 logements. Parmi ceux-ci, 14 seraient destinés aux jeunes du centre de formation du club et 2 aux
joueurs professionnels.

Le terrain est situé rue de la Cigogne a I'Etang a Angouléme, a la limite de Soyaux, & proximité du club du SA XV. Le
permis de construire fait actuellement l'objet du recours d'un riverain.

Le colit du projet serait de 1 182 301€ TTC financé par emprunt a 61%, par subvention a 26% et par fonds propres
a13%.

C. Les acquisitions-améliorations
¢ Villebois-Lavalette - 4 rue André Bouyer (6 logements)

Logélia a acquis un batiment de deux logements appartenant a la Communauté de Communes et y créera quatre
logements supplémentaires. La maitrise d’'ceuvre a été recrutée. Le projet est en stade APD.
¢ Villebois-Lavalette - 1 place des Halles (3 logements)

Logélia a été sollicité pour restructurer un batiment communal situé place des Halles. Logélia aménagerait le rez-de-
chaussée pour le compte de la commune (délégation de maitrise douvrage) et créerait trois logements & létage.

La maitrise d’ceuvre a été recrutée.

Le projet est en phase APS. La mise en sécurité du batiment est en cours (prise d’un arrété de péril) pour permettre la
poursuite de l'opération.




e Aigre — Reconversion de I'ancienne école maternelle (9 logements)

En 2022, la commune d’Aigre a proposé a Logélia d’acquérir deux sites sur la commune, correspondant a I'ancienne
école maternelle, rue du pensionnat Laroque et |'ancien batiment de la communauté de communes.

Une étude de faisabilité a été réalisée sur ces deux sites permettant de mettre en évidence des équilibres d'opérations
fragiles. Logélia, en accord avec la Mairie, n‘a retenu que le projet de I'ancienne école maternelle.

En janvier 2025, un architecte a été désigné afin de produire un scénario de reconversion du site plus abouti.

Le projet consiste en la réalisation de 13 logements en maitrise d'ouvrage directe, 9 en acquisition amélioration de
I'ancienne école maternelle et 4 logements individuels en VEFA. Les études de maitrise d’oeuvre sont en cours.

¢ Angouléme - Acquisition-transformation de I’ancien hétel le CRAB en auberge de jeunesse (60 lits)

Apres des diagnostics approfondis du batiment, I'évolution significative du périmétre des travaux a conduit & inter-
rompre la mission de la précédente équipe de maitrise d’ceuvre.

Une nouvelle équipe a été recrutée sur la base d’'un cahier des charges actualisé. Les études ont repris au quatrieme
trimestre 2025 et un permis de construire devrait étre déposé a la mi-2026. Le curage du batiment, préalable aux tra-
vaux de restructuration a été engagé.

Les travaux pourraient débuter au début de I'année 2027 et s'étaleraient sur une durée estimée de 12 a 14 mois, pour
une mise en service envisagée au premier semestre 2028

La commande publique

En 2025, 85 contrats ont été conclus, pour un montant total de 19 742 203
€ HT. Ce montant, bien qu’inférieur a celui notifié en 2024 (27 517 886,80

8 5 € HT), n’a pas allégé la charge de travail.

MARCHES CONCLUS En effet, parmi le grand nombre de consultations lancées, certaines se
sont distinguées par leur grande complexité.

pour un montant total de

'I 9 7 M€ e Le premier marché subséquent relatif aux contrats de travaux de
/ rénovation énergétique du patrimoine (éradication des étiquettes) a

pu étre lancé.

Il marque I'aboutissement d’un large travail collaboratif entre Logélia et

I'ODHAC 87. Le marché subséquent est un contrat conclu sur la base d’'un accord-cadre qui ne fixe pas entierement

toutes les conditions d’exécution dés le départ. Ainsi peuvent-elles étre adaptées aux besoins, au fil du temps, tout
en maintenant les conditions initiales.

Cet outil complexe de contractualisation apporte un avantage en phase opérationnelle (rapidité, réactivité).
D’autres bailleurs se sont d’ailleurs rapprochés de Logélia pour apprendre de cette expérience.
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® Les marchés relatifs aux travaux de réhabilitation
des 30 logements a I'lsle d'Espagnac ont été notifiés,
consacrant 'achévement d'une procédure aussi com-
pliquée que le projet (lancement d'une consultation Logélia est attentif au tissu économique
« test » concernant 2 logements sur les 31 prévus, impli-
quant la passation et le suivi de 2 consultations au lieu

local dans la définition des besoins et le

choix des conditions d'attribution.

d’'une).

® La consultation relative aux travaux de construc- ENTREPRISES
tion de 20 logements rue des écoles a Saint Yrieix a

représenté une charge de travail importante au regard CHARENTAISES

du nombre inhabituel de lots (17) mais aussi de candida-
tures déposées. Elle a aussi intégré une part de réemploi
ce qui constitue une premiére pour l'office.

62 O/O des marchés conclus
7 M€ HT

e Enfin, certains projets exceptionnels ont été enga-
gés :les travaux de rénovation des facades du siége de
Logélia notamment, ainsi que le renouvellement d'une
partie des contrats d’entretien du patrimoine ou les mar-
chés du service informatique (services de télécommu- 8O Q/

nication, fourniture de matériel informatique, photoco- O des marchés conclus
pieurs).

NOUVELLE-AQUITAINE

18 M€ HT

Le travail engagé dans le cadre de la société de coordi-
nation « 1+1 Habitat » consiste a rapprocher progressi-
vement les pratiques d’achats des deux organismes pour
gagner en efficacité et mieux maitriser les dépenses. En
2025, les équipes ont identifié les besoins communs et les achats pouvant étre mutualisés, en tenant compte des
contraintes de chacun et des calendriers des marchés. Ce travail a permis de notifier 4 marchés mutualisés (titres
restaurants, étude de faisabilité géothermie, SPS, cartes carburant). lls ont la caractéristique commune de s’adresser &
des entreprises nationales capables de proposer une offre pour les deux offices. Ces marchés permettent de prétendre
a des économies déchelle.

En 2025, le Comité de direction a décidé de la création d'un service achat. |l regroupe le service « marchés publics
» et le service « gestion marchés de maintenance. Il s’agira, par ailleurs, de développer la fonction « achat » avec
l'objectif d’acheter mieux et moins cher. Les achats représentent un levier stratégique majeur pour la performance de
I'Office. A l'occasion de la création de ce nouveau service, deux postes ont été créés : un poste de responsable du
service et un poste de gestionnaire des marchés de maintenance. Le service devra aussi améliorer le suivi et le controle
des marchés des prestataires. En effet, des dysfonctionnements répétés sont souvent a l'origine du mécontentement
des clients. Il s’agit d’accompagner les prestataires de I'Office (chauffage, robinetterie, ménage, ascenseurs ...) dans
une démarche d’amélioration continue du service rendu aux locataires.
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En 2025 la demande de logements sociaux se stabilise.

Linsuffisance de l'offre et le faible taux de rotation continuent néanmoins de peser sur le délai d’attribution, porté a
15,5 mois en moyenne et en hausse par rapport a 2024. Ce niveau reste supérieur au délai d’attente de 13 mois consi-
déré comme anormalement long par les services préfectoraux. Ces derniers ont d’ailleurs porté ce délai a 16 mois le
ler janvier 2026.

La tension locative est hétérogéne. Si GrandAngouléme peine a satisfaire les demandes, d’autres secteurs comme
Cognac ou la Charente Limousine ont vu la vacance augmenter.

Dans ce contexte Logélia a produit 117 logements en 2025 (72 au sein de ’Angoumois dont 1 grand logement
transformé en 2 logements, 32 & Segonzac et 13 & Taponnat). Loffice souhaite ainsi proposer une offre répondant aux
besoins dans chaque territoire.

Enfin, cette évolution s’inscrit dans un environnement socio-économique fragile, marqué par une remontée du ché-

mage et une paupérisation progressive des ménages. De plus en plus de dossiers de personnes précaires, reconnues
comme prioritaires par |'Etat, sont présentés a la CALEOL.

La gestion locative

1. Les demandes de logements

Demande de logement social en Charente (en nombre de
demandes)

au 31/12

7014 6966 6984
6442 o——eo—o

5883 ./

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
La demande de logement se stabilise autour de 7000 logements

Le faible taux de rotation, une offre de logements pas toujours adaptée a la demande, une pression accrue dans cer-
tains territoires ne permettent pas de répondre efficacement aux demandes les plus anciennes.




a. Par territoires

Répartition des demandes par EPCI (en %)

B Grand Angouléme 65,61%

Grand Cognac 18,39 %

Charente Limousine 417 %

Autre EPCI 321%

65,61 %
4 4b Sud Charente 2,54 %
Grand Angouléme

Autre EPCI 2,27 %

Autre EPCI 1,64 %

B Cceur de Charente 1,47 %

B Autre EPCI 0,69 %

Grand Angouléme est de trés loin le territoire le plus sollicité par les demandeurs

La répartition des demandes de logements sociaux par EPCI confirme I'attractivité de GrandAngouléme. GrandCo-
gnac, avec un bassin de vie d’environ 69 000 habitants, concentre 18.39% des demandes.

b. Par typologie

Répartition des demandes par typologie (en %)

34%
27%
20%
1%
6%
[ —
studio 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 piéces 6 pieces Chambre en

et + colocation

Les petites typologies restent les plus demandées en raison de la composition familiale des demandeurs

Comme durant les années précédentes, la demande se concentre majoritairement vers les logements de petite et
moyenne taille. Cela confirme la nécessité d’inclure majoritairement dans les futurs programmes des logements de
petite typologie.
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2.

Les attributions de logements en 2025

Répartition des attributions par EPCI (en %)

[ ] GrandAngouléme 59,87 %
59,87 % Grand Cognac 20,66 %
Autres EPCI 19,47 %

60% des attributions concernent le Grand Angouléme

Lactivité des CALEOL a été trés soutenue en 2025 avec 971 attributions réalisées contre 877 I'année précédente. Le
nombre de dossiers présentés a également fortement augmenté (+16.79 %).

Les CALEOL sont rythmées par les libérations de logements du parc existant et la lutte contre la vacance commerciale.
A cela s’ajoutent les nouvelles livraisons venant augmenter le volume des dossiers étudiés. En 2025, les livraisons les
plus importantes ont eu lieu & Gond Pontouvre (45 logements au Treuil) et & Segonzac (32 logements). Elles ont né-
cessité la mise en place de commissions supplémentaires.

3.

Le profil des ménages logés en 2025

La composition familiale

Composition familiale des ménages logés (en %)

36% 36%

35%
20%
7% 19%
0,4% 6% 4%
0,8% 6%

1,1% 1% 0,1% .

Colocation  Colocation Couple Famille Personne Personne seule

familiale seule + autre(s)

2023 2024 @ 2025

Les ménages composés d’un seul adulte restent majoritairement représentés




Les personnes seules constituent une part prépondérante des ménages logés (38 % en 2025).

S’y s’ajoute la part des personnes seules accompagnées d’autres occupants qui, bien gu’en légére diminution reste a
un niveau élevé. Ces deux catégories regroupent & elles seules une trés large majorité des attributions (73%).

b. Les ressources des ménages

Ressources des ménages logés (en %)

51%

46%

28% 28%
16%
12%
8%
4% 5%
1%
[ —
inférieur a entre 833 entre 1668 entre 2 501 supérieur a
832¢€ et1667 € et2 500 € et3333 € 3333¢€

2024 @ 2025

Les ressources mensuelles des ménages attributaires sont de plus en plus faibles

La majorité des ménages logés dispose de faibles ressources (67 % d’entre eux recoivent moins de 1667 €/mois).
Une dégradation du niveau de ressources est constatée par rapport a 2024.
Les attributions & destination des publics prioritaires sont de plus en plus nombreuses.

En effet, un nombre croissant de ménages sont hébergés a la suite d’une décohabitation ou vivent dans un logement
non décent, faute de travaux effectués par le propriétaire.

Le taux de chdmage en hausse, établi & 7.2 % au dernier trimestre 2025 en Charente, semble également influer néga-
tivement sur les ressources des ménages.

La proportion des revenus intermédiaires reste stable tandis que la part des ménages aux ressources plus élevées est
marginale.
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C. Les catégories socio professionnelles

Catégories socio-professionnelles des ménages logés (en %)

8% 13%
Agent de th?t{ 8% Chdmage 10%
collectivité g 7 o
s 03% Etudiant ou 6%
Agent hospitalier | 1% i 6%
B 2 apprenti R ¢

0,3%

Assistant familial i
Indépendant @ 1%

ou maternel | 0,5% B 2%
39% 7%
Salarié du privé 31% Retraité 9%
I 29 . 2%

Sans activité 2”’0 s M’,

o . 29% Non précisé 3%
(Minima sociaux) | 27 ) 1%
2023 2024 @ 2025

La part des retraités et des chomeurs augmente au détriment des salariés

Les retraités voient leur part augmenter réguliérement. Ces derniéres années, Logélia a engagé des investissements
significatifs (label HSS, logements réservés lors des nouvelles construction (36 en 2025), travaux d’adaptabilité) afin
d’accueillir des séniors et de favoriser leur maintien a domicile.

Les salariés du secteur privé constituent toujours la catégorie la plus représentée cela méme si elle est en nette
diminution depuis 2023. Du fait de ressources plus importantes et d’un statut social plus stable, cette catégorie est la
plus difficile & capter. Elle est en effet plus disposée a refuser les propositions de logement et a faire jouer la concur-
rence.

Il est noté une relative stabilité des ménages sans activité percevant des minima sociaux (27% des attributaires). Si
l'office garde sa vocation sociale et répond au mieux aux exigences de I'Etat en termes d’attributions obligatoires, il
s’attache néanmoins & maintenir une mixité dans son parc.

La part des demandeurs d’emploi connait une évolution notable, avec une augmentation entre 2024 (10 %) et 2025

(14 %). Cette progression refléte une dégradation de la situation économique et de la raréfaction des emplois dispo-
nibles en Charente.

4. Les attributions obligatoires

a. Les publics prioritaires

Les demandes de logement émanant de publics reconnus prioritaires (notamment dans le cadre du droit au logement
opposable (DALO) bénéficient d’un traitement particulier, conformément aux obligations réglementaires en vigueur.




Objectif annuel atteint a 100%

204

LOGEMENTS
ATTRIBUES AUX
PUBLICS PRIORITAIRES

Ces publics comprennent les personnes en situation de handicap, les vic-
times de violences, les ménages précaires ou mal logés, les personnes sans
domicile ou menacées d’expulsion, mais aussi les occupants de logements
insalubres ou dangereux.

L'année 2025 confirme I'engagement de Logélia en faveur de ces mé-
nages, avec un niveau d’attributions soutenu, en cohérence avec les ob-
jectifs fixés par I'Etat.

L'objectif départemental fixé & 475 attributions a été atteint avec 477 attri-
butions réalisées par I'ensemble des bailleurs.

Pour Logélia, l'objectif annuel fixé a 204 attributions a été atteint & 100 %. Ce résultat se décompose comme suit :
e Sorties de structures d’hébergement : 47 attributions réalisées pour un objectif de 36 (soit 131 % de la cible)
e Attributions DALO : l'objectif départemental de 95 entrées n’a pas été atteint, avec 46 entrées enregistrées tous
bailleurs confondus (soit 48 % de la cible). Logélia y a contribué & hauteur de 20 entrées DALO pour 28 attributions
présentées en CALEOL (8 attributions ont été refusées par des demandeurs reconnus prioritaires par la commission

DALO).

e En faveur des autres publics prioritaires : 137 attributions, en particulier @ des ménages dépourvus de logement
(50.25 %), & des ménages hébergés ou en logement temporaire (16.26%) ou & des ménages en situation de han-

dicap (15.76 %).

b. Les attributions en fonction des quartiles

Logélia, comme I'ensemble des bailleurs sociaux, peine a atteindre l'objectif des 25% d’attributions en faveur des
ménages du ler quartile hors QPVY, a GrandAngouléme comme a GrandCognac.

Malgré les efforts engagés par les équipes commerciales pour répondre G cette obligation, I'objectif réglementaire
de 25 % reste hors d'atteinte par I'ensemble des bailleurs, ce qui confirme I'inadéquation entre les ressources des
ménages du premier quartile et les niveaux de loyers pratiqués dans le parc social en dehors des QPV.

Attributions aux ménages du ler quartile
(en %)

a GrandAngouléme

17,39%

24,25% 20,50%
. o

18,60%

2023 2024

Logélia

21,19%

Attributions aux ménages du ler quartile
(en %)

a Grand Cognac

18,03% i 21,32% 15,38%
16,76%  19,54%
17,48%
15,00%

2025 2023 2024 2025

B Tous bailleurs

Logélia B Tous bailleurs

Le taux obtenu par l'office en 2025 est supérieur a celui de I'ensemble des bailleurs.
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e A Grand Angouléme :En 2024, Logélia s'est pour la premiére fois, approché de l'objectif, avec un taux de 24,25%
grace aux relogements hors QPV des locataires du batiment Eglantines.

e |esrésultats 2025 marquent un recul, avec un taux de 21,19 % pour Logélia et de 18,03 % tous bailleurs confondus.
Ainsi l'office a réalisé 51 attributions hors QPV au profit des ménages du ler quartile dont 7 dans les programmes
neufs livrés en 2025.

e A Grand Cognac : Aprés un effort significatif de l'office en 2024 et un taux d’attribution atteignant 19,54 %, en
partie grace a 'attribution de 8 logements neufs livrés a Jarnac, la tendance est a la baisse en 2025. En effet, Lo-
gélia affiche un taux a 17,48 % avec 18 attributions réalisées aux ménages du ler quartiles hors QPV. Par ailleurs, 5
locataires ont emménagé dans les logements neufs livrés G Segonzac.

Propositions aux ménages des quartiles 2-3-4 en QPV (en

%)

o 95%
87% 9% 959, 77%
109 84% 8% gy j’ A 82%
71% 660/ 70% 73% ©

I I 59%

Ma Campagne  Basseau Grand Font Champ de Etang des Crouin
Bel Air Manceuvre Moines
2023 2024 B 2025

Les quartiers de Basseau et de Crouin sont en perte d’attractivité

Les résultats 2025 révélent des situations contrastées selon les QPV :

e L'Etang des Moines affiche le taux le plus élevé de propositions (95 % en 2025). Le quartier présente plusieurs
atouts : situé en entrée de ville, il profite de la proximité des commerces et des services. Il est également particulie-
rement bien desservi par le réseau de transport urbain et par la ligne TER 13 qui relie Angouléme a Bordeaux.
Logélia y a rénové une partie de son patrimoine (réhabilitation de 111 logements dans le cadre du PRIR et rempla-
cement des cuisines et salle de bain dans 71 logements) et la commune a restructuré I'espace Saint Jean devenu un
lieu de convivialité et de détente.

® |es quartiers de Ma Campagne, Bel Air/Grand Font et Champ de Manoeuvre présentent des taux d’attribution
également élevés.

e Le quartier de Bel Air/Grand Font est celui qui profite de la plus forte progression (+27%).




Le relogement des locataires du batiment Eglantines a contribué & faire progresser ce taux. En effet, 13 ménages
qui nétaient pas issus du ler quartile ont souhaité rester dans le quartier (6 du 2e quartile, 4 du 3e quartile et 2 du
4e quartile). En 2024, Logélia a engagé la réhabilitation de I'intégralité de son parc dans le cadre du PRIR, ce qui
constitue véritable levier d’attractivité du quartier.

e Le QPV de Crouin accuse un recul significatif par rapport aux années précédentes (-23% par rapport a 2024
et -28% par rapport a 2023).

Le quartier a traversé plusieurs crises successives en 2025 qui ont fortement dégradé son attractivité (plusieurs
alertes d’intoxication au monoxyde de carbone, infestations de blattes).

® Le quartier de Basseau marque également un repli, avec une baisse de 23%.

L'image du quartier s'est dégradée du fait d’affaires liées au narcotrafic. Cette situation fait I'objet d’une attention
particuliére des forces de l'ordre.

Le taux de rotation et les mutations

1. Départs

La tendance se poursuit a la baisse. Elle traduit la faible mobilité des locataires dans un contexte de tension du mar-
ché.

Départs, mutations incluses (en nombre)

767 768 735
m u 673 = 669
163 W20 183 By 136
a4 425 361 403 348
1 EJ " v 3
2021 2022 2023 2024 2025
B Cognac Angoumois Rural B Total départs

Le nombre de départs atteint son niveau le plus bas en cours de la période observée.

L'agence de I’Angoumois enregistre 52% des départs et celle du Rural 20%, en baisse par rapport a 2024.

En revanche, le secteur de Cognac enregistre une augmentation de 24% du nombre de départs, en particulier a
Crouin. C'est sans aucun doute, la conséquence des infestations de blattes et des coupures prolongées de gaz dans
les immeubles concernés par des détections de monoxyde de carbone.
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Par ailleurs, plusieurs locataires de Logélia ont emménagé dans les logements neufs livrés par Noalis dans le secteur.

2. Taux de rotation

Taux de rotation comparé au DIS (en %)

9.5

8,5
A """"-A-\ \.

9:3 ---A-__--.A
8,2 8,0
2021 2022 2023 2024 2025
B Logélia A DIS médiane groupe référent

Le taux de rotation poursuite sa baisse mais reste supérieur a la médiane DIS

En 2025, le taux de rotation de Logélia s’établit a 8,5 %, il diminue par rapport & celui de 2024 (-1 pt de %). En re-
vanche, il demeure supérieur a la médiane du groupe de référence.

En 2024, son augmentation n‘était due qu’a la prise en compte des logements d’Eglantines et de ceux libérés par
AUDACIA.

3. Taux de rotation par agence

Taux de rotation par agence (en %)

L 2 . 4
&
8,4
2021 2022 2023 2024 2025
. Cognac Angoumois Rural

A l'inverse de I’Angoumois et du Rural le taux de rotation du secteur de Cognac repart a la hausse




'agence de I’Angoumois enregistre son plus faible taux de rotation. Il en est de méme pour I'agence du Rural. Néan-
moins, cette tendance a la baisse n‘est pas généralisée car aprés avoir reculé depuis 2022 et affiché le taux le plus
bas des 3 agences en 2024, le taux de rotation de 'agence de Cognac progresse de 1,9 pts de %. Ce taux élevé est la
encore la conséquence des différentes crises traversées par l'office dans le quartier de Crouin en 2025 (coupures de
gaz dues aux détections de Monoxyde de carbone, infestation de blattes) et des effets de la concurrence inter bailleur.

4. Taux de mutation

Taux de mutation (en %)

1,60 5o 1,57
6"- S~~<a | 1,40
152N >/ \<‘
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B Logélia A DIS médiane groupe référent

Le taux de mutation poursuit sa baisse et devrait se maintenir en dessous de la médiane du DIS

En 2025, le taux de mutation de Logélia s’établit a 1,21 %, il est en légére baisse par rapport & 2024 (1,31 %). Il reste
inférieur a la médiane du groupe de référence ce qui tétmoigne d’une mobilité contenue au sein du parc de l'office.

Mutations (en nombre)

2021 2022 2023 2024 2025
B Cognac Angoumois Rural

B Patrimoine global

Le volume global de mutation atteint son niveau le plus bas depuis 5 ans
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Avec 95 mutations enregistrées en 2025, le nombre de mutations est en baisse par rapport a I'année précédente.
Afin de lutter contre la vacance, les mutations sont maitrisées. Ainsi, les mutations de confort sont-elles écartées au

profit des seules mutations économiques.

L'Office privilégie des solutions de maintien dans le logement, lorsque cela est possible, afin de limiter les colits et
les désagréments occasionnés par un déménagement, en particulier vis a vis des séniors.

Dans le cadre du label HSS, une commission d’adaptation a été mise en place en 2024. Les demandes d’adaptation
formulées par les locataires seniors ou rencontrant des problémes de mobilité y sont étudiées. Un budget annuel de
307 K€ est affecté & ces travaux.

Les relogements des locataires du batiment Eglantines ont été terminés en 2024. Ainsi, avec 51 mutations acceptées
en 2025, I'agence de I’Angoumois affiche la plus forte baisse. Le nombre de mutations réalisées s’approche du

niveau des années 2022 et 2023.

Le secteur de Cognac enregistre, quant a lui, 26 mutations. Le secteur du Rural se stabilise avec 18 mutations,
témoignant d’'une relative constance de la mobilité résidentielle en zone rurale.

La vacance

La vacance globale est composée de la vacance commerciale (logements disponibles & la location en attente d'étre
attribués) et de la vacance technique (logements bloqués & la relocation).

Taux de vacance globale comparé au DIS (en % du

patrimoine)

5,1 4,9 4,9
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Aprés le pic de 2024, le taux se rapproche de la médiane DIS

Elle s"analyse sous deux prismes :
e En nombre de logements
e En perte financiére, correspondant aux loyers non percus pendant la période de vacance




En 2025, 249 logements ont été enregistrés en vacance commerciale (181 en 2024) et 91 en vacance technique
(207 en 2024). Le pic observé en 2024 était di au départ d’Audacia de I'ancien Foyer pour Personnes Agées situé
Ruffec. Ainsi, 64 logements ont été libérés. En 2025, I'ensemble de I'immeuble a été requalifié en « local » et n'est donc
plus considéré comme du logement familial. En conséquence, il n‘est plus pris en compte dans le calcul de la vacance.
De méme, la position des logements libérés a Eglantines a été modifiée, enregistrés « en démolition », ils ne sont plus
considérés comme vacants.

1. Lavacance commerciale

La répartition géographique de la vacance commerciale met en évidence un contraste frappant : une stabilité préser-
vée dans les agences du Rural et de I’Angoumois, face a une dégradation marquée & Cognac, particuliérement dans
le quartier prioritaire de la ville (QPV) de Crouin.

Vacance commerciale par agence (en %)

o,
5,51% 4'92V

3,49%/.\3,55% pe

2021 2022 2023 2024 2025

@ Cognac Rural Angoumois
Le taux bondit a Cognac et se détache des courbes de I’Angoumois et du Rural

Plusieurs événements peuvent expliquer les difficultés de commercialisation rencontrées par I'équipe de chargés
de clientéle de I'agence de Cognac :

e Des problémes techniques graves dus aux dysfonctionnements des systémes de ventilation collectifs, consé-
cutifs @ un défaut d’entretien du prestataire de maintenance. Des pénalités ont dailleurs été appelées a son en-
contre a hauteur de 150 K€. Ce patrimoine a fait l'objet de nombreuses alertes en matiére d’intoxication au mo-
noxyde de carbone, qui ont entrainé des coupures de gaz prolongées dans les immeubles équipés de chaudiéres
individuelles gaz.

e Des infestations récurrentes de blattes dans plusieurs immeubles. Malgré les traitements, le défaut d’entretien
de quelques locataires n’a pas permis de mettre définitivement un terme a cette situation. 'agence poursuit son ac-
tion auprés des locataires a l'origine des infestations. Des procédures d’expulsions ont été lancées, des signalements
déposés a la cellule incurie-Diogéne, des accompagnements validés.
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e Des logements qui présentent un niveau d’insalu-
brité sévére et pas seulement dans le QPV de Crouin. La vacance commerciale augmente
Pour exemple, au sein de la Cité de I'Air, 16 logements
font l'objet d'un suivi renforcé par I'agence, soit 15% du

particulierement dans le secteur de

programme. Cognac, notamment dans le QPV
Cest le margueur d'une paupérisation du territoire et de Crouin.

de l'exclusion sociale des habitants des quartiers, au

sein desquels la mixité peine & trouver sa place. On 'y Il est en perte d’attractivité en raison
retrouve une population exposée a toutes les formes de dysfonctionnements techniques et

misére (misére sociale, économique et familiale...). .
de misere ( g ) de la concurrence d’autres bailleurs.

e Une concurrence accrue avec la livraison de 103 lo- La maitrise de cette vacance est une

gements neufs par Noalis @ Cognac. Une vingtaine de priorité en 2026.
locataires de Logélia ont quitté le quartier de Crouin
pour emménager dans ce houveau programme.

La maitrise de la vacance commerciale @ Cognac est une priorité en 2026. Un groupe de travail a été constitué.
Il proposera un plan d’action au CODIR, qui permettra notamment d’‘améliorer la commercialité et I'attractivité des
logements.

Par ailleurs, un poste de responsable de service a été créé pour encadrer I'equipe de proximité. La directrice d’agence
sera ainsi déchargée de cette tache et pourra se concentrer sur la gestion de I'¢quipe commerciale, afin d’atteindre les
objectifs visés par la mise en ceuvre du plan d’action.

2. Lavacance technique

En 2025, 91 logements (42 @ GrandAngouléme, 27 a GrandCognac et 22 dans le rural) ont été enregistrés en
vacance technique.

Ainsi, 45 logements ont été bloqués en vue d'étre réhabilités, & Angouléme (La Grand Font (8) et rue de Varsovie (3),
Les Farchauds (1), rue des Bosquets (1)), a Ulsle d’Espagnac (Les Ecasseaux (1), résidence Victor Hugo (7)), & Soyaux
(Les Blanchettes (1)), & Cognac (cité des rentes (4), Crouin (6)), & Montmoreau (rue Beauséjour (1)), & Ruffec (rue
Henri Dunant (1)) et & Saint Amant de Boixe (résidence du parc (11)).

La vacance techniqgue comprend également les logements en attente de démolition ou sinistrés, ainsi que ceux for-
tement dégradés par leurs locataires. Leur remise en location nécessite d'engager des travaux d’ampleur, qui seront
inscrits dans le prochain plan d’entretien programmeé.

3. Des pertes de loyers en augmentation

Alors que le volume global des logements vacants diminue par rapport a 2024 (340 contre 388), la perte finan-
ciére engendrée par cette vacance augmente paradoxalement pour atteindre 1842 K (contre 1482 K€ en 2024,
soit + 24%). Cette hausse s'explique par une durée d’immobilisation plus importante des logements vacants et par
un loyer moyen plus élevé.

Ainsi, a titre d'exemple, en 2024, I'incidence de la vacance des 64 logements libérés par Audacia est faible.




En effet, le loyer mensuel d’'un logement loué a I'association sélevait & une cinquantaine d’euros quand le loyer men-
suel moyen d'un logement vacant en 2025 séléve a 445€.

En 2025, si le nombre de logements en vacance commerciale augmente, la perte de loyer moyenne par logement
reste stable (4 370€ en 2024 et 4 494€ en 2025).

En revanche, méme si le nombre de logements en vacance technique est divisé de moitié, le poids financier moyen
a, quant a lui, plus que doublé (2845€ en 2024 contre 6857€ en 2025). C'est principalement la conséquence des
choix stratégiques de I'Office engagé dans un ambitieux programme de rénovation de son patrimoine. En effet, en
prévision des chantiers de réhabilitation débutés en 2025, la commercialisation de plusieurs logements a été neutrali-
sée dés 2024 et ce jusqu’a la réception des travaux.

Ceci, pour plusieurs raisons :

e garantir la présence d’'une base vie dans chaque immeuble,
® héberger les locataires le temps des travaux dans leurs logements,
e transformer des logements.

Ces logements ont été enregistrés en vacance technique pendant parfois plus d’'un an. C'est aussi le cas des loge-
ments sinistrés (10), pour lesquels Logélia est dépendant des délais assurantiels.

L'analyse de la vacance au travers de la perte financiére doit étre privilégiée. Elle représente une perte directe de
revenus locatifs. Des efforts devront donc étre réalisés pour réduire les délais de remise en location des logements
enregistrés en vacance technique.

Pertes de loyers dues a la vacance (en K€)
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technique logements B globale

Le colt financier de la vacance globale ne cesse d’augmenter

Relativement stables jusqu’en 2022, les pertes de recettes locatives liées & la vacance s'envolent (+12% en 2023, +18%
en 2024 et +24% en 2025).
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Pertes de loyers dues a la vacance (en % des loyers)

2021 2022 2023 2024 2025

Colit de la vacance en % des loyers
La vacance affecte un peu plus chaque année les recettes de loyers

Les pertes de loyers représentent 4.63% du produit total des loyers pergus en 2025.

Le recouvrement

1. Les impayés en légere augmentation en 2025

a. Les locataires

En 2025, 2 070 ménages en moyenne étaient en impayés chaque mois, soit plus d’un quart des locataires (26%).
En phase amiable, le montant moyen d’une dette séléve a 433€ (458€ en 2024). Il atteint 3 390€ lors de la phase
contentieuse (3 549€ en 2024 et 2 723€ en 2023).

Depuis trois ans, les processus de recouvrement de Logélia ont perdu de leur efficacité. Les ménages en situation
d'impayés restent le plus souvent passifs tout au long du déroulement de la procédure.

lIs réagissent peu lors de la phase amiable et moins encore lors de la phase contentieuse. La reprise des paiements,
dans la durée, devient rare. Il en résulte une progression marquée de l'impayé chez les locataires qui quittent leur lo-
gement.

Ainsi, et en dépit des mesures prises pour minimiser la charge imposée au locataire & l'occasion de leur sortie (visite
a domicile avant I'état des lieux pour éviter le paiement de réparations locatives et solutions évoquées pour apurer
I'éventuel impayé), 38% des locataires quittent Logélia avec une dette qui séléve en moyenne & 3 740€ (3 040€ en
2024).




Impayés des locataires présents et partis (en K€)
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Les impayés des locataires présents sont stables depuis 3 ans,
tandis que la dette des locataires partis augmente.

En raison de la progression des impayés des locataires partis, le taux global des impayés de |'office ramené aux
loyers et charges augmente en 2025.

Impayés totaux (en % des loyers et dépenses récupérables)

admissions en non valeurs déduites
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Le taux d'impayés de Logélia augmente en 2025

Il convient de rappeler que Logélia gére 3 187 logements situés en Quartiers Prioritaires de la Ville (QPV) et he-
berge en conséquence une population en grande difficulté.

La comparaison avec I'Odhac, qui ne détient aucun logement en QPV, est a cet égard particuliérement éclairante.
Au sein des seuls Quartiers Prioritaires de la Ville, le taux d'impayés atteint 15,3 % en décembre 2025.

Pour autant, tout doit est fait pour rejoindre la médiane des offices. A l'occasion de I'audit sur la gestion des impayés,
mené en 2025, les pratiques professionnelles de recouvrement ont fait I'objet d’'un examen approfondi.

Une réorganisation de la fonction est désormais engagée.

Dés le début de I'année 2026, un manager du recouvrement a été recruté. Ses principales missions pour I'année 2026
sont les suivantes :
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¢ Traiter les dettes provisionnées & 100 % parmi les créances douteuses pour réduire le colt des impayés (environ
300 dossiers) ;

e Faire évoluer les pratiques professionnelles afin de gagner en réactivité ;

e Automatiser certaines actions grace a la modernisation des outils, afin de libérer les équipes pour des interven-
tions & forte valeur ajoutée en termes de recouvrement ;

e Recruter un profil dédié au traitement de la dette des locataires partis.

b. Les personnes morales

La dette des personnes morales au 31 décembre 2025 s’éléve a 296 K€ (293 399 K€ en 2024).

En 2025, I'association d’insertion Viltais (groupe SOS) accuse un impayé de 136 K€, soit 12 échéances. Un plan d’apu-
rement vient d’étre signé, prévoyant la régularisation du loyer courant et I'apurement de la dette  compter du mois
de mars 2026.

Par ailleurs, la commune de Chateauneuf-sur-Charente s'est engagée a rembourser la dette de 180K€, laissée par le
FPA Félix Gaillard, @ compter de 2026, sur une période de trois ans.

c. Le coiit des impayés

Le colt des impayés est composé de la variation des provisions pour créances douteuses, des créances irrécou-
vrables (dettes de plus de 5 ans) et des effacements de dettes (procédures de rétablissement personnel).

® | a provision varie en fonction de I'ancienneté de la dette : 6% de la dette de moins de 3 mois est provisionnée,
25% de celle qui a entre 4 et 6 mois d’ancienneté, 45% de celle ayant entre 7 et 12 mois d’ancienneté et 100% des
dettes qui ont plus d’un an d’ancienneté.

® Enraison du profil des impayeés, la provision a beaucoup augmenté ces derniéres années. Egale a environ 400 K€
par an entre 2017 et 2020, elle atteint 883 K€ en 2025.

¢ Le montant des créances irrécouvrables pour I'exercice 2025 est de 398K€ (390€ en 2024).

e |es effacements de dettes liés au surendettement augmentent fortement en 2025. La Banque de France a pro-
noncé un effacement de dette pour 43 ménages pour une valeur de 150K€.

L'Office fait donc face a une hausse du colt de I'impayé depuis 2021 en raison, essentiellement, de la structure
des impayés. La situation a peu évolué au cours des 4 derniéres années.

Cot des impayeés (en % des loyers)
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Aprés la hausse de 2021, le colit des impayés est stabilisé. Il est supérieur a la médiane DIS.



= Chapitre 04

kY

L'equipe salariée



04 L'équipe salariée

Analyse de l'effectif

1. Un effectif stable

Effectif en nombre au 31/12 2022 2023 2024 2025
Total 137 143 142 146
Nombre de femmes 79 86 83 85
Nombre d’hommes 58 57 59 61
Effectif moyen annuel 133.79 141.9 143.36 142.26

Au 31 décembre 2025, I'effectif moyen annuel a peu évolué. L'Office peine a réaliser son plan de recrutement.

Effectif au 31/12 (en nombre et en % du patrimoine)
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Le ratio effectif/nombre de logement est assez stable en dépit de la création de deux services
marchands non liés directement a l'exploitation du patrimoine : Logélia Services et Ekolia.

Le nombre de salariés, a augmenté au cours des 5 derniéres années pour suivre I'augmentation du nombre de
logement.

En 2025, le recours au contrat a durée déterminé a permis de palier en partie aux absences. Une personne a été re-
crutée dans le cadre d'un remplacement « congé maternité », deux personnes pour renforcer les équipes a la suite
d’absences pour maladie ordinaire.

Par ailleurs, le service des charges locatives a été renforcé par le recrutement d’un responsable de service. L'an-
née 2025, est également marquée par la création du service Achat qui a nécessité le recrutement d'un respon-
sable de service et d'un chargé des contrats maintenance et d’entretien. Les départs constatés au cours de I'année
2025 ont nécessité des recrutements.




2. Composition de I'effectif

a. Par type de contrat

La proportion de fonctionnaires dans l'effectif total continue de diminuer. Au 31 décembre 2025 ces derniers, au
nombre de 40, ne représentent plus que 28.08% de l'effectif.

Effectif par type de contrat au 31/12/2025

F H Total
Fonctionnaires 23 17 40
DG OPH 1 1
CDI 59 40 99
CDD 3 1
Apprentis 2 2

Logelia s'engage dans la formation de futurs professionnels en accueillant des apprentis. Au 31 décembre 2025,
ils étaient au nombre de deux : un chargé de clientéle et un technicien informatique. Un apprenti a fait I'objet d'une
titularisation en CDI & la fin de sa période d’apprentissage au poste de chargé(e) de clientéle.

b. Par tranche d’age

L'age moyen évolue peu. Il est toujours de 46 ans en 2025.

2020 2021 2022 2023 2024 2025
48 47 46 47 46 46

Effectif par tranche d'age au 3112.2025 (en nombre de

salariés)
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La tranche des 50 a 60 ans est la plus représentée.
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Les projections montrent une augmentation significative des salariés Ggés de 57 ans et plus a partir de 2026, ce
qui annonce un enjeu majeur de renouvellement et de transmission des compétences.

Avec le report de I'Gge de départ a la retraite, 'accompagnement des salariés en fin de carriere devient une priorité.
Dans les années a venir, la proportion de salariés de plus de 62 ans va fortement progresser, passant de 5% a environ
15% en 2028 et 2029.

Evolution des effectifs seniors (en nombre de salariés)

57 ans et plus
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Une croissance importante des effectifs de 57 ans et plus est attendue a partir de 2026.

Cette croissance du nombre des salariés séniors nécessite la mise en place d'un plan dédié. Un groupe de travail
est actuellement mobilisé pour mener cette réflexion et préparer un accord collectif. Lobjectif est de favoriser le main-
tien dans I'emploi, de sécuriser les parcours professionnels, et de mieux prendre en considération les contraintes liées
al'age.

La démarche s’articule autour plusieurs thémes majeurs, tels que le recrutement, les conditions et temps de travail,
I'évolution professionnelle et 'aménagement des fins de carriére.

C. Par ancienneté

Au 31 décembre 2025, 66 salariés avaient moins de cing ans d’ancienneté. L'ancienneté moyenne est de 12 ans.




Ancienneté par tranche au 31.12.2025 (en nombre de

salariés)
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Logélia a renouvelé un peu moins de la moitié de son effectif au cours des 5 derniéres années.

Au 31 décembre 2025, 45.20 % des salariés justifient de moins de cinq ans d’ancienneté, traduisant un renouvelle-
ment important des équipes.

Des actions de formation variées

Chaque année Logélia consacre un budget important a la formation. L'office incite les salariés a assister a des jour-
nées professionnelles, pour leur permettre d’alimenter une réflexion sur leurs pratiques et de rencontrer des salariés

d’autres offices.
Formations 2025

Actions de formation 50
Nombre de personnes formées 123
Budget total 105 601€
Dont formations de perfectionnement 69 572€
Dont formations réglementaires 62 083€

Rapport de gestion 2025 Logélia Charente 73



04 L'équipe salariée

Un faible taux d’absentéisme

1. Accident de travail

L'augmentation important du nombre de jours d’arréts de travail depuis 2022 est liée principalement a I'arrét,
toujours en cours, d’un salarié accidenté en 2022.

L'année 2025 enregistre un nombre trés limité d’accidents du travail et d’accidents de trajet. Le nombre de jours
d’arrét est limité. Le nombre total de jours d’arrét pour accident de travail s'éleéve a 367, dont 366 pour le méme acci-
dent de travail survenu en 2022.

Accident de travail 2025

Nombre d’accidents de travail 1
Nombre d’accidents de trajet o
Nombre de jours d’arrét 367
Nombre de personnes 2

2. Maladie ordinaire

Un total de 2 309 jours de maladie a été comptabilisé en 2025. La durée moyenne des arréts reste modérée, mais la
part des arréts de longue durée continue d’augmenter. Les données historiques montrent une évolution fluctuante des
jours de maladie ordinaire, avec une forte hausse en 2024 et une diminution significative en 2025.

Maladie 2025

Nombre de jours de maladie ordinaire 2309
Nombre de personnes 57
Durée moyenne en jours des arréts 40.50
Nombre de jours de maladie longue durée 367




Evolution de la maladie ordinaire (en nombre de jours)
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La diminution du nombre de jours de maladie en 2025 est liée au départ de deux personnes pour motif
d’inaptitude

Le taux d’absentéisme reste assez faible. Depuis 2019 il est inférieur a la médiane du groupe de référence (source
DIS):

Evolution du taux d'absentéisme (en %)
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Le taux d’absentéisme de l'office augmente mais reste inférieur a la médiane du groupe référent.

Le taux d'absentéisme est calculé & partir du nombre de jours moyen d’absence annuelle. Seuls les motifs de maladie
et d’accident de travail sont pris en compte dans I'indicateur. Malgré, une augmentation depuis 2022, lié¢e notamment
aux arréts de longue durée, le taux d'absentéisme de |'Office reste inférieur au taux médian des offices du groupe
référent.
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Un accompagnement des salariés

1. Des animations pour renforcer la cohésion

a. Des temps forts incontournables

Des événements annuels sont proposés aux salariés afin de leur permettre de mieux se connaitre et de renforcer
la cohésion.

Depuis 2022, les agents participent chaque année a
une journée de cohésion. Au mois de juin 2025, Logélia et
I'ODHAC 87, unis dans la société de coordination (SAC)
1+1 Habitat, ont organisé leur premiére journée de cohésion
commune. Un prestataire a été recruté pour l'occasion. Le
matin, une présentation en pléniére a permis aux salariés de
comprendre le réle de la SAC et d’étre informés des projets
en cours. Aprés un cocktail déjeunatoire, ils se sont répartis
en équipes pour s'affronter lors d'épreuves de coopération
inspirées du jeu Koh Lanta. 220 salariés des deux offices y
ont participé avec enthousiasme.

Au début de I'été, la traditionnelle soirée dans le jardin

du siége de Logélia a réuni une cinquantaine d'agents. Les salariés de 'ODHAC 87 et de Logélia ont di relever
des défis mélant adresse, logique et coopération. (photo

Comme chaque année, ils ont pu profiter d'un concert et Thiphanie Massy)

d’un apéritif dinatoire.
b. Des activités sportives et ludiques

Logélia propose également aux agents de se réunir régu-
lierement en dehors des horaires de travail pour participer
a des activités sportives et ludiques.

Depuis quelgues années, des initiations au handball, au
football et au rugby, en lien avec les clubs partenaires de
I’Office, sont organisées. En juin 2025, une initiation au rug-
by animée par le COC Rugby a réuni une dizaine de partici-
pants a La Couronne.

Chague année au mois d’avril, la course a pied « Les Fou-
lIées d’Angouléme » réunit un grand nombre de salariés.
Logélia leur propose une inscription groupée. 15 coureurs
ont parcouru 5 ou 10 kilométres en 2025. Initiation au rugby par le COC (photo COC Rugby)

L'Office organise également d'autres activités de loisirs en groupe. Aprés le succés du premier blind test en 2022,
I'événement a été réitéré en 2025 avec 34 participants.




2. Un dialogue social constructif

En décembre 2022 un nouveau Comité Social et Economique a été élu par les salariés et fonctionnaires. Composé
de 6 titulaires et 5 suppléants, il siege depuis janvier 2023.

En juin 2023, une déléguée syndicale a été nommée dans I'entreprise. Logélia n’avait plus de représentant syndical
depuis fin 2018.

Ainsi, les Négociations Annuelles Obligatoires ont pu se tenir du 4 novembre 2025 au 15 décembre 2025. Elles ont
permis d’aboutir a une revalorisation des augmentations liées a I'ancienneté.

Le principe des augmentations tous les 30 mois est maintenu mais le pourcentage est porté de 1.50% a 1.75% &
compter du ler juillet 2026. Aussi, il a été convenu de verser la prime de partage de valeur pour un montant de 430€
a l'ensemble du personnel, exonéré de cotisations.

Par ailleurs, ces négociations concrétisent les travaux menés tout au long de I'année pour la mise en place de la nou-
velle classification, avec la signature d'un accord collectif relatif a la classification des emplois.

Conformément aux obligations légales et aux discussions intervenues, Logélia Charente s'engage & élaborer et mettre
en ceuvre un plan d’action en faveur des salariés séniors.
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Le centre relations clients, un point
d’entrée unique pour les locataires

Créé en mars 2018, le centre relations clients (CRC) est au coeur de la relation locataire de Logélia. Il permet de
centraliser les sollicitations des locataires, d’assurer un traitement rapide des demandes de premier niveau et

d’orienter les situations nécessitant une expertise particuliére vers les services compétents.

Six salariés au péle accueil

Le pdle accueil est composé de six salariés : cing
agents principalement dédiés a |'accueil téléphonique
du CRC et un agent chargé de |'accueil physique au
siége de Logélia.

Une interface avec les services de l'office

Les conseillers du CRC jouent un rdle d'interface entre
les locataires et les différents services de l'office. A ce
titre, ils réalisent un premier diagnostic des demandes
techniques et organisent, lorsque cela est nécessaire,
les interventions de la régie multiservices Logélia Ser-
vices.

Le suivi de la qualité de service

Au-dela de la gestion des appels, le CRC contribue au
suivi de la qualité de service et de la relation locataire
a travers différentes missions, notamment :
e |a réalisation de visites de courtoisie auprés des
locataires des programmes neufs avant la fin de la
période de garantie de parfait achévement (GPA).
e Des visites auprés des locataires des logements
labellisés HSS.
e |‘enregistrement des attestations d’assurance
des locataires.

70 969 appels en 2025

En 2025, le numéro unique a enregistré 70 969 ap-
pels (72 954 en 2024). Depuis janvier 2024, les ap-
pels des demandeurs de logement sont redirigés vers
un message d’information automatisé.

Ainsi, 54 957 appels (55 027 en 2024) ont été directe-
ment traités par le CRC en 2025, avec un taux moyen
d’appels perdus limité a 6,97 %.

Une astreinte 24h/24

En dehors des horaires d'ouverture, un service d’as-
treinte assure la continuité de la prise en charge des
urgences techniques 24 heures sur 24 et 7 jours sur 7.

Vers un CRC partagé

La mise en place progressive d’un CRC partagé avec
I'ODHAC 87, office partenaire de Logélia au sein de la
société de coordination 1+1 Habitat, est engagée. (cf.
chapitre 6. Collaborer).

Depuis 2018, le centre relation
clients de Logélia centralise les
demandes des locataires.

Les salariés assurent également
l'organisation des interventions
de la régie multi-services Logélia
Services et assurent diverses
missions de suivi de la qualité de
service.

Un projet de mutualisation est en
cours avec I'ODHAC 87.
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Un programme de fidélité pour
valoriser I’'ancienneté des locataires

Depuis 2019, Logélia a mis en place un programme de fidélisation des locataires, dispositif unique au sein des
bailleurs sociaux charentais. Ce dispositif valorise la fidélité des locataires et améliore durablement leur cadre de
vie en leur permettant de profiter gratuitement de travaux d’embellissement.

Doté d’'un budget annuel de 36 000 €, ce programme a déja bénéficié a 387
BUDGET ANNUEL locataires. Les demandes sont examinées chague année par une commission

DU PROGRAMME
DE FIDELITE

associant les représentants des locataires et les directeurs d’agence.

Depuis 2023, le programme intégre également un service de déplacement
de meubles, proposé gratuitement aux locataires agés de 65 ans et plus, ainsi

3 é O O O :é qu’aux personnes titulaires d’'une carte d'invalidité. Cette prestation est assurée

par les entreprises intervenant dans le cadre des travaux de fidélité.

En 2025, 63 demandes (47 en 2024) ont été validées (36 pour des locataires
de I’Angoumois, 18 dans le secteur rural, 9 @ Cognac).

Les travaux réalisés concernent principalement la réfection des murs et des plafonds. Les locataires bénéficiaires
justifient en moyenne de 30 années d’ancienneté dans leur logement, témoignant de leur attachement a Logélia.

Une politique en faveur des seniors
structurée et anticipatrice

1. Le label HSS, un engagement pour le maintien a domicile des seniors

Le 11 octobre 2024, Logélia a obtenu le label HSS® (Habitat Senior Services®), qui favorise le maintien @ domi-
cile des personnes dgées autonomes de 65 ans et plus, dans un cadre de vie adapté et sécurisé. Logélia est ainsi
devenu le premier bailleur social charentais labellisé HSS®.

Cette démarche s'inscrit en cohérence avec celle de 'Odhac 87, déja labellisé
depuis octobre 2020 et partenaire de Logélia au sein de la société de coordina-
83 tion 1+1 Habitat.

LOGEMENTS
Au 31 décembre 2025, Logélia comptait 83 logements labellisés HSS®,

répartis dans plusieurs communes du territoire : Angouléme, Champniers, Fléac,
La Couronne, Gensac-La-Pallue, Segonzac, Cognac, Ruelle-sur-Touvre, Saint-

LABELLISES
HABITAT SENIOR
SERVICES® Yrieix et Jarnac.




Afin d’anticiper les besoins liés au vieillissement
de la population, Logélia s’est fixé pour objectif
de développer 20 logements labellisés supplé-
mentaires par an entre 2026 et 2029.
Les logements HSS® répondent a plusieurs cri-
téres :

® |ocataires dgés de 65 ans et plus;

® Proximité des commerces et services (moins

de 750 m);

e |ogementsdetype2ou3;

e |ogements situés en rez-de-chaussée ou au

premier étage ou desservis par un ascenseur.

La quasi-totalité des collaborateurs de Logélia a
déja été formée aux exigences du label, ce qui
facilite le repérage des situations de fragilité et
renforce I'accompagnement des locataires seniors
dans leur parcours résidentiel.

M. et Mme Girard, locataires d’un logement HSS® a Segonzac (photo
Julia Hasse)

2. Une commission dédiée a I’adaptation des logements

En complément de la labélisation, Logélia a mis
en place une commission dédiée a I'adaptation
des logements, afin de répondre aux besoins des
locataires seniors occupant des logements ne ré-
pondant pas aux critéres du label HSS®.

Cette commission, dont font partie les associa-
tions représentatives des locataires, garantit une
approche concertée et cohérente des demandes
d’adaptation.

La premiére réunion, tenue en mai 2024, a per-
mis d’examiner et de valider une trentaine de de-
mandes, principalement des transformations de
baignoires en douches. La commission de 2025 a
validé une cinquantaine de demandes.

Ces travaux sont intégralement pris en charge par
Logélia. En 2025, la commission a disposé d'un
budget de 225 000 €.

\

\ y

Mme Bertrand, locataire d’un logement HSS® a Saint Yrieix (photo
Jean-Daniel Guillou)
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Une concertation active avec les
représentants des locataires

En 2025, deux conseils de concertation locative (CCL) ont eu lieu, au mois de mai et de novembre. Les représen-
tants élus des associations Droit au Logement (DAL), Association Force Ouvriére Consommateurs (AFOC), Confé-
dération Nationale du Logement (CNL) de la Charente et Consommation Logement et Cadre de Vie (CLCV) de
Nouvelle-Aquitaine y ont assisté avec assiduité. L'office a pu leur présenter ses choix stratégiques.

Les sujets évoqués ont concerné les opérations de réhabilitation, la relation client, les services proposés aux locataires
et les charges locatives.

Les groupes de travail internes dédiés au renouvellement de I'accord collectif de Logélia Services et a la création
d’une régie ménage ont intégré des représentants des locataires, qui ont ainsi pu participer aux différentes réflexions.

lls ont également été réunis en janvier et en juin pour échanger sur le projet de revalorisation de certaines provisions
de charges et sur la régularisation annuelle.

Des actions sociales dans les
quartiers prioritaires de la ville

1. Un soutien aux associations

a. Trois clubs sportifs subventionnés

L'office accompagne les associations dans le développement de
la pratique du sport au sein des quartiers prioritaires de la ville :
(QPV) et dans la mise en place de différentes actions sociales. Y (e

:patapa
S ‘Patapar

mr o
hpas -
-

Patapain

Logélia a attribué une subvention au Club Omnisports Couronnais
(COC) Rugby pour la deuxiéme saison consécutive. Le COC met
I'accent sur la formation des jeunes joueurs et joueuses issus des
cing QPV de GrandAngouléme grace, notamment, a un service de
ramassage en bus dans ces quartiers. Logélia soutient également le
développement de la pratique féminine : 156 jeunes joueuses majori-
tairement issues des QPV étaient licenciées la saison derniére.

. . ps L'une des équipes féminines du Crouin Football
Depuis la renaissance du club en 2022, Logélia accompagne Club (photgcﬁc)

le Crouin Football Club (CFC), basé dans le QPV de Crouin, a
Cognac. Le CFC compte 139 licenciés, dont une majorité de résidents du quartier.




Cette saison, le club a créé une nouvelle équipe féminine et recruté un
entraineur. Une alternante en communication et un habitant de Crouin en
service civique ont été embauchés. Ce dernier meéne diverses actions en
lien avec le centre social et les partenaires locaux au sein du quartier.

En 2025-2026, le partenariat avec Angouléme Charente Handball
(ACH), club de handball féminin basé dans le QPV de la Grand Font a
Angouléme, a été renouvelé pour la huitiéme année consécutive. Le club
encourage la pratique du sport auprés des jeunes filles des quartiers priori-
taires, notamment celui de la Grand Font. Logélia a parrainé un match le 24
mai 2025. Patrick Gallés, président de l'office, en a donné le coup d'envoi.

b. Renforcer le lien social dans les quartiers

Chaque année, Logélia soutient les centres sociaux du territoire dans
leurs actions d’animation et d’accompagnement social.

Ainsi, 'office finance les actions menées par le centre socio-culturel Le
Colibri aupreés des résidents du quartier de I'Etang des Moines, a La Cou-
ronne. L'équipe va régulierement a la rencontre des habitants en pied de
batiments et en sortie décole. Elle organise un village éphémére chaque
été dans le site de 'abbaye.

Logélia subventionne I'association de médiation sociale Oméga et fi-
nance une partie du loyer de son local du Champ de Manceuvre, & Soyaux.
Il soutient également les actions de médiation scolaire dans les QPV d’An-
gouléme et de Soyaux.

L'Office a décidé de subventionner |'association Unis Vers Cité, créée
en 2024 au sein du quartier cognacgais de Crouin pour renforcer les liens
entre habitants et lutter contre l'isolement. Les deux fondatrices proposent
des temps d'echanges, des jeux pour enfants et du soutien administratif
dans leur local, mis a disposition par Logélia.

Les concerts de musique classique dans les QPV de QuintetRis et les ac-
tions de lutte contre la précarité menstruelle de I’Association Régie Urbaine
(ARU) ont également été soutenus.

Enfin, un partenariat avec I’ADSEA 86 (Association Départementale
pour la Sauvegarde de I'Enfance a I’Adulte) a vu le jour : dans le cadre
d'un chantier éducatif financé par l'office, deux jeunes du quartier de
I'Etang des Moines ont repeint les contre-marches des escaliers du bati-
ment B2. Cette premiére collaboration en appelle d’autres.

La remise officielle du maillot de ’ACH au
président de Logélia

Deux jeunes encadrés par I’ADSEA 86 ont
repeint une cage d'escalier a La Couronne
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C. La co-organisation de goiiters partagés

Les partenariats de |I'Office avec les associations se traduisent également par la co-organisation d'événements.

Logélia participe ainsi régulierement a des actions favorisant le bien vivre ensemble et la création de liens entre
habitants. Ces objectifs sont au coeur des « goUters partagés », organisés par I’ARU et les bailleurs sociaux du ter-
ritoire depuis deux ans. Ces rendez-vous ont successivement eu lieu dans les différents QPV de I'agglomération d’An-
gouléme. En décembre 2025, les habitants de I'Etang des Moines ont été conviés a la Maison du Projet.

d. Le déploiement de I’escape game mobile
Fin 2024, Logélia a lancé son escape game mobile, en partenariat avec I'entreprise locale Code 60.

Le jeu se déroule autour d'une boite représentant un immeuble. Les
participants doivent résoudre plusieurs énigmes (déchets, cana-
lisations, ventilation, nuisances sonores, etc.) pour montrer qu'ils
connaissent les bonnes régles d’entretien du logement et de vie
en collectivité. Le jeu est accessible a tous les publics, enfants
comme adultes.

Les sessions de jeu peuvent se greffer G des événements exis-
tants. 'Office en a proposé lors du « Festi’'Déchets » organisé
a Crouin en juin, & l'occasion de la « table citoyenne » dédiée
aux seniors en novembre & Ma Campagne (Angouléme) et lors
de la féte de fin de réhabilitation de 130 logements & Crouin en
décembre.

Les centres sociaux de GrandAngouléme ont tous été sollicités
afin d’intégrer des sessions de jeu a leur programme d’anima-
tions de I'été 2025. 'escape game mobile a ainsi fait le tour des
quartiers, passant par la Grand Font, Ma Campagne, 'Etang des
Moines et le Champ de Manceuvre. Une quarantaine de personnes
y ont joué.

L'Office posséde quatre exemplaires du jeu et forme peu a peu
les acteurs sociaux du territoire a I'animation de sessions en
autonomie. En 2025, huit médiateurs d’Oméga ont été formés.

Session estivale de l'escape game

Logélia est le premier bailleur social de France a avoir créé son

escape game mobile. || a souhaité le valoriser a l'occasion des Trophées de I'lnnovation HLM 2025 en partenariat
avec Omeéga. Ce concours récompense les initiatives innovantes des organismes de logement social. Lescape game
n’'a pas été retenu parmi les lauréats. Il est prévu de candidater a nouveau en 2026.




2. Les déchets et les incivilités au cceur des actions

Les agents de terrain de Logélia constatent de nombreuses incivilités au quotidien : jets de déchets par les fe-

nétres, dépot de sacs poubelle au pied des colonnes enterrées, fumeurs dans les parties communes, déjections

canines non ramassées, etc. Une action de sensibilisation majeure a été portée en 2025.

L'Office a ciblé les incivilités liées aux déchets en 2024
avec le premier « Festi'déchets », événement de sensibili-
sation co-organisé ala Grand Font avec les acteurs sociaux
du quartier, la Ville d’Angouléme et GrandAngouléme.

Cette initiative a été dupliquée dans le quartier de Crouin
en juin 2025. Un porte-a-porte a été organisé en amont
pour communiquer sur I'événement auprés des habitants et
leur rappeler les bons gestes. 'événement a rassemblé une
guarantaine de personnes.

Festidéchets n’a toutefois pas induit un changement de
comportement durable. Des rappels réguliers sont néces-
saires.

Un kit incivilités a ainsi été développé par le service
communication a la rentrée de septembre. Il est compo-
sé de neuf modéles d'affiches et quatre modéles de stic-
kers ou sont représentées des incivilités (sacs poubelles et

Lors du Festi‘déchets de Crouin, les participants ont greffé de
nouvelles parties au corps du monstre de plastique.

encombrants dans les coursives, nourrissage d’animaux errants, poussettes et scooters dans les parties communes...)
accompagneées de l'inscription « NON ». Chaque agent de terrain a regu son kit, qu’il peut librement utiliser. Les stic-
kers sont collés directement sur l'objet de I'incivilité (scooter dans un hall, encombrant devant une porte d'entrée...).

'expérimentation de ce kit continue en 2026.
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Logélia et 'ODHAC 87, son homologue basé en Haute-Vienne, se sont unis en une
société de coordination baptisée « 1+1 Habitat » en aolt 2021. Ce regroupement s’est
imposé a eux, comme a tous les offices publics gérant moins de 12 000 logements et
conformément & la loi ELAN votée en 2018. A eux deux, Logélia et TODHAC 87 gérent
13 583 logements. Diverses actions ont été menées en commun depuis. 1+1 HABITAT

Des mutualisations

Parmi les missions obligatoires de la Société de coordination, figure la politique d’achats communs. C'est dans
ce cadre et au bénéfice d'une politique technigue commune que Logélia et 'ODHAC 87 ont entrepris ensemble, dés
2022, la rénovation énergétique de leurs logements classés F & G.

1. Poursuite de I’'action commune d’éradication des étiquettes F & G

En 2022, Logélia et 'ODHAC 87 ont lancé une démarche commune de rénovation énergétique concernant 488
logements classés F et G.

Cette opération d’ampleur (plus de 15 millions d’euros) porte
sur 314 logements de Logélia et 174 logements de 'ODHAC
87 avec une priorité sur les logements G, désormais considérés 141 Habitat a mis en place une
comme non décents et ne pouvant plus étre reloués. . ,
politique d’achats communs.
Aprés I'attribution des marchés fin 2024 & GTM Batiment Aqui- Un marché commun a ainsi permis
taine et Delta Construction, une premiére tranche de travaux
portant sur 102 logements a été lancée en 2025. Une nouvelle
tranche de travaux portant sur 102 autres logements a débuté
en janvier 2026, tandis que Delta Construction rénove en pa-
ralléle 156 logements collectifs de Logélia situés & L'lsle-d’Espa- 2025, de nouvelles commandes
gnac, avec une fin de travaux prévue en juillet 2026. groupées ont concerné les titres-

de recruter l'entreprise chargée
des travaux d’éradication des
étiquettes énergétiques F et G. En

restaurants ou encore la mise en
place de cartes multi-énergies.

2. Achats mutualisés 2025

En 2025, Logélia et 'ODHAC 87 ont réalisé plusieurs achats
mutualisés via des groupements de commandes.

Le prestataire des titres restaurant a été renouvelé (Edenred), des cartes multi-énergies (Greenway) ont été mises en
place et un nouveau marché de coordination SPS (Apave et Alpes Contrdles) a été conclu. Par ailleurs, Prox-Hydro
a poursuivi le déploiement des équipements prévu au titre du marché mutualisé de téléreléve qui lui a été attribué
en 2024. Les patrimoines de Logélia et de 'ODHAC 87 sont désormais équipés de nouveaux compteurs d'eau et de
chauffage, qui vont permettre aux locataires des deux offices de suivre leur consommation via le portail « locataire »,
opérationnel depuis 2025.
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Des rapprochements

Logélia et 'ODHAC 87 ont formalisé I'engagement et I'ambition de la Société de coordination, par I'élaboration
d’un projet stratégique « 1+1 Habitat », lui-méme décliné en une feuille de route stratégique 2025-2027.

1. Vers un CRC unique

Logélia et 'ODHAC 87 travaillent a la création d’un Centre de Relation Clients (CRC) unique afin de mutualiser
leurs moyens et améliorer la qualité de service aux locataires.

Lancé aprés une phase détude en 2024 et structuré en 2025, le projet vise G harmoniser les pratiques, centraliser les
demandes et améliorer le taux de résolution dés le premier contact, tout en renforcant la professionnalisation des
équipes, la continuité de service et la qualité de vie au travail.

Sa réussite repose sur une gouvernance claire, des formations communes et un accompagnement du changement
auprés des équipes.

2. Une agence mobile « 1+1 Habitat » a disposition des bailleurs

La Société de coordination « 1+1 Habitat » étudie I'acquisition d’'une agence mobile, comme un outil de proximité
et de qualité de service, permettant d’aller au-devant des locataires et de renforcer la présence sur le terrain.

'agence mobile serait utilisée pour accompagner les locataires au moment de leur entrée dans leur logement, de les
informer sur les travaux (réhabilitation, performance énergétique), de communiquer et sensibiliser (gestion de crise,
écogestes, déchets), et enfin d’aller vers les locataires les plus éloignés des agences et notamment lors de perma-
nences des bailleurs.

3. De nouvelles synergies : vitrine commerciale, IA, Groupe TVA

De nouvelles mutualisations concernant la performance commerciale, I'intelligence artificielle ou encore la TVA
sont a |I'étude.

Les nouvelles synergies reposent sur trois leviers complémentaires : le renforcement de la performance commerciale via
une vitrine active et une meilleure gestion des demandes de logement, I'exploration encadrée des usages de l'intelli-
gence artificielle pour allier innovation et maitrise des risques, et la mise en place d’'un groupe TVA permettant d'opti-
miser les ressources et de générer des économies. 'ensemble vise G améliorer l'efficacité collective et la performance
dans le la cadre de la coopération de Logélia et de TODHAC 87.

4. Une journée pour renforcer la cohésion

Pour la premiére fois depuis la création de la Société de coordination en aout 2021, Logélia et 'ODHAC 87 ont
organisé une journée de cohésion « 1+1 Habitat » en juin 2025.

Celle-ci a réuni plus de 230 collaborateurs. Cet événement organisé en Charente, a visé a renforcer les liens entre les
salariés des deux offices, favoriser la collaboration et présenter la feuille de route stratégique 2025-2027.
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Rapport d’activités Logélia Services 2025

En décembre 2021, Logélia a mis en place une régie multi-services pour prendre en charge une grande partie des
réparations locatives, a la place du locataire. Un accord collectif d'une durée de 5 ans a été signé par les quatre
associations représentatives et validé par 83% des locataires de I’Angoumois, périmétre d’intervention de la ré-
gie. Il arrive a échéance le 30 novembre 2026.

En 2025, le périmétre d'intervention de Logélia Services comptait en moyenne 4127 logements (4082 en
2024). 3310 logements différents ont été visités, pour une moyenne de 1 537 interventions par ouvrier.

Des dépannages illimités pour 10,90€
par mois

En échange d'un forfait, les locataires de I'agence
de I’Angoumois bénéficient d’une visite d'entretien
annuelle et d'un service de dépannage illimité, as-
suré par cinq ouvriers polyvalents dans un délai trés
court.

Pour 10.90 € par mois, Logélia Services permet aux
locataires de I'agence de I’Angoumois de :

e Bénéficier d'une visite d’entretien annuelle du-
rant laquelle seront réglés, de facon curative et pré-
ventive, les dysfonctionnements des équipements
couverts par le contrat.

® D’accéder autant de fois que nécessaire dans Le local de la régie se trouve dans le quartier de la Grand Font.
I'année & un service de dépannage. (photo Encore-Design)

Le locataire formule sa demande de dépannage par
téléphone en composant le numéro du CRC ou en contactant I'accueil de I'une des agences. Un rendez-vous lui est
immédiatement proposé.

Cinq ouvriers polyvalents assurent les dépannages et les visites d’entretien, sous la supervision d'un responsable.
Chaque ouvrier dispose d'un véhicule électrique avec un stock d’environ 260 références de fournitures.

Les dépannages concernent plusieurs corps de métiers (plomberie, menuiserie, électricité) et respectent des délais
en fonction de leur degré d’urgence (de 24h & 5 jours ouvrés).




Les indicateurs de performances

1. Le nombre d’interventions

a. 5178 dépannages

En 2025, 5178 interventions ont été réalisées, soit 184 interventions de plus (+3.68%) qu’en 2024. Cette hausse
peut, en partie, s'expliquer par 'augmentation du nombre de logements concernés (+1.10%).

63% des interventions ont concerné de la plomberie, 22% de la menuiserie-quincaillerie et 15% de Iélectricité. Cette
répartition est stable depuis 2022.

Dépannages (en nombre)

5027 4994 5178

2022 2023 2024 2025

Aprés un pic en 2023, le nombre de dépannages se stabilise.

b. 1119 visites d’entretien annuelles

En 2025, 1972 visites d’entretien ont été planifiées, mais seules 1119 ont pu étre réalisées (1037 en 2024). Les lo-
cataires absents ou ne souhaitant pas ouvrir leur porte sont nombreux. L'accord collectif stipule qu’une deuxieme
date de passage doit étre proposée, mais |'activité ne le permet pas toujours.

Visites d'entretien annuelles (en nombre)

1312 1037 1119
651
128 70

2022 2023 2024 2025

B VEA enregistrées VEA réalisées

Davantage de visites d’entretien ont été réalisées en 2025.
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2. Un résultat d’exploitation bénéficiaire 64 094€

Le chiffre d’affaires de Logélia Services s'est élevé a 539 808 € en 2025 (533 919€ en 2024). Il correspond au
paiement du forfait mensuel de 10.90€ par les locataires des 4127 logements intégrés au périmétre d’intervention de
la régie.

En 2025, les charges externes (fournitures d’atelier, fluides, entretien des véhicules, valorisation du local, achat de petit
équipement, recours & des prestataires pour certaines interventions, frais d’assurance et de formation) se sont élevées
4109 005 €, tandis que les charges de personnel atteignaient 330 659€ (salaires des ouvriers et temps de travail des
services support) et I'amortissement des investissements 36 050€.

Le résultat d’exploitation est donc de +64 094€. |l participe au résultat global de Logélia et servira, notamment, &
amortir les investissements réalisés pour le compte de la régie (achat outillage, véhicules, installation de bornes de
rechargement).

Répartition des charges d'exploitation (en €)

B Charges de personnel
330659 €

Charges externes

109005 €

Amortissement des
investissements

36050 €

3. 94% de locataires satisfaits
Tous les mois, une enquéte de satisfaction est envoyée par SMS aux locataires ayant bénéficié d’'un dépannage.

Sur les 3258 locataires interrogés en 2025 (+66% par rapport a 2024), 401 ont répondu (12%), ce qui est conforme a
la moyenne des années précédentes.

94% des locataires interrogés sont satisfaits de Logélia Services (86% en 2024).
95% sont satisfaits du respect du rendez-vous

91% sont satisfaits de la résolution du probléme

95% sont satisfaits de la présentation et de la courtoisie de l'ouvrier

93% sont globalement satisfaits du service

Le mécontentement manifesté par 6% des locataires concerne en réalité peu Logélia Services.
Les répondants sont insatisfaits de Logélia en général ou évoquent des réclamations sans rapport avec la régie.
Dans de rares cas, les travaux ont été mal réalisés et nécessitent un nouveau rendez-vous.




Le renouvellement de
I’'accord collectif

L'accord collectif actuel arrive a échéance le 30 novembre 2026. En 2025,
un groupe de travail composé de six agents et de deux représentantes
des locataires a réfléchi a son renouvellement et a son extension géogra-
phique.

1. Des délais similaires, davantage de répara-
tions prises en charge

Le contrat s’applique toujours aux logements de plus de deux ans compo-
sant le patrimoine de l'agence de I'’Angoumois. Les délais d’intervention
restent les mémes, mais la visite d’entretien devient bisannuelle. Le locataire
aura cependant la possibilité d’en solliciter une sur rendez-vous, dans la limite

d’une par an. Pour compenser cette baisse de périodicité, cing réparations
supplémentaires sont intégrées au contrat (par exemple recoller les barres

. . Des réparations supplémentaires seront
de seuil des portes ou remplacer les piles des bouches VMC). intégrées au contrat. (photo Encore-

Design)

2. Un colt maitrisé pour le locataire

Depuis 2022, le locataire débourse la somme fixe de 10.90€ HT par mois. A partir du ler décembre 2026, cette somme
serait augmentée de 9 centimes pour passer a 10.99€ TTC par mois. La hausse est trés modeste, compte tenu de
I'inflation et de I'augmentation du prix des fournitures.

Le nouvel accord couvrirait une nouvelle période de 5 ans, allant du ler décembre 2026 au 30 novembre 2031. Le
tarif sera fixe durant les 5 ans de I'accord collectif.

3. Une extension a Cognac et Chateaubernard

Le groupe de travail a étudié la possibilité d'étendre géographiquement la régie. Les secteurs de Cognac et Cha-
teaubernard (1523 logements) sont les seuls suffisamment denses pour permettre une viabilité économigue de I'acti-
viteé.

Le secteur de Cognac se révéle particulierement pertinent au vu des difficultés rencontrées sur le terrain, notam-
ment dans le quartier prioritaire de Crouin. De nombreux logements sont vieillissants et certains sont mal entretenus
par leurs locataires. Lintervention d'ouvriers spécialisés serait ainsi bénéfique pour les locataires comme pour I'Office,
qui améliorerait I'entretien de son parc.
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Cette extension mettrait fin au contrat actuel avec CGMI, en charge de l'entretien de la robinetterie (2.13€ TTC/mois,
soit 25.54€ TTC/an, facturés au locataire). Le colt réel supplémentaire facturé au locataire par la mise en place de
Logélia Services serait donc de 8.86€ TTC/mois, soit 106.34€ TTC/an.

Les prestations et les conditions dans lesquelles elles seront assurées seraient exactement les mémes qu’a I'’Angou-
mois. Trois ouvriers supplémentaires seraient recrutés

Un accord collectif spécifique sera proposé pour Cognac, de maniére a ne pas entraver le renouvellement de
I'accord sur le périmétre de I’Angoumois. |l serait identique & celui de I’Angoumois et couvrirait donc lui aussi une
nouvelle période de 5 ans, allant du Ter janvier 2027 au 31 décembre 2031.

Ces deux accords seront soumis au vote des locataires d’avril a juin 2026.

Rapport d’activités Ekolia 2025

La Résidence Hételiére a Vocation Sociale (RHVS) Ekolia a été livrée le 31juillet 2024 puis ouverte au public le 29
septembre 2024. Elle propose un hébergement adapté aux étudiants, alternants et jeunes actifs du campus, tout
en permettant d’accueillir ponctuellement d’autres publics.

Présentation de la résidence

1. 57 places au cceur du campus

Ekolia est implantée au coceur du campus universitaire
des Valois a La Couronne, qui regroupe prés de 3000
étudiants.

La résidence compte 40 studios (23 simples et 17
doubles) pour 57 places, disposés sur trois niveaux.

Chaque studio est meublé (lit, table, chaises, bureau,
placard intégré) et équipé (kitchenette, vaisselle, salle
de bain avec séche-serviettes). Quatre studios adap-
tés aux personnes G mobilité réduite sont aménagés au
rez-de-chaussée. lls peuvent étre réservés a la nuitée,
a la semaine ou au mois. Les durées de séjours sont
modulables jusqu’au dernier moment.

La résidence propose également plusieurs espaces
communs : espace détente, salle vidéo, espace de tra-
vail, laverie, local vélos et terrasse.

Ekolia est implantée au coeur du campus. (photo Encore-Design)




La réservation d'un studio a Ekolia inclut plusieurs services hételiers : le linge de lit est fourni et renouvelé tous les
quinze jours, un petit-déjeuner est offert lors de la premiére nuitée, la connexion wi-fi est incluse et I'accés a la rési-
dence est possible 24h/24 et 7j/7.

2. Une gestion internalisée

L'accueil physique est assuré du lundi au vendredi de 8h a 18h. La réception prend en charge |'accueil des résidents,
la gestion des réservations, les arrivées et départs ainsi que le suivi administratif des séjours.

La gestion de la résidence est assurée en interne par Logélia, grace a deux employées polyvalentes. Elles assurent
I'accueil, la gestion des réservations, le ménage des chambres lors des départs, I'entretien quotidien des parties com-
munes et le suivi du bon fonctionnement de la résidence.

3. La cohabitation de différents publics et tarifs

Ekolia accueille majoritairement un public dit « prioritaire », composé d’étudiants, d’alternants et d’apprentis. Ils
bénéficient d'un tarif privilégié et sont éligibles aux aides au logement de la CAF.

La Préfecture et Action Logement sont réservataires d'un certain nombre de places, dédiées au public prioritaire.

e 17 places pour la Préfecture. Les orientations sont réalisées par le SIAO, en lien avec les partenaires locaux
(CCAS, missions locales, structures d’insertion).

e 16 places pour Action Logement, qui oriente principalement des alternants et les apprentis via une plateforme
dédiée.

Lors des périodes creuses (vacances scolaires, week-ends), Ekolia est ouverte aux touristes, salariés et saison-
niers, appelés « tout public ». Les tarifs sont définis librement et peuvent varier au cours de I'année en fonction des
événements (festival international de la bande dessinée, festival du film francophone, etc).

Les deux gammes de tarifs sont soumises a la TVA hételiére de 10%. lIs ont été revalorisés de 3.26%, conformément &
I'indice de référence des loyers (IRL), le Ter janvier 2025.

Tarifs HT 2025 Tarifs TTC 2025

Public Public ., . .

N Nuitée 5jours Mois e Nuitée 5jours Mois
prioritaire prioritaire
Chambre simple 25.80€ 122.50€ 465.50€ Chambre simple 28.38€ 135€ 512€
Chambre double 2060€  98€  372€ Chambre double ) (ce 108 409¢
(par pers.) (par pers.)
Tout public Tout public
Chambre simple 42€ 196€ 745€ Chambre simple 46.20€ 216€ 820€
Chambre double 52¢€ 245€ 932€ Chambre double 57.20€ 270€ 1025€
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4. Des difficultés avec différents prestataires

Deux changements de prestataires ont eu lieu en 2025. Le service de blanchisserie assurée par |'association Cas-
siopée ne donnait pas satisfaction (présence réguliére de cheveux et de taches sur les draps). Lentreprise Problanc a
pris le relai en aoGt. Des difficultés ont également été rencontrées avec le prestataire BBsnack, chargé de l'entretien et
du réassort des distributeurs de boissons chaudes et de collations. Le contrat a été résilié et Logélia a investi dans
I'achat d’un distributeur de collations en avril 2025. Le distributeur de boissons chaudes a été mis a disposition par le
prestataire Café Modéle, qui le gére pour le compte d’Ekolia.

De nombreux dysfonctionnements ont été constatés dans l'utilisation d’ARD, le logiciel de controle d’accés, et
d’Aphéliq, le logiciel de réservation. Plusieurs clients ont été empéchés d'entrer dans la résidence et dans leur studio

a cause de bugs, générant une forte insatisfaction. De nombreuses corrections et mises a jour ont donc été effectuées.
Certains dysfonctionnements ne sont toujours pas réglés.

Les indicateurs de performance

1. Un chiffre d’affaires de 203 224,15€

L'activité de la résidence repose principalement sur les recettes liées a la location des studios.

En 2025, le chiffre d’affaires hors taxes s'éléve a 203 224,15 €, dont 199 449 € proviennent des nuitées et 3 775,15
€ de la vente de produits divers (laverie, distributeur automatique, location déquipements).

La résidence a accueilli 397 clients différents.

Répartition des recettes (en €)

Action Logement

16580,07 €
Préfecture
40490,67 €
Public Prioritaire
112077,81 €

Touriste

19526,75 €

. Travailleur
10773,72 €

Vente de produits divers

377515€

Les catégories «préfecture», «Action Logement» et «public prioritaire» regroupent les étudiants et les alternants.




2. 255 767€ de charges d’exploitation

Les charges d’exploitation s’élévent a 255 767,73€ HT. Elles comprennent principalement les charges de personnel,
les prestations de blanchisserie, les services numériques nécessaires au fonctionnement de la résidence, ainsi que
I'amortissement du batiment et de ses équipements.

Répartition des charges d'exploitation (en €)

. Matiéres et fournitures
38836,79 €
Services extérieurs
48119,40 €
Frais de personnel
89752,55€
Autres charges dont intéréts

des emprunts et amortissement
de I'immeuble

79058,55 €

* Matiéres et fournitures (38 836,79€) : les fluides, 'achat de produits ménagers et dépicerie pour les petits-dé-
jeuners.

e Services extérieurs (48 119,40€) : la prestation blanchisserie, la domotique (accés aux chambres), le logiciel de
réservation, la publicité, la fourniture dinternet, I'abonnement a Canal+.

e Charges de personnel (89 752,55€) : les deux salariées et le temps de travail des services supports (comptabi-
lité, RH, informatique, supervision)

e Autres charges (79 058,99€) : les intéréts d'emprunts et I'amortissement de I'immeuble et du mobilier, déduc-
tion faite des subventions attribuées. Les régles comptables imposent de les inclure dans le plan d'exploitation,
comme c’est le cas pour tous les biens de Logélia.

3. Unrésultat d’exploitation négatif
de -52 543,58€

Le résultat négatif d’Ekolia
est justifié en phase de

Le résultat d'exploitation 2025, premiére année compléte de déma rrage.
mise en service d’Ekolia, est de —=52 543,58€ (- 80 389,81€

d'aoiit & décembre 2024). Elle n’atteint pas encore la

taille critique nécessaire a son

Ce résultat négatif s’explique par le poids de la masse sala- équilibre d’exploitation. Un

riale et des autres charges, dans un contexte de démarrage et agrandissement de la résidence et
de montée en régime progressive de |'activité. La taille critique le développement de la clientéle
nécessaire a l'équilibre d’exploitation de la résidence nest pas

toint touristique constituent des leviers
atteinte. . s

Une trentaine de places supplémentaires permettrait de déga- identifiés.
ger un chiffre d’'affaires additionnel, sans augmentation de la

masse salariale.
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Un agrandissement, sur le terrain disponible situé a l'arriere de la résidence, est envisagé.

De plus, la fidélisation de la clientéle privée (hors étudiants) demande du temps. La commercialisation des studios
via la plateforme Booking, active depuis le 23 décembre 2024, a nécessité quelques mois d’adaptation de la part de
I'‘¢quipe. Un démarchage actif de la clientéle touristique doit étre mené, de maniére a remplir les studios durant les
week-ends et les périodes de vacances scolaires. |l faut également tenir compte d'une contrainte de sécurité, qui inter-
dit d’accueillir plus de 15 personnes en méme temps & la nuitée.

Les chiffres de fréquentation du premier trimestre 2026 sont en hausse de 18% par rapport a ceux du premier tri-
mestre 2025, ce qui témoigne d'une dynamique positive. Des touristes et des saisonniers, satisfaits de leur premier
séjour, ont déja réservé de nouvelles nuitées.

4. Une projection financiere encourageante

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

LN 503004,15 € 215000,00 € 219300,00 € 223686,00 € 228112,90 € 232627,87€ 237232,67 €
d’exploitation
Charges

externes

86956,19 € 89588,43€ 91039,60€ 9260374 € 94199,16 € 95826,49 € 97487,36 €

Charges de
personnel

89752,55€ 88071,09€ 8961233 € 91180,55€ 92776, 21€ 94399,79 € 9605179 €

f‘}:‘::: . 79058,99 € 75069,88 €  7146313€  66761,04€ 6201977 € 57217,57€ 53158,27 €

Résultat

. -52543,58 € -37729,40€ -32815,06 € -26859,33€ -20882,24€ -1481598€ -9464,75€
d’exploitation

'année 2026 correspond au budget voté, tandis que les années 2027 a 2031 relévent de projections.

Les produits d’exploitation sont revalorisés de 2% par an a partir de 2027, prenant en compte une hausse du
nombre de réservations, une revalorisation des tarifs et une augmentation des ventes de produits divers. Les charges
externes (fluides, fournitures, informatique, etc.) sont, elles aussi, revalorisées de 2% par an a partir de 2027, afin
de tenir compte de |'évolution des coUts.

Les charges de personnel baissent sensiblement en 2026 car le temps de travail du superviseur a été diminué de
10%. Ces charges augmentent ensuite de 1,75% par an a partir de 2027, pour intégrer les revalorisations salariales
obligatoires.

Le montant des autres charges est déterminant dans I'équilibre global de I'exploitation. 'amortissement de I'im-
meuble reste stable durant toute la période (I'immeuble sera amorti au bout de 60 ans, le mobilier au bout de 5 ans),
tandis que les intéréts d'emprunt, d’une durée de 30 ans, diminuent progressivement.

Cette projection montre une amélioration progressive du résultat d'exploitation, qui reste toutefois négatif
jusqu’en 2031 au moins. Le développement de la clientéle, notamment hors étudiants, sera déterminant pour atteindre
I'‘equilibre.




5. Taux d’occupation

Le taux d’occupation global, de janvier @ décembre 2025, est de 53%. Ce taux augmente (59%) en considérant
uniquement les 9 mois de I’année universitaire (septembre a mai).

Les apprentis et les étudiants, public cible de la résidence, composent la quasi-totalité des clients. Lorsqu’ils sont
en vacances, le taux d'occupation chute logiquement. La Charente n'est pas un département trés attractif touristique-
ment, ce qui expligue le peu de réservations en été.

Les saisonniers ne sont pas nombreux et 'emplacement d’Ekolia, en retrait du centre-ville d’Angouléme, impligue que
les clients soient véhiculés.

De plus, les séjours a la nuitée et a la semaine (du dimanche au vendredi soir) demandent une grande agilité en
matiére de gestion du planning. Les plannings des apprentis et alternants sont souvent similaires et ne permettent
pas de remplir les semaines laissées vacantes. |l est donc difficile de trouver des clients pour combler les nuitées res-
tantes.

Une marge de progression a néanmoins été identifiée concernant le public des touristes et des travailleurs. Une
politique de réservations dynamigque est mise en ceuvre sur Booking et certains clients, satisfaits de leur séjour, re-
viennent. La consolidation de cette clientéle prendra plusieurs années.

11043 nuitées ont été enregistrées en 2025, dont la quasi-totalité (10 695) a été réservée par des étudiants. La clientéle
de touristes et de travailleurs (348 nuitées) est marginale.

Taux d'occupation sur 12 mois (en %)

45,99% 53.210%
3,72% 3,48%

Nuitée Semaine Mois Taux global

Réalisé (%)

6. Des clients tres satisfaits

Les étudiants sont globalement trés satisfaits des prestations d’Ekolia. IIs se sentent bien dans leur studio et appré-
cient les espaces communs. La fiabilité du réseau wi-fi a été remise en cause en fin d’‘année, mais des améliorations
ont depuis été apportées.

Présente sur la plateforme Booking depuis fin 2024, la résidence affiche une note de 9.1 (82 commentaires). Les
clients sont particuliérement satisfaits du confort (9.3) et des équipements (9.2).
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En 2025, l'office a poursuivi son effort de
développement.

Les engagements de construction et de réhabilitation ont été
respectés a l'intérieur du cadre budgétaire établi. En marge de
ces investissements patrimoniaux incontournables, Logélia s'est
employé a « tester » des activités de diversification.

La gestion d’Ekolia, résidence étudiante, Logélia Services, la
construction de la Maison Départementale des Solidarités de
la Grand-Font pour le compte du Département ou encore le
soutien apporté a la commune de Veeuil-et-Giget dans le cadre
d'une assistance a Maitrise d'ouvrage, ont illustré la volonté et
la capacité de l'office & agir autrement pour conforter sa place
dans un environnement concurrentiel difficile.

Toujours handicapé par un déficit structurel de fonds propres,
en raison des colteuses opérations de rénovations urbaines,
I'Office a, tout au long de 'année, été autorisé par le Conseil
d’administration @ agir dans de nombreux domaines a la
condition que ces actions soient utiles aux locataires ou aux

demandeurs de logements les plus fragiles.

Olivier Pucek
DIRECTEUR GENERAL DE LOGELIA

Le Comité de direction
souhaite aujourd’hui que

le lien entre I'Office et le
Département auquel il est
rattaché soit raffermi,
c'est-a-dire qu’il y ait davantage
de partage sur les objectifs
stratégiques a court et moyen

terme et peut étre davantage de
soutien.

Patrick Gallés

PRESIDENT DE LOGELIA
CONSEILLER DEPARTEMENTAL
MAIRE DE SAINT SEVERIN
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