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Saint-Just Bellevue (Marseille 13¢)




L'edito de la présidente

Il y a urgence a agir pour nos locataires

et notre patrimoine

Il faut se donner les moyens de ses ambitions.

Au beénefice des locataires, des salaries et du
patrimoine. C'est dans cet etat d'esprit que je suis
arrivee a la téte de 13 Habitat, en octobre 2022,
grace au soutien indefectible de tous les membres
du conseil d‘administration et du Département.

Notre Office est le bailleur social public le plus
important de la région Sud-Paca, avec plus de
33000 logements, plus de 500 résidences réparties
dans 74 communes des Bouches-du-Rhone, et

75 000 locataires. Mais au fil des décennies
passées, nos batiments dont une grande majorité
datent des annees 1950, 1960 et 1970, se sont
deteriores, faute de moyens suffisants pour les
entretenir et les renover. Les conditions de vie

de nos locataires ont suivi cette méme mauvaise
pente.

La crise économique et sanitaire liée au covid

en 2020 et 2021, n‘a rien arrange. Tout comme

la crise énergétique et financiere engendree

par la guerre en Ukraine depuis 2022. Soit nous
laissions dériver encore un peu plus la situation
de notre patrimoine et de nos locataires ; soit nous
reagissions pour arréter cette spirale...

Avec la direction genérale, 'ensemble des
directions et le conseil d’administration, nous
avons decidé de frapper un grand coup. Nous
avons mis au point un plan stratégique du
patrimoine sur 18 ans : cela peut paraitre long,
mais indispensable pour reellement rattraper

le temps perdu. La reflexion autour de ce plan
historique a debute en 2022 pour se concrétiser
quelques mois plus tard : 4 milliards d'euros vont
étre investis pour rehabiliter les deux tiers de nos
logements (20 000 sur un total de 33 000) et pour

construire 400 logements sociaux neufs chaque
annee.

Priorité a la rénovation énergetique, pour
ameliorer ['isolation des logements, des batiments
et moderniser les systemes de chauffage. Priorité
aussi a l'accessibilite et a l'éequipement des
appartements : les personnes dgees, les personnes
en perte d'autonomie ou en situation de handicap,
doivent pouvoir rester dans leur logement et leur
réesidence, ou elles ont tant de souvenirs.

Bien-sdr, derriere les murs que nous allons
réhabiliter, nous n‘oublions pas 'humain. Le lien
social. La proximité avec nos agents de terrain,
nos gardiens notamment. Le respect d'autrui et

la convivialite entre locataires. Le dynamisme des
quartiers par des services en pied d'immeubles.
L'ecoute et la bienveillance, avec de futures
antennes de proximité au cceur des résidences, et
un centre relation client prochainement renouvele.

Le confort de vie depend tout a la fois des pierres
et du ceeur. Voila pourquoi nous investissons
aussi, en moyens humains et financiers, dans une
politique sociale repondant aux besoins, avec nos
partenaires associatifs. Avec aussi, demain, pour
l'amplifier, un fonds de dotation Yemma.

Ce nouveau souffle a eté lance en 2022, il

ne retombera pas. Je sais pouvoir compter

sur l'investissement, le professionnalisme et

la determination de nos salaries et de nos
partenaires. Nous avons tous le méme objectif :
que 13 Habitat devienne une référence en
matiere d'office HLM.

Nora Preziosi
Présidente de 13 Habitat
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Le mot
du directeur
general

Evolution

2022 a eté ma premiére année au sein de 13 Habitat. J'y ai découvert des équipes
tres volontaires et conscientes de leur mission de service public, au service des
habitants. Cest grace a tous nos salariées et a leur capacite d’adaptation que
nous avons pu imaginer un plan d'evolution de notre Office.

Evolution plus que nécessaire, pour pérenniser notre patrimoine, et continuer
d'améliorer les conditions de vie de nos locataires ; mais aussi pour placer

13 Habitat dans une stratéegie RSE. L'objectif est double : conscientiser nos
impacts et optimiser notre fonctionnement en tenant compte des exigences
nouvelles en matiére environnementale et sociale ; et permettre a notre Office
de se consolider financierement pour mieux mobiliser les fonds propres, pour
réhabiliter, construire et offrir des services toujours plus qualitatifs.

C'est la raison pour laquelle nous avons augmente legerement les loyers,
comme le permet l'indice national de reférence des loyers. Cet argent-la,des
locataires, reste dans le logement social, entierement reinvesti a leur bénéfice.
Nous sommes un bailleur social solidaire bien-sir, determiné dans ses missions
envers ses locataires, et pleinement responsable de son role de partenaire
social sur un territoire departemental et métropolitain en developpement
permanent.

Jean-Louis Ervoes
Directeur Général de 13 Habitat




(3% a]112SID) 134 AP UIWaY) 3dU3PISal ‘[vdyL 3]DII0S UOISM)IULP J3UDY)




T | RAPPORT DE GESTION 2022 7

sommaitre

13 HABITAT EN FAITS

1 LES CHIFFRES CLES DE 2022

2 LE MAILLAGE TERRITORIAL

3 LE PATRIMOINE IMMOBILIER

4 LES REPERES DE 2022

5 + DE 100 ANS D'HISTOIRE

6 LE CONSEIL D'ADMINISTRATION

1 RSE, PATRIMOINE ET LOYERS

Direction de la publication : Jean-Louis Ervoes. Rédaction : la direction de la communication (Laurent Léonard). Photographies : les
archives de 'Office, la direction de la communication, Klarté. Conception graphique et mise en page : Klarté, en collaboration avec
la direction de la communication (Sophie Nerault). Impression : Print Concept.




0

3 HABITAT | RAPPORT DE GESTION 2022

A

803 186 issen

Dont 181 en bloc a Marseille

SALARI E S” (résidence Burel Marseille 15e)

4 5 2 hommes et 3 51 femmes

*tous contrats confondus

OPERATIONS DE REHABILITATION
ET DE RENOVATION ENERGETIQUE

Marseille (3), Port-Saint-Louis-du-Rhdne
(1), la Roque d'Anthéron (1),
Saint-Martin-de-Crau (1), Martigues (1)

12 289

LOCATAIRES

nourzo-0o&-titulaires- de bail
poUr-30-065-Hidtatres-ae oatk

non renseigné

sans

26,9 %

emploi
scolaire
ouen
formation SITUATION
PROFESSIONNELLE

Actifs en situation
d’emploi

retraités
75 ans et +
2 +de 30 ans
14’4/0 : - de 3 ans
60 >74 ans -de18 ans
TRANCHES ANCIENNETE
D'AGE 19% DANS LE LOGEMENT

16 > 2g ans
11%
18 > 25 ans

40 > 59 ans

26 > 39 ans 7>15ans
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BUDGET

221 i

Pour la section de fonctionnement

1

NOUVELLES
RESIDENCES

Cuges-les-Pins (1), Marseille (3),
Miramas (1), Noves (1)
et Plan d'Orgon (1)

16 MILLIONS
D'EUROS
Pour la section d'investissement
o OPERATIONS DE
R 10 RENOUVELLEMENT
ﬁ URBAIN

200 LOGEMENTS H (pilotage ANRU)
NEUFS LIVRES

dont 53 a Marseille, 16 a Cuges-Les-Pins, 80 a Miramas,
18 a Noves et 33 a Plan d’Orgon

DES LOCATAIRES
(titulaires de bail) pergoivent l'APL
(aide personnalisée au logement)
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L 0 C A L I S A T I 0 N . Pays d'Arles @ Ssalon Ouest-Provence

Des 5 agences 13 Habitat Pays de Martigues @ Arbois
du Département @ Pays d’'Aubagne O AGENCES 13 HABITAT
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LOCALISATION

Des 4 agences 13 Habitat
dans Marseille

Agence
Technopodle
Marseille
Agence Belvédere (0139

Marseille (14%)

Agence Ceeur de ville
Marseille (49

e

Agence Mer et colline |
Marseille (97 /'~

Belvédere

07 |
it 50
4019

* dont Marseille avec
3 arrondissements

Technopdle

© 3
18 |
4534

* dont Marseille avec

B *
1 arrondissement @ 1

@70 oo
Ji 3591

* dont Marseille avec
8 arrondissements

Coeur
de ville

Mer et
Colline

®1
i 28
i 33179

* dont Marseille avec
4 arrondissements

d a!h

@ Nb de communes / agence @lﬁ? Résidences i Logements

=
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LE PATRIMOINE
IMMOBILIER

LE PATRIMOINE IMMOBILIER DE 13 HABITAT EST LE PLUS IMPORTANT DE TOUS LES
BAILLEURS SOCIAUX PUBLICS DU DEPARTEMENT DES BOUCHES-DU-RHONE ET DE LA
REGION PROVENCE-ALPES-COTE D’AZUR.

Il est constitué de 33 534 logements locatifs dans 526 résidences réparties dans 73
communes du département.

LES 14 PRINCIPALES
IMPLANTATIONS

du patrimoine

N
\
\
\
N\

Nombre

)
de logements

(% du patrimoine

de 13 Habitat)

ot ol _
Arles Salon-de Eﬂ
2037 (6%) -Provence 00| [ 1]

. 1113 (%) Marseille —
St-Martin-de-Crau Miramas 14372 (43%) _ﬂ
288 (0,9%) 00 gﬁ
1140 (3%) — ;
Port-st-Louis Martigues Vitrolles
-du-Rhéne Berre-'Etang (6%) _ﬁ 1222 ()
161 0% 527 % o
Chateauneuf Aix-en
Port-de-Bouc Istres les-Martigues Aubagne -Provence
1656 %) 694 %) 14%) 2266 (7%) 918 (3%)
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AT T\

LE PATRIMOINE

de 13 Habitat @ Marseille

Arrondissement Nombre de logements

Logements en % du patrimoine

Nombre de résidences 13 Habitat a Marseille

Logements en % du patrimoine
13 Habitat total

59 (0,4%) (01%) 538 (3,7%) (1,5%) 1331 (93%) (4%) 4240 (29,5%) (13%)
5 RESIDENCES 8 RESIDENCES 12 RESIDENCES 12 RESIDENCES

366 (2,6%) (1%) 40(0,3%) (0,1%) 447 (37%) (1,3%) 629 (57%) (2,4%)
14 RESIDENCES 3 RESIDENCES 4 RESIDENCES 8 RESIDENCES

.
m
=
m

810 (56%) (2,5%)
17 RESIDENCES

4EI‘1E

1075 (74%) (3%)
17 RESIDENCES

172 (1,2%) (0,5%)
3 RESIDENCES

265 (1,8%) (0,8%)
3 RESIDENCES

1336 (93%) (4,3%)
9 RESIDENCES

leHE

531 (3,7%) (1,3%)
3 RESIDENCES

2086 (14,5%) (6,2%)

10 RESIDENCES

266 (1,9%) (0,8%)
4 RESIDENCES

14372 (:3%)
132 résiDENCES
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LE PATRIMOINE

par commune

e
Nombre — €D — @ — €@ — D
63

de logements 178 2185 6106

e " 7 (0,5%) (6,5%) (0,2%) (18,2%)
réalisés par
décennie — ) — —
) . 8112 8945 1489 1473
Décennie (24,2%) (26,6%) (4,4%) (4,4%)
Nombre de logements

Logements en % @ -a—— 4 @

du patrimoine total

actEettde 13 Hatbittat 908 3494 767

(2,7%) (10,4%) (21%)

Nb de logements
Commune Logements en % du patrimoine Nb de résidences
total de 13 Habitat

Aix-En-Provence 918 (3%) 15
Allauch 197 (1%)
Aix-En-Provence 32 (<1%)
Arles 2037 (6%) 23
Aubagne 2266 (7%) 83
Aureille 14 (<1%)
Auriol 39 (<1%)
Berre L'étang 527 (2%) 11
Bouc-Bel-Air 53 (<1%) 2
Cabannes 55 (<1%) 2
Carnoux-En-Provence 305 (1%) 5
Charleval 11 (<1%) 2
Chateauneuf-Les-Martigues 450 (1%) 13
Chateaurenard 244 (<1%) 8
Cuges-Les-Pins 81 (<1%) 2
Ensués-La-Redonne 35 (<1%) 2
Eyguieres 137 (<1%) 4
Eyragues 1 (<1%) 1
Fontvieille 32 (<1%) 3
Fos-Sur-Mer 27 (<1%) 1
Gardanne 294 (1%) 6
Gignac-La-Nerthe 50 (<1%) 2
Grans 37 (<1%) 1
Graveson 13 (<1%) 3
Istres 694 (2%) 19
La Bouilladisse 10 (<1%) 1
La Fare-les-0liviers 57 (<1%) 2
)

La Penne-surc-Huveaune 12 (<1%




La Roque D’'Anthéron

Lambesc
Lancon-De-Provence

Le Puy-Sainte-Réparade
Les Saintes-Maries-De-La-Mer
Maillane

Mallemort

Marignane

Marseille

Martigues
Maussane-Les-Alpilles
Mimet

Miramas

Molleges

Noves

Orgon

Peypin

Plan D'Orgon
Plan-De-Cuques
Port-De-Bouc
Port-Saint-Louis-Du-Rhdne
Rognac

Rognes

Rognonas
Roquefort-La-Bedoule
Rousset

Saint-Andiol
Saint-Cannat
Saint-Chamas
Saint-Martin-De-Crau
Saint-Pierre-De-Mézoargues
Saint-Rémy-De-Provence
Saint-Savournin
Salon-De-Provence
Sausset-Les-Pins

Sénas
Septéemes-Les-Vallons
Simiane-Collongue
Tarascon

Trets

Velaux

Vitrolles

60 (<1%)
60 (<1%)
6 (<1%)
14 (<1%)
20 (1%)
12 (<1%)
52 (<1%)
209 (<1%)
14 372 (43%)
1929 (6%)
10 (<1%)
31 (<1%)
1220 (3%)
18 (<1%)
97 (<1%)
45 (<1%)
48 (<1%)
88 (<1%)
97 (<1%)
1656 (49%)
761 (2,2%)
240 (0,7%)
20 (<1%)
105 (<1%)
85 (<1%)
201 (1%)
51 (<1%)
18 (<1%)
141 (<1%)
288 (<1%)
1 (<1%)
63 (<1%)
1 (<1%)
1113 (3%)
50 (<1%)
50 (<1%)
53 (<1%)
30 (<1%)
158 (<1%)
32 (<1%)
58 (<1%)
1222 (4%)
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LES REPERES
DE 2022

JANVIER

NOUVEAU DIRECTEUR GENERAL #1
Jean-Louis Ervoes est le nouveau
directeur genéral de 13 Habitat.

Sa nomination a été validee par

le conseil d'administration le 15
décembre 2021. Il était auparavant
DG de 'OPH Reims Habitat (Marne).
Autres expériences professionnelles
a Loire Habitat, a 'OPH de Thiais, a
'OPH de Vincennes, et au sein du
groupe 1001 Vies Habitat et I3F. Jean-
Louis Ervoes : « Une mue ambitieuse
de ['Office a eté engagée, nous devons
la poursuivre ensemble ; la force du
collectif nous permettra d’atteindre
une performance durable ».

FEVRIER

LUTTE CONTRE LES
DISCRIMINATIONS #2

13 Habitat est partenaire de
l'association Point Sud (Groupe SOS)
pour lutter contre les discriminations
a l'école et dans les quartiers. De
février a avril, 170 eleves d'ecoles
primaires, valides et handicapés,
dont beaucoup sont locataires

de ['Office, se sont affrontes
amicalement au cours d'épreuves
sportives. Au cceur de l'opération, les
valeurs de respect, de solidarité et
de dépassement de soi.

MARS

PLANTATION D'UNE FORET
URBAINE #3

Lancement de la plantation

d'une forét urbaine au cceur des
trois résidences de Mazargues
(Marseille 9¢) gérées par ['Office :
280 arbres et 350 arbustes sur 7700
m?, avec également des plantes
meéditerranéennes et une prairie. Il
s'agit de la 2¢ forét réalisée en pied
d'immeubles par 13 Habitat, apres
celle plantée a La Marie (Marseille
13¢). Objectif : offrir aux locataires
des espaces de tranquillité et de
promenade, tout en participant

a l'effort de végétalisation et de
préservation de la biodiversité sur
les territoires urbanises.

MEDIATION POUR LES SENIORS #4
13 Habitat et 'association Dunes
expérimentent depuis un an une
meédiation sociale pour les seniors
de la résidence Michelis (Marseille
11¢) : avec deux autres résidences
alentour d'autres bailleurs, ce sont
au total 90 familles qui bénéficient
de cette opération. Les médiateurs
présents tous les jours vont a la
rencontre des personnes agéees et
de leurs aidants pour créer du lien,
rompre la solitude, et proposer

un accompagnement dans les
démarches administratives.



SOLIDARITE POUR L'UKRAINE #5
Les salariés de 13 Habitat ont tenu

a marquer leur solidarité avec le
peuple ukrainien, dont le pays a éeté
envahi en partie par la Russie : ils
ont offert plus de 8 m3 de matériaux
et vétements, qui ont été achemineés
en Ukraine avec l'ensemble des dons
collectés par le Département des
Bouches-du-Rhone.

AVRIL

PARTENARIAT
AVEC LES COMMUNES #6

13 Habitat mene sa stratégie de
rehabilitation de son parc immobilier
existant et de construction de
logements neufs, en partenariat
étroit avec les maires. Exemple a
Port-de-Bouc, ou le président de

13 Habitat s'est rendu lors de la
présentation par le maire d'un vaste
projet de renouvellement urbain de
la commune (137 millions d'euros)
piloté par 'Agence nationale de
rénovation urbaine
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LES REPERES
DE 2022

MAI

DES VIOLONS EN PIED
D'IMMEUBLES #7

La musique a rassemblé les
locataires du Nord et du Sud de
Marseille, dans la résidence des
Aygalades (Marseille 15e) : les enfants
de l'école de La Cayolle (Marseille

9e) qui pratiquent le violon durant
'année scolaire, sont venus donner
un recital en plein air et devant
plusieurs dizaines de familles qui ont
appreécie cette parenthése musicale.
Avec le concours de l'association

Les petits violons des calanques,
'opération a eu pour but de favoriser
l'acces a la culture et a la musique
pour les locataires, notamment les
jeunes.

LIEN RENFORCE

AVEC LA JUSTICE #8

14 bailleurs sociaux gérant des
logements sociaux a Marseille,
parmi lesquels 13 Habitat, ont signe
une convention de partenariat
avec le Parquet, « pour permettre
un dialogue plus fluide entre les
offices HLM et la justice ». Plusieurs
volets prévus : meilleur suivi des
plaintes déposées par les personnels
de ['Office ainsi que de tout autre
incident grave dans les cités,
ouverture de postes de travaux
d'intérét genéral, mise a disposition
de logements pour les victimes de
violences intrafamiliales, etc.

JUIN

LA RSE FAIT SON APPARITION #9

La volonté de développer une
vraie politique RSE (responsabilité
sociétale des entreprises) au sein
de ['Office a été présentée en
interne, par le directeur general,
lors d'un séminaire regroupant les
cadres et les managers. La stratégie
est d'optimiser le fonctionnement
de ['Office en tenant compte de
plusieurs exigences, notamment
environnementales et sociales.

LES GARDIENS AU PLUS PRES
DES LOCATAIRES #10

Pour le 2¢ été consécutif, les

gardiens de l'office rendent visite

aux locataires, a leur domicile (avec
leur consentement), en juin, juillet,
aolt et septembre. L'objectif est de
renforcer les liens entre les résidents
et les agents de terrain, de détecter
d'éventuels dysfonctionnements dans
les logements, voire un besoin d'aide
psychologique ou medicale, et de
mettre en place un accompagnement
pour rompre la solitude ou faciliter
les démarches du quotidien.



JUILLET

LES CHANTIERS TAPAJ FONT

DU BRUIT #11

Depuis 2019, 13 Habitat est associé
au Groupe SOS pour organiser dans
plusieurs de ses résidences, des
chantiers d'inclusion sociale TAPA|
(pour Travail alternatif payé a la
journée) : en effectuant des petits
travaux de peinture et d'entretien
dans le patrimoine de ['Office, des
dizaines de jeunes rencontrant

des problemes d'addiction, de
déscolarisation et d'isolement,
apprennent ainsi la valeur du
travail, et de salaire en contrepartie,
mais aussi de solidarité dans une
équipe, de respect d'autrui et de
dépassement de soi. Le tout pour leur
éviter de sombrer dans les trafics.

21

AOUT

EN MER POUR DECOUVRIR

LES DAUPHINS #12

Quatre sorties en mer ont été
organisées au large de Sanary-sur-
Mer, pour 40 locataires au total. A
bord d'un zodiac et encadré par

les animateurs de centres sociaux
partenaires, ils ont pu approcher les
dauphins dans leur élément naturel.
Une belle occasion de les sensibiliser
a la richesse et a la fragilité de notre
environnement, et a la nécessite de le
préserver.

SEPTEMBRE

LE ROLE CLE DES AGENTS
DE TERRAIN #13

La direction générale de 13 Habitat

a réuni 'ensemble de ses agents

de terrain, dont les gardiens, pour
echanger sur leurs missions et sur
les perspectives de ['Office. Pour

les locataires, les gardiens sont les
premiers interlocuteurs représentant
13 Habitat dans les residences :

ils font preuve d’écoute, de
bienveillance et d'abnégation dans
leur travail. Engagement a été pris de
valoriser davantage les missions de
ces agents.
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LES REPERES
DE 2022

OCTOBRE

UNE NOUVELLE PRESIDENTE
PREND LES RENES #14

Nora Preziosi est la premiere femme
a étre élue, a 'unanimité du conseil
d’administration, présidente de 13
Habitat. Elle succede a Lionel Royer-
Perreaut, demissionnaire en raison
d'un cumul de mandats politiques.
« Mon élection est un message fort
de considération et de prise en
compte des quartiers populaires,

ou j'ai grandi ». Nora Preziosi est
conseillére départementale en
charge de la Politique de la ville

et du Renouvellement urbain. Le
conseil d'administration a eté en
partie renouvelé.

HAUSSE INDISPENSABLE
DES LOYERS #15

Le conseil d'administration a decidé
d’augmenter les loyers de 3,6%,
comme l'autorise l'indice national
de reférence des loyers. Cette
décision va permettre a ['Office

de reconstituer ses capacités
d’autofinancement pour les années
a venir, en matiere de rehabilitation
et de construction notamment.

NOVEMBRE

LE MINISTRE DE LA SANTE

AUX AYGALADES #16

Le ministre de la Santé est venu
visiter le quartier des Aygalades
(Marseille 15¢), notamment la cité
gérée par 13 Habitat (600 logements)
ou est installé un espace santé de
'APHM (Assistance publique des
hopitaux de Marseille). La présidente
de 13 Habitat et le ministre sont
tombés d'accord sur la nécessité

de développer d'autres espaces
similaires, tres demandés par les
habitants des quartiers ou les
services publics se raréfient. Un 2¢
espace santé devrait donc voir le
jour en 2023 au cceur des Flamants
(Marseille 14¢), autre cité gérée par
['Office.




PREMIERE VISITE DE PROXIMITE
DE LA PRESIDENTE #17

La présidente de 13 Habitat est
allee a la rencontre des locataires
de Port-Saint-Louis-du-Rhone, en
compagnie du maire qui est aussi
vice-président de ['Office. Nora
Preziosi : « Nous avons un devoir
de qualité de services, d'écoute et
de prise en compte des attentes de
tous nos locataires, c'est la raison
pour laquelle je multiplie mes
sorties sur le terrain, au contact de
nos locataires, avec les maires qui
sont des partenaires indispensables
de 13 Habitat ».

DECEMBRE

DEPASSER LES HANDICAPS #18

13 Habitat a participé au DuoDay

de la semaine européenne pour
'emploi des personnes handicapées.
Claire, en situation de handicap, a
été accueillie pendant une journée
par 'équipe de la DRH : « Ce fut

une journée tres interessante qui

m'a permis de bien comprendre les
metiers des ressources humaines,
avec des personnes tres pédagogues
et trés investies dans leurs missions ».

23

ELECTION DES REPRESENTANTS
DES LOCATAIRES #19

Comme tous les 4 ans, les locataires
du parc social, dont ceux de 13
Habitat, ont voté pour désigner
leurs représentants qui siegent dans
les conseils d'administration des
offices HLM, et qui participent ainsi
aux déecisions pour améliorer les
logements et les conditions de vie
dans les résidences. A 13 Habitat,
quatre représentants ont été elus
(CLCV, CNL, UFC Que Choisir, Indecosa
CGT).

LA MAGIE DE NOEL
ET DU CIRQUE #20

13 Habitat a organisé une apres-midi
au cirgue pour plus de 1000 jeunes
locataires et leurs familles. Ce Noél
des enfants est un exemple des
nombreuses actions de politique
sociale organisées tout au long

de l'année par 'Office, avec plus

de 300 associations et centres
sociaux partenaires, au béenéfice des
locataires.




+ DE 100 ANS
D'HISTOIRE

1889

Naissance de la Société
francaise des Habitations
a Bon Marché.

Avec ces HBM, ancétres
des HLM, la notion de «
logement social » apparait
pour la premiéere fois en
France, sous l'impulsion
des philanthropes et des
hygienistes, et amplifiée
par les pouvoirs publics.
Ces HBM trouvent leurs
fondations dans la premiére
loi adoptée pour lutter
contre le logement insalubre
(1850) et ainsi mettre

un terme aux épidémies
de choléra. Avec eux,
'objectif est de procurer
des logements decents

et accessibles a tous les
employés et ouvriers aux
revenus modestes, qui
s'installent dans les villes
pour participer a l'essor du

pays.

1920

Création de l'OPHBM des
Bouches-du-Rhone,

'ancétre de 13 Habitat.

Cet Office public
départemental gere l'offre

et la demande des HBM,
avec l'aide de ['Etat et des
collectivités locales. Il en est
de méme dans la plupart des
autres déepartements francais.
Ce maillage territorial
s’amplifie progressivement
apreés la Premiére Guerre
mondiale.

>1940

Réalisation des premiers
lotissements sociaux dans le
département.

Encore aujourd’hui dans le
patrimoine de 13 Habitat,

la résidence Jean-Masse a
Allauch (92 logements) est
realisée en 1931. Viennent
ensuite les résidences Louis-
Loucheur a Marseille 5° (1932),
Bernard-Cadenat a Marseille
3¢(1932),

Arles A Richepin a Arles
(1932), Burel a Marseille 13¢
(1933), Gontard a Aix-en-
Provence (1933), Pasquet a
Berre L'Etang (1933), Tassy a
Port-de-Bouc (1933), Michelis
a Marseille 11° (1934),

Les Belges a Aix-en-Provence
(1934), Clovis Hugues a
Marseille 3¢ (1934), Pin Vert a
Aubagne (1936) et Ambrosini
a Marseille 13¢ (1937).

1950

Les HLM prennent
la suite des HBM.

Aprés le transfert de tutelle
du ministere de la Santé a
celui de la Reconstruction
et de 'Urbanisme (1945),
les HBM deviennent les
HLM, Habitations a Loyer
Modéré. Il s'agit alors de
multiplier leurs constructions
dans un pays qui, aprées-
guerre, connait un besoin
grandissant en logements.

>1970

Création des grands
ensembles marseillais.

En pleine période de forte
croissance économique des
« Trente Glorieuses », et avec
larrivée a Marseille de la
premiere vague des rapatries
d'Algérie, il faut construire
par milliers de nouveaux
logements. Sortent de terre
les grands ensembles,
comme Campagne-Lévéque
en 1959 (Marseille 15¢ /

805 logements), Bellevue

en 1961 (Marseille 13¢ /

603 logements), Le Clos en
1963 (Marseille 13° / 735
logements), Trébon en 1963
(Arles / 499 logements), Les
Aygalades en 1965 (Marseille
15¢ / 598 logements) et Val
Plan en 1966 (Marseille 13¢

| 745 logements). Entre 1968
et 1973, lOPHBM 13 produit
jusqu’a 1000 logements par
an.

Y =
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1974

L'OPAC succede a
I'OPHBM 13.

L'Office Public
d’Aménagement et de
Construction a un nouveau
siege social, bati dans le
quartier des Chartreux a
Marseille 4 (C'est l'actuel
siege de 13 Habitat). Sa
principale mission est
d’entretenir le parc
immobilier réalisé en grande
partie durant les deux
décennies précédentes.

1991

L'OPAC devient I'OPAC Sud.

Une nouvelle appellation,
pour mieux se différencier
des autres OPAC en France.

2009

Naissance de 13 Habitat.

Les statuts des OPAC et des
OPHLM sont unifiés pour
donner naissance aux Offices
Publics de 'Habitat (OPH).
Et 'OPAC Sud devient 13
Habitat. Avec pour objectif
de s'adapter aux nouvelles
demandes : construire

de petits ensembles

mieux intégrés dans leur
environnement, avec une
majorité de T2 et T3, afin de
réepondre aux besoins des
familles monoparentales
ou avec moins d'enfants

qu'auparavant. Les services
en direction des locataires
sont également développeés.

2015

13 Habitat change de
gouvernance.

Changement de gouvernance
dans notre Office, et
nouveau projet d'entreprise
baptisé Ambitions 2020.
L'objectif est double :
professionnaliser nos métiers
afin que les differents agents
accomplissent leurs missions
de maniére beaucoup plus
efficace, au bénéfice de nos
locataires ; et réorganiser
notre maillage territorial (de
20, le nombre de nos agences
passe a 9) pour que la
gestion de notre patrimoine
soit plus rationnelle. La
construction de nouvelles
résidences a taille humaine
devient la régle, et la
rehabilitation des batiments
énergivores est enclenchée.

2021

13 Habitat se relance malgré
la pandémie.

La pandémie de covid-19 a
perturbé le fonctionnement
de notre Office en 2020,

qui a néanmoins continueé
d'assurer ses services de
proximité et de qualité
aupres de ses locataires.

En 2021, les périodes
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de confinement moins
contraignantes ont donne
l'occasion a l'ensemble
des services de revenir a
un niveau d'activité quasi-
normal. Un accord sur le
télétravail a eté conclu

en interne, qui concerne
de maniére pérenne une
majorité des salariés.

2022

Nouvelle présidence et
démarche RSE.

Nora Preziosi est la 1¢%
femme a étre élue présidente
de 13 Habitat, le 5 octobre
2022. Auparavant vice-
présidente du Département
en charge de la Politique de
la Ville et du Renouvellement
urbain, l'élue marseillaise et
le conseil d'administration
souhaitent accélérer la
rehabilitation de notre
patrimoine (notamment nos
cités les plus énergivores)

en continuant de construire
de nouveaux logements
modernes ; mais aussi
renforcer la proximité avec
les locataires et améliorer
les missions et les conditions
de travail des agents.

En paralléle, notre Office
s'engage dans une démarche
RSE (responsabilité sociale
des entreprises) axée sur
'economie, l'environnement
et le social, ayant pour
objectif d'optimiser notre
fonctionnement et notre
qualité de service
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LE CONSEIL
D'ADMINISTRATION

Le conseil d'administration de ['Office s'est réuni le 5 octobre 2022 pour
renouveler la présidence et acter l'arrivée de nouveaux membres en son
sein.

Nora Preziosi a été élue présidente a 'unanimité des membres du CA. Elle
remplace a ce poste Lionel Royer-Perreaut, président de mai 2015 a juillet
2022, contraint de quitter sa fonction en raison d'un cumul de mandats
politiques.

Nora Preziosi est conseilléere départementale déléguée a la Politique de
la Ville et au Nouveau programme national de renouvellement urbain, et
conseillére d'arrondissements du 4e secteur de Marseille (6e et 8e arr.).

Pour la nouvelle présidente, « au-dela du symbole d'étre la premiére femme
a la téte de 13 Habitat, mon élection est un message fort de considération
des quartiers populaires, ou j'ai grandi et ou j'ai investi toutes ces dernieres
années, mon énergie et mon temps, pour eécouter, agir et accompagner les
habitants dans le besoin ».

« Je vais poursuivre les réeformes engagees, pour faire de 13 Habitat un office
HLM exemplaire dans sa gestion et envers ses locataires. Le lien social avec
nos locataires est essentiel, et rien ne peut se faire sans les forces vives de
13 Habitat. Je serai aux cotes de tous les agents qui ont a coeur de construire
un lien de confiance avec nos locataires, et de respect ». En accord avec

la direction géenérale, ses priorités sont le lien social et la proximité ; le
cadre de vie des locataires avec la rénovation de notre patrimoine ; et la
transition environnementale qui ira de pair avec une optimisation de notre
fonctionnement et une amélioration de notre qualité de service.

En 2022, le CA de 13 Habitat regroupant 23 administrateurs, s'est réuni 6

fois, et son bureau 6 fois. Parmi les décisions prises durant 'année écoulée
:lancement de plusieurs opérations de réhabilitation, de rénovation
énergétique et de construction de nouvelles résidences, et de cession de
logements ; signature de conventions de partenariat avec des communes
dont Aix-en-Provence, Istres et Martigues ; adoption du budget ; révision des
loyers ; création d'un fonds de solidarité énergie. e
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PRESIDENTE DU CONSEIL
D’"ADMINISTRATION

Nora Preziosi
Conseillére départementale

5 CONSEILLERS DEPARTEMENTAUX DESIGNES PAR LE CONSEIL DEPARTEMENTAL DES BOUCHES-DU-RHONE

Martial Alvarez Sabine Bernasconi Lionel De Cala Judith Dossemont Marine Pustorino

Conseiller départemental Vice-présidente Conseiller départemental Conseillére Conseillére
Vice-president de 13 Habitat  du Conseil départemental Maire d'Allauch departementale departementale
Maire de

Port-Saint-Louis-du-Rhone

4 REPRESENTANTS ELUS DES LOCATAIRES*

0

Giséle Darmon Jean-Paul Guilbert Abdelali Louafi Fatima Abdel Djelil
(CLCV, Confédération (CNL, Conféderation (UFC Que Choisir) (Indecosa, CGT)
logement et cadre nationale du logement)
de vie)
8 PERSONNES QUALIFIEES 5 MEMBRES DESIGNES PAR LEUR ORGANISME
Michel Ba!laro Cathgri‘ne Chaqtglot Marie—Made!eine Ghio Bernard Allégre Martine Corso Vasiliki Moukanou
Personnalité de la Conseillére municipale Personnalité de la (Udaf Union (Action Logementt) (CGT Confédération
societe civile de Marseille sociéte civile départementale des générale du travail)

associations familiales)

P N B p Julian Bois Marc Katramados
Personnalité de la  Conseillére métropolitaine Personnalité de la (caf Caisse (FO, Force ouvriére)
société civile Aix-Marseille Provence societe civile d'a[lé)couons !
familiales)

Jordan Mangani Marie Martinod Yvette Rochette

Michel Roux Kader Gasmi
Premier adjoint Président de ['association
au maire de « Rapprochement

Salon-de-Provence des deux rives »
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RSE, PATRIMOINE
ET LOYERS

DE NOUVEAUX OBJECTIFS POUR L'OFFICE

Le renouvellement du conseil d’administration, l'arrivée d’un nouveau directeur
général et I'élection d’une nouvelle présidente ont été les faits marquants de

13 Habitat en 2022. Ces événements ont eu pour conséquence une redéfinition
de la politique de gestion et de fonctionnement de 'Office, et de sa stratégie de
réhabilitation, de construction, de qualité de service et d'accompagnement des
locataires.

Ces évolutions enclenchées en 2022, nécessaires pour assurer la pérennité de
13 Habitat, ont été pour beaucoup mises en ceuvre en concertation avec les
salariés. A commencer par le nouveau projet d’entreprise qui va s'appuyer sur
une nouvelle stratégie RSE (responsabilité sociétale des entreprises).




Notre-Dame-des-Marins (Martigues)
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RESPONSABILITE SOCIETALE DES ENTREPRISES

La RSE s'inscrit pour les organismes HLM a la croisée de deux exigences : mettre
en ceuvre le bon fonctionnement organisationnel des structures et répondre aux
objectifs d'intérét général des politiques locales et nationales du logement pour
tous.

La RSE contribue a revisiter les missions des organismes HLM et a mesurer

leur plus-value sociale vis-a-vis de leurs parties prenantes : les locataires, les
collaborateurs, les collectivités locales, les partenaires et le territoire. Elle est
percue comme un cadre structurant pour aider les organismes HLM a se réinventer
dans un contexte d'attentes croissantes.

Quatre dimensions fortes caracterisent la RSE au sein des organismes HLM :
l'ancrage territorial, 'innovation technique et environnementale, l'ouverture aux
parties prenantes et la dynamique manageriale. La RSE est reconnue par les
organismes HLM comme un vecteur de performance et de qualité. Parce qu'elle
permet de traiter efficacement les problématiques actuelles et de créer les
conditions propres a affronter les enjeux futurs, la démarche RSE représente pour
les bailleurs sociaux une opportunité de réinventer leur projet d’entreprise. Ceci, a
condition qu'elle soit alignee avec les valeurs de 'entreprise et co-construite avec
les parties prenantes.

Au sein de 13 Habitat ont été mis en place un COPIL RSE et des groupes de
réflexion et de travail, auxquels participent plusieurs dizaines de salariés
volontaires guidés par des facilitateurs. Progressivement ont été établis la matrice
de matérialité, les axes et les objectifs stratégiques.

Aprées plusieurs mois de travail du COPIL et des ateliers, le conseil d'administration
a adopté a l'unanimité les quatre axes stratéegiques RSE pour 2023 et 2024. Il est
notamment prévu de tendre vers la neutralité carbone au bénéfice du territoire ;
de placer 'humain au cceur de nos actions ; de concevoir un nouveau modeéle
économique et organisationnel pour une croissance durable ; et de renforcer le
numerique au benéfice de tous.

Le projet d'entreprise va S'appuyer sur ces axes stratégiques, avec comme raison
d'étre : « Agir ensemble pour un habitat responsable et solidaire, en proposant des
solutions durables, c’est notre engagement au quotidien ». Cette raison d'étre est
le fruit du travail collectif de la direction géenérale, des difféerentes directions et des
ateliers de réflexion ouverts aux salariés volontaires et aux facilitateurs.

Progressivement donc, la RSE prend corps dans le fonctionnement de notre

Office, afin d'irriguer 'ensemble de nos services jusqu’a l'ensemble de nos clients.
L'objectif est de mieux équilibrer la prise en compte des enjeux environnementaux,
sociaux, economiques et ethiques dans toutes nos décisions et actions.
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RSE, PATRIMOINE
ET LOYERS

PLAN STRATEGIQUE DU PATRIMOINE

En matiere de réhabilitation du patrimoine
existant et de construction de nouveaux
logements sociaux, 13 Habitat sort de
plusieurs années delicates. La crise
sanitaire et économique liée au covid,

puis la crise énergétique et financiere

ont effectivement entrainé un net
ralentissement du nombre de marchés BTP
lancés et attribués.

2022 annonce la préparation d'un plan
stratégique du patrimoine (PSP) pour
atteindre des objectifs de rénovation et
d'offre nouvelle revus a la hausse. Ce
PSP sera voté l'année suivante, pour une
application immédiate.

Pour le directeur général, « notre

ambition nouvelle correspond aux besoins
d'interventions nécessaires sur notre parc
de logements. Dans deux ans, il y aura
deux lancements de chantier de renovation
et de construction tous les mois ! Et a partir
de 2026, nous livrerons 400 logements
neufs par an. Ce plan trés ambitieux repose
sur l'application constante de la hausse
des loyers, laugmentation des ventes de
logements et 'optimisation fiscale liee a la
taxe fonciere sur le patrimoine bati ».

Pour la présidente, « nous allons faire le
choix d’'un PSP d’'une ampleur historique
car nous avons le devoir de répondre
aux besoins des habitants dans tout le
departement. Si 13 Habitat s'engage, c'est
parce que nous pouvons compter sur nos
partenaires, le Conseil départemental,
Action Logement et la Caisse des

depots notamment, ainsi que sur nos
collaboratrices et collaborateurs ; je les en
remercie ».

Le plan stratégique du patrimoine, de
2023 a 2040, prévoit l'investissement de

4 milliards d’euros sur 18 ans, pour la
rehabilitation et 'agrandissement du parc
immobilier et son accroissement, et au
final, lamélioration des conditions de vie
des locataires.

2.4 milliards d’euros vont étre consacrés

a la réhabilitation et la rénovation
énergetique de 60% des logements
existants (soit 20 000 sur un total actuel
de 33 000), en priorité les plus énergivores,
en ajoutant les travaux de maintenance

et de gros entretien. £t 1,6 milliard d’euros
sont prévus pour l'offre nouvelle, avec une
production de 400 logements neufs par an
a partir de 2026.

Selon les prévisions, une cinquantaine
d'opeérations de rénovation devraient
déebuter en 2023 et 2024, soit plus de 7000
logements concernes.

Pour financer ce plan ambitieux, 5 leviers
vont étre actives :

- les réserves financieres de ['Office
(75 millions d’euros) ;

- les subventions et les emprunts ;

- les dégrevements sur la taxe fonciéere
sur les propriétés baties (jusqu'a
17 millions d'euros possibles par an) ;

- la vente a l'unité d'une partie de notre
patrimoine (150 logements par an a
partir de 2029) et la mise en location de
400 logements neufs par an;

- une politique de loyer optimisée avec
notamment une augmentation annuelle
liee a l'indice de révision des loyers.
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AUGMENTATION MODEREE DES LOYERS

Le conseil d'administration de 13 Habitat a valide fin octobre 2022, une augmentation des
loyers de 3,6% pour 2023, comme l'autorise l'indice national de réeférence des loyers.

Pour la présidente, « ce n'est n'est pas de gaieté de coeur, mais c'est une nécessite
absolue. L'inflation explose, les taux d’'interét augmentent, le taux du Livret A aussi :
budgetairement, 13 Habitat est en danger si on ne fait rien. Nous augmentons donc
modérément les loyers, pour reconstituer nos fonds propres, ce qui va nous permettre de
rénover notre patrimoine qui en a bien besoin, tout en poursuivant la construction de
nouveaux logements ». Pour 60% des locataires de ['Office, cette hausse sera absorbée
par la hausse de 35% de I'APL (aide personnalisée au logement) intervenue en juillet
dernier.

Les loyers n'avaient pas eté augmentés ces 7 dernieres annéees, pour préeserver le
pouvoir d'achat des locataires confrontés notamment a la double crise, sanitaire et
economique, due au covid. « Le pouvoir d’‘achat de nos locataires reste une priorité, pour
la présidente. Mais il faut tenir compte du nouveau contexte éeconomique international
que nous subissons tous. Augmenter léegerement nos loyers, c'est consolider notre Office,
sauvegarder nos emplois et ameliorer le cadre de vie de nos locataires. L'argent du
logement social reste dans le logement social, au service de nos locataires ».

Selon le directeur général, « les loyers seront desormais augmentes tres moderement
chaque annee, pour permettre a 13 Habitat de reconstituer ses fonds propres et ainsi
financer son Plan strategique du patrimoine ».




Conformément aux dispositions légales et réglementaires applicables, vous bénéficiez pendant toute la période de
traitement et de conservation des données, d'un droit d'acces, de rectification, de portabilité et d'effacement de vos
données personnelles ou encore de limitation du traitement. Vous pouvez les exercer en contactant le délégué a la
protection des données de 13 Habitat, sous réserve de joindre la copie d'une piéce justificative d'identité en cours de
validité, a l'adresse dpo@13habitat.fr, ou par courrier postal a 13 Habitat - Service DPO / DACI - 80, rue Albe - 13248
MARSEILLE CEDEX 04.

Sivous estimez, aprés nous avoir contactés, que vos droits sur vos données ne sont pas respectés, vous pouvez adresser
une réclamation a l'autorité de controle compétente, la CNIL : https:/ /www.cnil.fr/fr.
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