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DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION
DU CONSEIL DADMINISTRATION
SEANCE DU 14 MARS 2025

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Madame AIT-CHIKHEBBIH,
Monsieur BARBARIN, Monsieur BAUDE, Madame BOUNY, Madame BRAS,
Monsieur CAGIN, Monsieur DHAUSSY, Monsieur DUBREUCQ, Monsieur
DUCRON, Madame DUHEN, Madame GAILLARD, Madame LEFEBVRE,
Madame LEROUGE, Monsieur MALFAIT, Madame MAQUET, Monsieur
MELLICK, Madame MEYFROIDT-LEFAIT, Madame ROSSIGNOL, Madame
SAVESTE, Monsieur DUCONSEIL.

Excusés : Madame MENU qui a donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY, Monsieur
PANNIER qui a donné pouvoir a Madame BRAS, Monsieur PEZE qui a
donné pouvoir a Madame AIT-CHIKHEBBIH, Monsieur PILCH qui a
donné pouvoir a Madame ROSSIGNOL.
Monsieur GLORIAN.

Gestion Dettes & Placements
Synthese 2024 & Orientation 2025

Rapporteur : M. RICHARD Francois

Il est fait la présentation aux membres du Conseil d’administration, du rapport annuel
de la gestion de la dette et des placements pour l'exercice 2024 ainsi que des
propositions d’orientations pour I'exercice 2025.

ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE




1° Environnement macroéconomique 2024 & perspectives 2025

Linflation générale a fortement ralenti en 2024 et devrait s’établir a 1,1 % pour
I’ensemble de l'année. Ce fort ralentissement ne doit toutefois pas masquer une
situation contrastée une fois cette inflation générale décomposée en plusieurs
catégories.

Les principaux éléments qui concernent I'Office et ses locataires portent sur la
composante énergétique qui sous-tend une évolution des charges locatives
susceptibles d’étre récupérées. Depuis 2021, les prix de I'énergie connaissent une trés
forte volatilité qui a été pour partie atténuée par la mise en ceuvre de boucliers
tarifaires. Il convient de noter que les prix de I'énergie, méme s’ils restent globalement
élevés, ont baissé sensiblement en 2024 par apport a leur point haut de 2023. En
revanche, cette baisse a été partiellement neutralisée par la réduction progressive des
boucliers tarifaires.

La seconde composante d’inflation se trouve dans l’évolution des prix sur la
composante batiment. En effet, les dépenses liées aux programmes de travaux engagés
par I'Office sont révisées en fonction de I’évolution d’indices de prix liés a une inflation
proche de cette courbe. Sur cette composante, la volatilité des prix est plus modérée
avec une plus grande stabilité des prix sur une durée longue.

Pour I'année 2025, les prévisions générales d’inflation confortent une évolution plus
modérée des prix avec une inflation prévisionnelle inférieure a 2 % pour I'ensemble
des prévisions.

Ce ralentissement de l'inflation devrait permettre une évolution moins rapide de
I'indice de révision des loyers apres deux années de hausse supérieure a 3 %. Le
dernier IRL connu est celui du 4éme trimestre 2024 et fait état d’'une progression des
loyers de 1,82 %.

2° Evolution des Taux d’intéréts

La Banque centrale européenne (BCE) a décidé le 5 février 2025 de procéder a une
nouvelle baisse de ses taux directeurs de 25 points de base. Il s’agit de la quatrieme
baisse consécutive et de la cinquiéme depuis le début du cycle d’assouplissement en
juin dernier.

La BCE estime que le rebond récent de I'inflation (a 2,4% sur un an en décembre) ne
remet pas en cause la convergence de l'inflation vers la cible de 2% des cette année.

Les développements économiques récents ne semblent pas remettre en cause les
prévisions de la BCE : un retour de l'inflation a la cible qui permet une baisse des taux
directeurs pour s’accompagner d’une reprise de I'activité.

A cette date, les marchés anticipent un atterrissage du taux de dépot autour de 2% d’ici
fin 2025, avec des baisses a presque chaque réunion.

3° Graphiques : Historique & Prévision de Taux (Février 2025)
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DETTE

I - REALISATION DE LA STRATEGIE - DETTE - : EXERCICE 2024
Lencours des dettes financieres et quasi-fonds propres de Pas-de-Calais habitat
s’élevent au 31 décembre 2024 a 1 033 M€ pour une durée résiduelle pondérée du
CRD d’environ 20,62 ans (2023 : 21,24 ans). Le taux moyen de la dette est de 3,11%
(2023 : 2,94 %).



1° Ventilation de la dette par indice

e Dette indexée sur Livret A =>75,9% de I’encours total

Au 31/12/2024, I'encours des préts indexés sur le Livret A est de 783,8 M€ (2023 :
799,1 M€). Le taux moyen de la dette est de 3,49% (2023 : 3,37%).

Nota : Le montant des mobilisations des préts réglementés en 2024 est de 6,2 M€ pour un
budget prévu de 24,3 M€ : cet écart correspond aux délais de traitement administratif
des dossiers ainsi qu’a l'ajustement des mobilisations aux dates de mises en services
réelles.

¢ Dette a taux fixe =>21,1% de I'’encours total

Au 31/12/2024, I'encours des préts a taux fixe est de 218,5 M€ (2023 : 240,2 M€).
Le taux moyen de la dette est de 1,83% (2023 : 1,85%).

Nota : Le montant des mobilisations du prét non réglementé en 2024 est de 0 € pour un
budget prévu de 23 M€ : cet écart correspond a l'ajustement du montant aux dépenses
réelles ainsi qu’au décalage de mobilisation. Les lignes d’emprunt de la consultation
bancaire de 20 M€ présentée au Conseil d’administration du 13 décembre 2024, seront
mobilisées en 2025.

¢ Dette a taux variable => 0,05% de I'’encours total

Au 31/12/2024, 'encours des préts indexés sur le taux EURIBOR est de 0,5 M€ (2023 :
1,3 M€). Le taux moyen de la dette est de 4,72% (2023 : 4,39%).

¢ Dette indexée sur TMO => (0,05% de I'’encours total

Au 31/12/2024, 'encours des préts indexés sur TMO est de 0,4 M€ (2023 : 0,6 M€).
Le taux moyen de la dette est de 4,87% (2023 : 3,68%).

o Titres participatifs => 2,9% de I'’encours total

Au 31/12/2024, I'encours des préts participatifs est de 30 M€ (20232 : 30 M€). Le
taux moyen de la dette est de 0,17% (2023 : 0,17%).

2° Couverture de taux réalisée en 2024

Néant : Pas de couverture de taux réalisée en 2024

3° Couverture de taux : Classification « Gissler »

Selon la classification de la Charte « Gissler », 'ensemble des opérations réalisées
dans le cadre de la gestion de la dette sont en catégorie « 1A » ce qui correspond,

selon la cartographie des risques de cette charte, a:

e Le chiffre déterminant la catégorie de 1'«Indice sous-jacent » utilisé soit dans
le cas présent « 1 » ce qui correspond a des « Indices Zone Euro »



e Lalettre permettant d’apprécier la nature de la «structure» du produit c’est-
a-dire la formule de calcul des intéréts soit dans le cas présent « A » pour
«Taux fixe simple ; Taux variable simple ; Echange de taux fixe contre taux
variable ou inversement. ».

Cette catégorie correspond aux emprunts et aux échanges de taux d’intéréts
simples et non risqués.

4° Structure des dettes financieres et quasi-fonds propres

Tvpe d'index Encours| Couverture (en | Taux moyen | Pondération de la
yp (en M€) M€) 2024 dette

Dette a taux 0,5 0 4,72% 0,05%
Variable
Eif,trtgtlzdexee 783,8 0 3,49% 75,9%
Dette a taux fixe 218,5 0 1,83% 21,1%
%f/[tge indexee 0,4 0 4,87% 0,05%
Titres 30,0 0 0,17% 2,90%
participatifs

Encours total o 0

31/12/2024 1033,2 0 3,11% 100%

5° Historique des dettes financieres & Ratios

. Estimé

Année 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Encours de la dette (En M€) 1081,6|1067,6(1069,0|1041,1| 1004,2 (%
Remboursements 55,9 54,6 59,7 53,5 46,0
Intéréts Hors couverture 15,5 13,6 17,2 27,4 31,5
Intéréts de la couverture 11,4 9,9 6,4 4,2 0,0
Total Intéréts 26,9 23,5 23,4 31,6 31,5
Ratio Frais Financiers (intéréts) / 17.0% | 14.8% | 14,8% | 19,4% 18,3%
Loyers
Ratio Annuités / Loyers 52,3% | 49,2% | 52,5% | 52,2% 45,1%

(*) hors titres participatifs : quasi-fonds propres

6° Financement non réglementé




¢ Information au Conseil d’administration du 13/12/2024 pour le financement
des opérations d’aménagement (chaudiéres, cumulus, investissements de
structure...) et de maintenance programmée du patrimoine (plomberie
sanitaire, ascenseur, menuiserie, étanchéité...), construction neuve

Banque Montant Taux Durée Date de
9 (en M€) Mobilisation
Caisse d’Epargne 10 Livret A + marge 15 ans Maxi
Hauts de France de 0,75 % 05/03/2025
L3 . Euribor 3 mois + Maxi
Crédit Agricole 10 marge de 0,84 % 15 ans 08/07,/2025

II - ORIENTATIONS - DETTE - => BUDGET 2025

1° Financements réglementés

Dans le cadre des investissements prévus au budget 2025 et financés sur les fonds
d’épargne de la Banque des Territoires.

o Il est proposé de contractualiser les montants suivants

Montant (en | Montant (en Taux
Ligne de M€) M<€) Durée Livret A
financement Mobilisation Engagement 2,40%
2025 2025 + Marge
PLUS 2,4 27,9 40 ans Livret A +0.60%
PLAI 2,9 13,6 40 ans Livret A-0.20%
PLS 2,4 2,8 40 ans Livret A +1.11%
De Livret A
A 0,
PAM, ECO-PRET 26,2 95,2 10/15/25/30 . +Q'6OA)
ans a Livret A -
0.75%
40 ans Neuf: Livret A -
ACTION 2.25%
3,5 3,5 Réhab. : Livret A
LOGEMENT 20 ans 2.10%
Plancher 0.25%
Total 37,4 143,0 »

wSous réserves de 'avancement physique et administratif des opérations d’'investissement
( 2 Décision d’autorisation d’emprunt prévue en 2025

Pour mémoire le Conseil d’administration du 27 mars 2020 a délégué au Directeur
Général la souscription des emprunts effectués a la Caisse des Dépdts et Consignations
dans la limite des montants stipulés dans la délibération relative a la gestion de la dette




et des placements et a la condition que ces souscriptions concernent des financements
d’opérations de constructions neuves ou des réhabilitations préalablement autorisées.

2° Financements non réglementés

e Dans le cadre des investissements prévus au budget 2025 et financés sur les

marchés financiers,

Il est proposé de contractualiser les montants suivants :

Montant

Date de

(*) Sous réserves de I'avancement physique et administratif des opérations d’investissement

Ligne de financement (* Durée e e Taux FIXE
g ) (en M€) Mobilisation
Opérations d’Agencement : 2025 Livret A
(chaudiéres, cumulus, Juin » + Marge
h . 15 ans| (Selon opportunités .
investissements de de marchés) (Hypothése
structure...) 20 Taux retenu)
Opérations de Maintenance Juin 2025 Livret A
GRI lomberie sanitaire,
(GRI) (p .. 15 ans| (Selon opportunités * Marg(?
ascenseur, menuiserie, de marchés) (Hypothése
étanchéité...) Taux retenu)
0,
Date a définir (:I"O o e
Savy-Berlette : Gendarmerie 5,6 30 ans | (Selon opportunités | YP "
d hés) dux retenu
€ marc Lancement)
Total mobilisations 2025 25,6

Pour mémoire, le Conseil d’administration du 1~ juillet 2023 a délégué au Directeur
Général la souscription des emprunts a I'’ensemble des établissements bancaires.

3° Fonds Propres :

Comme en 2024, 11 est proposé d’affecter un maximum de 25% de fonds propres, aux
opérations d’investissements de constructions neuves et de réhabilitations, sur la base

du Prix de Revient total.

4° Synthese Budget 2025 : Dettes & Annuités Financiéres

Budget 2025 : Dette (en M€)

Dette au 31/12/2024 (*) 1004,2
Nouveaux Financements réglementés mobilisés en

+37,4
2025
Nouveaux Financements non réglementés mobilisés

+45,6
en 2025
Remboursements des emprunts -46,6
Dette au 31/12/2025 (*) 1 040,6

Budget 2025 : Annuités Financiéres (en M€)




Ratio Frais
Intéréts 31,3 Fin./ 17,5%
Loyers
Annuité 77,7

(*) Hors titres participatifs

PLACEMENTS

I - REALISATION DE LA STRATEGIE PLACEMENTS : EXERCICE 2024

1° Synthése du portefeuille

Les placements au 31/12/2024 s’élevent a 89.1 M€ soit une variation de -12,7 M€ par

rapport a I'année précédente, telle que :

Désignations 31/12/2022|31/12/2023|31/12/2024 Va”atzlgrzljoz“?’/
Compte a terme 0 0 13 13
DAT / Crédit agricole 10 10
DAT / Arkea 3 3
Autres placements 103 101,8 76.1 -25,7
Livret A / Caisse Epargne 474 20,7 11,7 9
(CE)

E.l;\;‘)etA / Banque Postale 34,8 29,9 116 183
Total Livret A 82,2 50,6 23.3 -27.3
CSL Caisse Epargne 20,1 30,7 31,9 1,2
CSL Arkea 0 20,2 20,9 0,7
Total CSL 20,1 50,9 52.8 +1.9
Cqmptes séquestres / 0,7 0.3 0 03
Caisse Epargne
Total Placements (M€) 103 101,8 89,1 -12,7

a.Rappel des principaux mouvements de I'exercice :

e Compte a terme (CAT)
Souscription auprés du Crédit Agricole d'un DAT progressif de 3 ans a échéance
02/7/2027, pour un montant de 10 M€- Traab 3.60%

Souscription d'un DAT aupres d’Arkéa de 3 ans a échéance 01/10/2027 - Taux de
rémunération a 3.80% si Euribor 3 mois compris entre 1.75% et 3.60%.




e Compte séquestre

Tombée au 01/01/2024 du placement lié au séquestre Cambrin - Route de Noyelle,
échéance 31/12/2023 pour un montant de 0.3 M€.

b. Gestion quotidienne

Le Livret A Caisse d’Epargne et Banque Postale sont utilisés dans le cadre de la gestion
courante de la trésorerie.

2° Performance du portefeuille

e Performances des comptes a terme (CAT)

Type
vp Contrepartie | Montant | Echéance | Taux période | Rendement pondéré 2024
DAT progressif CA 10 M€ |02/07/2027 2,90% 1,45%
DAT Arkéa 3 M€ |01/10/2027 3,80% 0,95%

e Performances Livret A & Comptes Sur Livrets (CSL)

v" Livret A
Au01/01/2024: 3%

v' Comptes Sur Livret (CSL)

Les taux de rémunération des CSL ont évolué de la facon suivante au cours de
'exercice :

e (CSL Caisse d’Epargne :
Au 01/01/2024 : 3.75%

e C(CSL Arkea:
Au01/01/2024 :3.85%
Au 15/06/2024 :3.60 %

‘2Performance globale du portefeuille

Trésorerie moyenne Produits financiers Rendement

placée 2024 2024 moyen
Intéréts DAT - CA 10 0,15 1,45%
Inte}"ets DAT - 3 0,03 0,95%
Arkéa
Intéréts sur Livrets o
A-CE 259 0,77 2,96%
Intéréts sur Livrets o
A-BP 24,6 0,74 3,01%
i:rgerets sur CSL - 30,8 115 3,73%




Inte}*ets sur CSL - 20,2 0,73 3,63%
Arkéa

Total (M€) 114,50 3,56 3,11%
Sur la base des éléments présentés ci-dessus, le taux de rendement de I'exercice 2024
de la trésorerie moyenne placée (114.5 M€) est de 3.11 %.

3° Encours moyen de Trésorerie, engagements par établissements, ventilation du
portefeuille

Au 31/12/2024, la trésorerie ressort a 98.4 M€ dont 89.1 M€ placée, soit 5 mois
de chiffre d’affaires (Méthode : DIS : Dossier Individuel de Situation : Comptes 703 &
704), pour 6 mois autorisé par le Conseil d’administration.

Au cours de 'exercice 2024, I'encours moyen placé s’éleve a 107.3 M€ et représente 6
mois de chiffre d’affaires.

e Engagements par contreparties

Pour mémoire la délibération du Conseil d’administration autorisait un encours placé
par établissement bancaire de 30% au maximum par contrepartie hors pondération du
Livret A.

La répartition par contrepartie de la trésorerie placée se présente comme ci-dessous :

. i . . o . . .
Repartltllo,n par Trésorerie au , Yo de Tresorer.le placée Maxi 30%
entité 31/12/2024 I'encours hors livret A
Liquidités 9,26 9,41% 9,26 12,34%
CA 10,00 10,16% 10,00| 13,33%
CE (Groupe BPCE) 43,63 44,35% 31,90 42,50%
ARKEA (Groupe 0 o
Crédit Mutuel) 23,89 24,28% 23,89| 31,83%
BANQUE POSTALE 11,61 11,80% 0,00 0,00%
TOTAL (M€) 98,39| 100,00% 75,041100,00%

e Ventilation du portefeuille

Pour mémoire la délibération du Conseil d’administration autorisait la ventilation
suivante par support :

Support | |, 0 % Mé:m +20%
DAT 4.8% 6% 7.2%
Livret A 40% | 50% | 60%
CSL 35% | 44% | 53%
:équestre 0% 0% 0,0/?)0
Total 100%




« Toutefois, en fonction de I'évolution de la courbe des taux et/ou d’opérations d’'investissements nécessitant
la mise en place de séquestre, la Commission Finances serait sollicitée pour avis préalablement a la
validation du Bureau du Conseil d’‘administration »

L'estimation de la ventilation du portefeuille par support au 31/12/2024 se présente
de la fagon suivante :

Désignations | Trésorerie placée au 31/12/24 % Mini | Médian | Maxi
DAT 13000 14,59% 4.8% | 6,0%| 7.2%
Livret A 23 343| 26,19% | |40,0% | 50,0% [ 60,0%
CsSL 52 782| 59,22% | |35,0% | 44,0% |53,0%
Séquestres 0| 0,00%| | 0,0%]| 0,0%| 0,0%
Total 89 125|100,00% 100%

Mise en place des DAT au cours du 2eme semestre 2024, surperformant les taux du
Livret A et des CSL.

II - ORIENTATIONS DES PLACEMENTS - BUDGET 2025

1° Encours de Trésorerie & Engagements par établissements

a.Encours de trésorerie
Sur les bases d’'un estimé 2025, la trésorerie au 31/12/2025 ressort a 87.8 M€
dont 86.6 M€ placée, soit 5 mois de chiffre d’affaires (Méthode: DIS: Dossier
Individuel de Situation : Comptes 703 & 704).

o [l est proposé de maintenir la trésorerie a fin d’exercice a 6 mois équivalent
de Chiffre d’affaires.

Au cours de I'exercice 2025, I'encours moyen placé estimé s’éleve a 95.4 M€.
b. Engagement par contrepartie et supports

L'Office appliquera les dispositions du CCH en matiére de placement et orientera ses
placements selon les intéréts de I'Office et des opportunités de rendement.

Les supports de placements autorisés aux OPH sont régis par les articles L421-18 &
L421.-22 du CCH, concernant notamment la garantie en capital.

Les souscriptions de DAT et comptes séquestres feront I'objet d’'une consultation de la
Commission Finance pour avis, préalablement a la validation du Bureau du Conseil

d’Administration.

Le Livret A, support sur lequel est placé une large part de la trésorerie de I'Office, est



une ressource centralisée a la Caisse des Dépots et Consignations.

3° Performance prévisionnelle du portefeuille 2025

On rappelle que le taux du Livret A est fixé a 2.40% au 01/02/2025. Les taux des CSL
Arkéa et Caisse d’épargne sont fixés a 3.60%, respectivement au 01/02/2025 et
01/03/2025.

Sur la base d’une trésorerie moyenne placée estimée de 95.4 M€, le rendement
prévisionnel de I'exercice 2025 est estimé a 2.75%.

skkskokk

Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Conseil
d’administration :

v’ autorisent les orientations pour I'exercice 2025 en matiere de gestion de la
dette

v’ autorisent les orientations pour I'exercice 2025 en matiére de gestion des
placements

Décision adoptée a l'unanimité



