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Nos actions face à la crise du logement ! 

Les actions menées : 
ا	 Tarn Habitat, son conseil d'administration et ses 
220 salariés se sont clairement engagés pour l'ac-
tion face à cette crise et nous souhaitons vous 
en donner quelques aperçus à travers ce rapport 
d'activité. 

ا	 La mobilisation de notre gouvernance a été forte 
pour alerter les pouvoirs publics, mobiliser nos 
partenaires sur les actions à prendre face à cette 
crise et veiller à notre impact sociétal et territorial

ا	 Le développement de notre performance interne 
a constitué un important levier de croissance pour 
trouver de nouvelles marges de manœuvre éco-
nomiques et rester un employeur attractif avec 
des salariés impliqués. 

ا	 La programmation historique en construction 
neuve de plus de 200 logements a été engagée 
pour contrer cette crise qui est également une 
crise d'offre. Il s'agit pour Tarn Habitat du plus gros 
programme de construction des 30 dernières an-
nées.

ا	 Notre engagement inédit d'amélioration de notre 
patrimoine notamment sur l'aspect énergétique 
a également atteint un niveau exceptionnel avec 
450 logements en cours de réhabilitation lourde, 
plus de 1000 logements supplémentaires rénovés.

Le contexte de la crise : 
L'année 2023 a mis en évidence l'ampleur de la 
crise du logement en France. Tous les acteurs de la 
construction se sont mobilisés pour communiquer 
sur la conjonction de facteurs négatifs sur l'activité 
: normes environnementales justifiées, inflation des 
coûts de travaux plus ou moins justifiées, hausse 
des taux d'intérêts subies. 
Pour les bailleurs sociaux, ce contexte défavorable 
intervient alors que leurs comptes sont dégradés 
par la mise en place de la RLS compensation obli-

gatoire de la baisse des APL) en 2018 qui prive Tarn 
Habitat de près de 3M€ de recettes et la perte de 
certains avantages fiscaux, par la hausse des taxes 
foncière, des coûts de gestion, des prêts. Pris dans 
cet effet ciseau, la tentation est forte de réduire le 
nombre de constructions neuves et de rénovations. 
Toutefois, pour les demandeurs, cela se traduit par 
toujours plus d'attente pour obtenir un logement 
social. Le constat est là dans le Tarn comme en 
France. 

ا	 Une volonté maintenue d'accompagner les loca-
taires avec une qualité de service exemplaire tout 
en veillant à préserver leurs pouvoirs d'achat par 
une vigilance sur la modération des dépenses 
logements en luttant contre les évolutions des 
charges notamment énergétiques et en conser-
vant les loyers inférieurs aux plafonds HLM.

Dans cette période difficile, nous sommes fiers 
d'être engagés : 
ا	 Pour le confort et le pouvoir d'achat de nos loca-
taires 

ا	 Pour l'activité économique et en particulier dans 
la filière du bâtiment et des travaux publics

ا	 Pour l'attractivité et le bien vivre des territoires 
Tarnais

ا	 Pour défendre notre conception du logement so-
cial de qualité, accessible à tous

FLORENCE BELOU
Présidente

PHILIPPE ASPAR
Directeur général
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Janvier :
ا	 Accueil des nouveaux 
collaborateurs, mise 
en place du nouveau 
processus d'intégration

Février : 
ا	 Forum de l’emploi Cantepau :  
Une de nos nombreuses 
contributions à l'insertion par 
l'emploi avec les marchés 
réservés, les clauses d'insertion, 
l'apprentissage...

Avril : 
ا	 Début des travaux des 21 
logements à Albi St-Antoine

Mars :
ا	 Début des travaux de 
réhabilitations de Albi-Saint-
Martin et Mazamet-Jeanne d’Arc

ا	 Audit de nos équipes 
chauffagistes individuels pour 
garantir à nos locataires des 
prestations de qualité

Mai :
ا	 Livraison Gaillac-Résidence Anna 
de Noailles 20 logements 

Groupement de commande Hasso 
de fourniture de gaz sous forme 
innovante d’achat dynamique

Juillet :
ا	 Émeutes en France, agence 
d’Albi Ouest durement touchée 
par du vandalisme

ا	 Expérimentation puis 
généralisation de la mise en 
place de cumulus intelligents

ا	 Signature avenant ANRU
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Août :
ا	 Incendie Rue d’Engueysse 
à Albi. Mobilisation forte 
pour sécuriser, reloger, 
préserver le patrimoine.

Septembre :
ا	 Qualité de service : certification 
Qualibail  renouvelée !

ا	 Ateliers sobriété énergétique avec nos 
locataires (en partenariat avec le CPIE) 

ا	 Développement du covoiturage des 
salariés grâce à l'application Karos

Octobre :
ا	 Redéfinition de notre stratégie 
patrimoniale pour tenir compte de 
l’évolution de la situation économique

ا	 Chantier jeune Saint-Martin en 
accompagnement des travaux de 
réhabilitation

Novembre : 
ا	 Programmation de logements neufs de 
Tarn Habitat historique (200 logements)

ا	 Séminaire Hasso permettant de valider 
les programmes de travail partagés entre 
les 6 bailleurs du groupe

Décembre :
ا	 Motion d’alerte du conseil 
d’administration aux élus et au 
gouvernement sur la crise du 
logement

ا	 Fin des travaux de 
réhabilitation du projet ANRU 
Cantepau
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Etablissement public local à caractère industriel et commercial (EPIC) rattaché au conseil départe-
mental du Tarn, Tarn Habitat est un Office Public de l’Habitat créé en 1952. 

Les missions de Tarn Habitat sont d’aménager, de construire, d’entretenir, de réhabiliter des 
logements locatifs destinés aux personnes à revenus modestes dont il assure la location et 
majoritairement la gestion. Il exerce ces missions au service d’un aménagement équilibré et so-
lidaire de son territoire en partenariat avec des collectivités, des associations, des institutionnels… 

Tarn Habitat c’est donc : un patrimoine, des locataires, des demandeurs de logements, des agents 
qualifiés, qui mobilisent leurs compétences pour assurer la gestion, la pérennité et le développe-
ment de l’office dans le cadre de ses missions d’intérêt général dans le respect strict de la réglemen-
tation en vigueur, précisée par son code de référence : le Code la Construction et de l’Habitation. 

Tarn Habitat 
Un établissement public local à 
caractère industriel et commercial
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Nombre de lots commerciaux
ou divers

169

Nombre total de lots

9013

Nombre équivalent-logement foyer
(14 foyers)

615

Nombre de logements conventionnés 
et non conventionnés

8398

Nombre de demande de logement

5816

Nombre d'attributions

945

Taux de locataires avec APL

63,07%

Taux de rotation

11.26%

Nombre de parkings

1026

LE PATRIMOINE L'ACTIVITÉ LOCATIVE
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Taux impayés des loyers en % 
(calcul DIS)

2.6%

Taux de locataires en 
prélèvement automatique

77.5%

Montant entretien patrimoine (k€)

8 833 k€

Montant investissement travaux (k€)

20 063 k€

Nombre de logements neufs livrés, 
en travaux, en étude, en programmations

380

Nombre de logements réhabilités livrés, 
en travaux, en étude, en programmations

350

Nombre de logements déconstruits

32

Taux de vacance totale
(économique + stratégique)

4.75%

Chiffre d'affaire (k€)

42 452 k€

L'ACTIVITÉ LOCATIVE L'ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE
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La politique générale : le Conseil d’Administration
Gouverner, Administrer, Organiser

Le Conseil d’Administration (CA) exerce une com-
pétence d’orientation générale et de contrôle de 
l’activité de l’Office. 

Le Conseil d’Administration est présidé depuis le 21 
septembre 2021 par Mme Florence Belou, conseil-
lère départementale de Graulhet.

ا	 Commission des Finances,
ا	 Commission de Prévention des Expulsions,
ا	 Commission d’Appels d’Offres,
ا	 Commission des travaux,
ا	 Commission ÉCO 4,
ا	 Commission d’attributions des logements et d’Examen 

de l’Occupation des Logements,
ا	 Commission de rédaction du règlement intérieur des 

CAL,
ا	 Commission de rédaction du règlement intérieur du 

conseil d’administration

Activité 2023

Administratrices et 
administrateurs

Commissions thématiques : 

ا	 3 réunions du Conseil d’Administration, 61 délibérations
ا	 3 réunions du Bureau, 39 délibérations
ا	 68% : taux d’administratrices et administrateurs présents lors des 6 conseils d’administrations et bureaux 
organisés en 2023, les pouvoirs donnés par les absentes et absents permettant d’atteindre un taux de re-
présentativité de 99%, preuve du dynamisme du CA et de la qualité des débats.

ا	 Interpellation des élus sur la crise de logement

Légende photo



DIRECTEUR GÉNÉRAL 
Philippe ASPAR

DIRECTEUR GÉNÉRAL 
ADJOINT 

Jean-Yves BRENGUES

MARKETING CLIENTS/ 
COMMUNICATION 

Élodie CHASTAN

SECRÉTARIAT 
Sophie COSTES

CONTRÔLE GESTION 
PERFORMANCE 
David JULLIEN

TRANSITION ÉNERGÉTIQUE 
ET ÉCOLOGIQUE 

Carine FIEU

SERVICES FONCTIONNELS

ADMINISTRATIF ET 
FINANCIER 

Stéphanie MACHILLOT

INFORMATIQUE 
Frédéric POIROT

MONTAGE OPÉRATIONS 
Jérôme DASSIE

RESSOURCES HUMAINES 
Mickaël THUILLEZ

GESTION LOCATIVE 
Bruno PRUNET

PATRIMOINE BÂTI 
Daniel COMTE

AGENCES

ALBI EST ST-JUERY 
Fabienne CHEVENOT

ALBI OUEST 
Sylvie GENEVRIER

CARMAUX 
Anne PINEAU

GAILLAC 
Béatrice GOULESQUE

GRAULHET 
Véronique DELCAYRE

LABRUGUIERE 
Orane BEAUDOU
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TARN HABITATGouverner, Administrer, Organiser

  Rapport d'activité 2023 - 11

La mise en œuvre de la politique : la direction, les services, 
les agences 

Le directeur général assisté par le directeur général adjoint met en œuvre cette politique en s'appuyant sur 
les chefs de services et d'agences mais aussi sur plus de 25 métiers, des femmes et des hommes au service 
de nos missions d’intérêt général.

210
Agents

116 hommes & 94 femmes

90
Fonctionnaires

1
Apprenti

10
Temps partiels

21
Nouveaux agents 

titularisés

25
Départs

120
Salariés de droit privé
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HASSO « Habitat Solidarité Sud Ouest »
un regroupement autour de nos valeurs

Tarn Habitat est un des membres fondateurs de la SAC HASSO (Ha-
bitat Solidarité Sud-Ouest). HASSO regroupe désormais 6 bailleurs 
(Rodez Agglo Habitat, Habitat Audois, l’OPH du Gers, Lot Habitat, Tarn 
Habitat et Tarn et Garonne Habitat) partageant les mêmes valeurs de 
solidarité, d’attachement aux politiques territoriales, à nos missions so-
ciales et disposant d’une réelle volonté de travailler ensemble.

Avec plus de 30.000 logements, le regroupement des OPH permet 
de mutualiser les compétences de chacun dans le but d’améliorer les 
performances collectives. Cela se traduit notamment par l’améliora-
tion des services rendus aux locataires, la mise en place de nouveaux 
services, le développement des compétences et enfin prétendre à de 
nouvelles ambitions.

Conférence HASSO 05 Avril 2023 Conférence HASSO 05 Avril 2023
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Les parties prenantes associées

INSTANCES REPRÉSENTATIVES DU PERSONNEL

4
Réunions CSE
Comité Social et 

Economique

4
Réunions CSSCT

Commission Santé Sécurité 
et Conditions de Travail

8
Réunions DS 

Délégués Syndicaux

3
Accords signés en 2023

(Accords sur les salaires, intéresse-
ment et égalité professionnelle F/H)

14
Nombre d'accords

 d'entreprise validés et 
mis en œuvre

Signature des nouveaux règle-
ments intérieur et d'astreinte

 de Tarn Habitat

LE CONSEIL DE CONCERTATION LOCATIVE (CCL) LES RÉUNIONS D’ÉCOUTE, DE CO-CONSTRUCTION, 
D’INFORMATION 

Durant l’année 2023, le CCL a eu l’occasion de se ré-
unir à 3 reprises pour évoquer de nombreux sujets 
parmi lesquels les charges locatives et les loyers, le 
Plan d’Amélioration de la Qualité de Service, la certi-
fication Qualibail, les projets de réhabilitation. 
Le plan de concertation locative a été approuvé lors 
du conseil d’administration de décembre 2023

Réunion d’écoute Carmaux et Réalmont
  
Présentation des chantiers de réhabilitations et de 
maîtrise d’œuvre sociale d’Albi Saint-Martin
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Réunion locataires Réalmont Réunion locataires Carmaux
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La préservation de nos moyens financiers

La stratégie interne au service  
de la performance

Le projet de développement de la performance interne s’appuie sur la préservation de nos capacités finan-
cières, des ressources humaines dynamiques, la préoccupation de garantir une bonne qualité de vie au tra-
vail, un nouveau système de management de la qualité, des outils et moyens renouvelés

Le maintien de la santé financière de Tarn Habitat est indispensable pour poursuivre ses missions d’entre-
tien des logements, de renouvellement urbain, de développement mais surtout pour satisfaire les attentes 
des locataires. En 2023, la bonne santé financière était de nouveau reconnue par la cotation de la Banque de 
France, attribuant la note D1 à l’office comme en 2022. 

DES RESSOURCES LOCATIVES MAÎTRISÉES 

ا	 Tarn Habitat porte une politique de loyers bas 
afin de favoriser l’accessibilité de ses logements. 
Au 1er janvier 2023, avec le contexte de l’inflation, 
les loyers pratiqués ont été augmentés de 3% en 
masse alors que l’IRL était à +3,6%. Les loyers 
pratiqués restent inférieurs de 11,26 % aux loyers 
maximums théoriques des logements sociaux. 

ا	 La Réduction de Loyers de solidarité mise en place 
pour compenser la baisse des APL en 2018 ampute 
les ressources locatives en 2023 à 2.878 k€ (+38k€ 
par rapport à 2022)

ا	 Il est donc essentiel de maintenir une vacance lo-
cative (délai de relocation) la plus basse possible et 
de contenir les impayés.

Service administratif et financier
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Afin de disposer de davantage de moyens, il est in-
dispensable d’optimiser toutes les ressources non 
locatives pour maintenir l’activité :

ا	 Subventions : 2.5 M€ de subventions notifiées, 
1.3 M€ de subventions encaissées pour soutenir 
nos programmes de construction et de réhabili-
tation. Nos principaux partenaires sont l'Europe 
(FEDER), l’État, la Région Occitanie , le Départe-
ment du Tarn , certaines intercommunalités , ERF 
(cf tableau 18)

ا	 Prêts : 9.6 M€ de prêts ont été accordés, dont 
6.8 millions d’euros auprès de la Banque des 
Territoires, le solde auprès du groupe Action 
logement.  Ces prêts bonifiés sont mobilisés 
grâce à des garanties de collectivités locales. 
11 K€ ont été remboursés par anticipation suite à 
la démolition d’un bâtiment à Albi Cantepau

DES RESSOURCES NON LOCATIVES OPTIMISÉES 
GRÂCE À UNE INGÉNIERIE FINANCIÈRE EFFICACE 

ا	 Gestion dynamique de la TFPB : Dispositifs de 
dégrèvements en contrepartie de travaux d'ac-
cessibilité ou d'économie d'énergie. 
	݉ Abattements de TFPB en quartier prioritaire 

de la politique de la ville en contrepartie de 
nos surcoûts de gestions et efforts de qualité 
de service (1M€).

	݉ Exonération de TFPB pour les constructions 
neuves pendant 25 ou 30 ans.

ا	 Mobilisation des CEE  : (certificats d’économie 
d’énergie) 36 k€ perçus

ا	 Pilotage de notre trésorerie : Afin de générer des 
produits financiers (livret A et comptes à terme)

ا	 Suivre et anticiper les encours de dette : Les 
hausses consécutives du livret A depuis 2022 
(passage de 0.5% à 2% puis à 3%) impactent 
nos intérêts payés et notre provision d’intérêts 
courus non échus. Ces augmentations ont un 
impact fort sur notre résultat en 2023 (+ 872 K€ 
d’intérêts payés et + 892 K€ d’intérêts courus)

FINANCEURS MONTANT SUBVENTION 
ACCORDÉE EN 2023

MONTANT ENCAISSÉ EN 
2023

État 235 200

Région 13 128

Conseil Départemental 635 000 182 481

Mairie / Intercommunalités 400 000 123 500

Europe : FEDER  233 691

ANRU 1 156 376 387 275

Action Logement 66 750 330 000

Autres 57 268

Total subventions 2 550 594 1 270 075
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LES MOYENS FINANCIERS : PRINCIPAUX RATIOS FINANCIERS SUR 3 ANS

DONNÉES (K€) 2021 2022 2023
Loyers 32 904 32 886 34 088

Dont impact RLS -2 770 -  2 840 -2 878

Charges locatives récupérées 6 640 6 540 8 066

Autres produits d'activités (inclus ventes 
terrains) 184 495 298

Chiffre d'affaires* 39 729 39 921 42 452

Total des produits 50 816 50 303 49 595

Total des charges 45 963 46 939 48 387

Résultat comptable 4 852 3 364 1 208

Capacité d'autofinancement brute 15 050 12 075 12 495

Remboursements emprunts locatifs 9 596 9 635 8 929

Autofinancement net HLM 5 453 2 439 2 779

Trésorerie 45 283 46 783 42 982

* p
rod

u
its d

es activités in
clu
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t récu

p
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es locatives

La gestion financière rigoureuse de l'Office permet 
de maintenir un résultat comptable et une capa-
cité d'autofinancement positif malgré la conjonc-
ture économique actuelle (augmentation de l’infla-
tion, du taux de livret A, de la TVA, du prix des fluides 
et de matériaux…).
Le ratio d'autofinancement net HLM s'élève à 9.36 % 
et la moyenne sur les trois derniers exercices à 10.89 %. 

La situation économique actuelle tendue a eu un 
impact direct sur la hausse de nos charges d’ex-
ploitation : + 1 296 K€ d’intérêts financiers, + 327 K€ 
taxe foncière, + 124 K€ d’achat de fournitures pour 
les ateliers ainsi qu’une augmentation des charges 

récupérables de 2 428 K€.
De plus, nos produits sont aussi en baisse : - 3 884 K€ 
de produits de cession compensés par une hausse 
de nos loyers (+ 1 203 K€), de nos produits financiers 
(+ 652 K€) et une augmentation des charges récu-
pérées de + 1 525 K€.
La capacité d'autofinancement est impactée moins 
fortement, nos amortissements d’emprunt étant en 
baisse suite à l’augmentation du taux de livret A. 
L’avancement dans notre programmation de tra-
vaux engendre une augmentation de plus de 4 mil-
lions d’investissements. Les financements obtenus 
sont sensiblement équivalents à ceux de 2022. Il res-
sort un besoin en fonds propres de 4 884 K€ pour 
2023, impactant partiellement notre trésorerie.
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L’achat responsable : un autre marqueur de notre engagement

La présence territoriale de Tarn Habitat se traduit aussi par son impact sur l’économie locale grâce aux mar-
chés et aux achats effectués. Bailleur social, l’office est aussi un acheteur social engagé pour la pérennité 
des entreprises et l’insertion par l’emploi.

L'achat responsable à Tarn Habitat se caractérise notamment par une attention forte à l'insertion par l'acti-
vité économique :

ا	 Clauses d’insertion par l’emploi, avec ou sans financement ANRU, 

ا	 Marchés réservés à des structures d’insertion par l’activité économique mentionnées à l’article L. 5132-4 
du code du travail et à des structures équivalentes.

ا	 Marchés réservés à des entreprises adaptées mentionnées à l’article L. 5213-13 du code du travail , à des 
établissements et services d’aide par le travail.

ا	 Des engagements forts pour favoriser la trésorerie des entreprises : 
	݉ Avances forfaitaires 
	݉ Délais de paiement rapides (95% des factures payées dans un délai de 30 jours, délai moyen de paiement 

de 14.63 jours)
	݉ Délégations de paiement 
	݉ Sourcing 

ا	 65 marchés notifiés en 2023 (dont 46% en marchés de travaux)

ا	 21,35 M€ : montant correspondant aux marchés notifiés 

ا	 61.5% des marchés notifiés l’ont été à des entreprises tarnaises, et 50% à des PME

ا	 542 : nombre de fournisseurs actifs sur les marchés de travaux/services/fournitures en 2023
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Des ressources humaines dynamiques

ا	 30 recrutements

ا	 92 /100 : Index d’égalité professionnelle des rémunérations femmes-hommes 

ا	 10.50 % : taux d’emploi de travailleurs handicapés (Obligation : 6%)

ا	 Aucun dossier contentieux entre salariés et l’office auprès des instances 
judiciaires ou administratives.

LE RECRUTEMENT DE NOUVEAUX COLLABORATEURS

Dans un contexte de besoins en recrutement im-
portant en raison de forts départs en retraite et de 
métiers toujours plus techniques, attirer les talents 
est essentiel. Le marché du travail s’étant tendu en 
2023, cela est devenu un enjeu majeur. Les actions 
menées ont permis de relever ces défis : forte pré-
sence sur les réseaux sociaux professionnels, travail 
avec nos partenaires recruteurs et pôle emploi, ap-
proche des centres de formations et des écoles, par-
ticipation à des salons, valorisation de nos métiers, 
de nos conditions de travail et de nos valeurs … et 
surtout un nouveau parcours d’intégration à Tarn 
habitat.

Forum de l'emploi Albi
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L’INVESTISSEMENT DANS LES COMPÉTENCES POUR DEMAIN

SANTÉ ET SÉCURITÉ : UN ENJEU HUMAIN

106.000 € de frais pédagogiques consacrés à la formation du personnel en 2023, soit une hausse de 0,95 % 
par rapport à 2022.

2020 2021 2022 2023

% Masse salariale consacrée à 
la formation (hors valorisation 
des formations internes)

3,37% 3,64% 3,80% 3,89%

 Coût en formation*
207,50 227,70 247,12 259,80

*Frais pédagogiques + valorisation salariale + frais de déplacement + cotisations réglementaires, en k€

Le service SGRH n’est pas que simple centralisateur et organisateur des formations métiers. Il réalise aussi 
des actions d’accompagnements sur des sujets qui touchent au « travailler ensemble », qu’il s’agisse de 
sujets liés à la sécurité, les comportements, les risques professionnels etc. En 2023, cela s’est traduit par 
exemple par :
ا	 Une formation Sauveteurs Secouristes du Travail et Défibrillateurs
ا	 Une formation « Prévenir et résoudre les conflits »
ا	 Un Séminaire Management
ا	 Une formation d’acculturation au harcèlement sexuel et agissements sexistes 
ا	 Une formation d’acculturation au RGPD sous forme d’un parcours digital

2021 2022 2023

TF (Taux de Fréquence) 18,46 57,53 39,60

IF (Indicateur de Fréquence) 32,26 103,28 71,43

TG (Taux de Gravité) 0,25 2,40 1,33

IG (Indicateur de Gravité) 71,19 7,84 0,00

31 accidents de travail, dont 15 
ont nécessité un arrêt de travail.
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214j de formation dédiés à la santé et sécurité pour un montant de près de 31 232€ : Risque incendie, tra-
vail en hauteur, habilitation électrique, CACES nacelle, harcèlement sexuel et agissements sexistes, amiante, 
DUERP…  

Baisse du taux AT/MP pour les salariés de droit privé 
Évolution du taux AT/MP général de 5,42 % à 2,64 % entre 2020 et 2024 
Baisse du taux fonction support de 0,80 % (en 2023) à 0,51 % (en 2024) pour certains salariés de droit privé.

Évolution du taux at-mp de 2012 à 2024
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L’absentéisme est la conséquence d’un agent malade, accidenté ou en convalescence. 

Au-delà de l’aspect humain, l’absentéisme peut poser des problèmes :
ا	 De continuité d’activité si on ne prend pas soin d’assurer un fonctionnement en binôme
ا	 De surcharge de travail ressentie ou réelle en raison du transfert d’activités sur les collègues.

Mesurer l’absentéisme en temps réel, et prendre des mesures pour limiter sa survenance ou ses impacts est 
devenu un fort enjeu pour l’office après des années où le taux d’absentéisme était préoccupant. Après un 
diagnostic confié à un prestataire, des actions ont été mises en place depuis 3 ans (traitement administratif 
de dossiers «  longues absences », renforcement des contrôles CPAM diligentés par l’employeur, baisse de 
l’accidentologie etc…). Malgré une hausse en 2022, l’absentéisme chute en 2023 notamment pour la maladie 
COVID-19 et les longues maladies.

L’ABSENTÉISME : UN ENJEU POUR LA CONTINUITÉ DE SERVICE ET LA QUALITÉ DE VIE AU TRAVAIL 

Nombre équivalent temps plein d’absentéisme
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Qualité de vie au travail : une condition essentielle à la performance

Etre attentif aux besoins des locataires est pour 
l’office tout aussi important que d’être attentif à la 
qualité de vie au travail pour les salarié(e)s de Tarn 
Habitat. Depuis 2017 l’office s’est engagé, en com-
plément des discussions avec les IRP, dans plusieurs 
démarches d’amélioration de la qualité de vie au 
travail suite à un audit social réalisé cette année-là. 
Quatre axes ont été déterminés (charge de travail, 
posture managériale, reconnaissance, relations de 
travail) pour apporter de nouvelles solutions pour 
améliorer cette qualité de vie au travail.

AQVT

L’accompagnement des nouveaux agents de l’office 
par les «  AMBASSADEURS et AMBASSADRICES  » 
s’est accéléré en 2023. Sur la base du volontariat, 
ce sont plusieurs collaboratrices et collaborateurs 
qui se sont portés candidat(e)s pour accompagner 
pendant un an les nouvelles et nouveaux collègues. 
Sans lien hiérarchique ou fonctionnel, il s’agit à tra-
vers cette mission que la ou le nouveau collègue 
comprenne le plus rapidement possible ce qu’est 
Tarn Habitat dans ses missions et son organisation, 
et de commencer à mettre un visage, un nom et 
une fonction sur toutes les têtes croisées dans les 
premiers jours et semaines.

Journée ambassadeur
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Des salariés impliqués

Comme chaque année les agents ont largement 
contribué au Noël solidaire 2023. Des dizaines de ca-
deaux ont été donnés par les agents au profit du Se-
cours Populaire qui procédera à leur distribution.
En parallèle, un appel à décorations des bureaux a 
été lancé, et certains services ont rivalisé d’imagina-
tion !
Une période qui s’est achevée en beauté avec 
une auberge espagnole multi-sites le même jour. 
L’heure était hier au pull de Noël, avec une auberge 
espagnole partagée en visio par plusieurs sites de 
l’office.

 « NOËL SOLIDAIRE ET FESTIF CHEZ TARN HABITAT » 

Merci à tous les collègues qui ont pris part à la col-
lecte solidaire de jouets, livres et boîtes de choco-
lats au profit du Père Noël vert du Secours popu-
laire français du Tarn !

Opération "Collecte de jouets" 
Tarn Habitat 

Secours populaire français du Tarn

Évènement interne Noël 2023
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A l’occasion de la coupe du Monde de Rugby 2023 un 
concours de pronostics a été organisé avec des résul-
tats aussi serrés dans les bureaux que sur les terrains, 
ainsi qu’un concours du plus beau geste rugbystique 
filmé. Les gagnants et gagnantes ont été dûment ré-
compensés !

LA COUPE DU MONDE DE RUGBY S’INVITE DANS LES 
BUREAUX

Le jeudi 6 juillet 2023, plus de 200 salariés étaient 
présents à la paella organisée aux ateliers de la ré-
gie. Jamais un événement de convivialité de Tarn 
Habitat n’avait réuni autant de personnes sur un 
même site.
L’occasion de profiter d’une très belle journée d’été 
pour se retrouver, rencontrer et accueillir comme il 
se doit les collaborateurs nous ayant rejoint cette 
année, pour discuter de sujets professionnels ou 
autres, pour jouer un peu à la pétanque...

LA JOURNÉE DU PERSONNEL  

Journée du personnel 2023

Remise lots 
Évènement interne

Coupe du  Monde de Rugby
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En complément du contrôle interne, l’office est ré-
gulièrement contrôlé par des organismes externes, 
soit de manière ciblée par des organismes qui éva-
luent des domaines précis (URSSAF, CPAM/SO-
FAXIS pour les ressources humaines), les bureaux 
de contrôles dans les chantiers de travaux etc…

Avec le passage en comptabilité commerciale, un 
commissaire aux comptes (CAC) a été choisi en 
2021.
Suite à l’audit réalisé sur la clôture de l’exercice 2023, 
notre Commissaire aux Comptes a émis un rapport 
certifiant que les comptes annuels sont réguliers, 
sincères et donnent une image fidèle du résultat 
des opérations de l’exercice écoulé ainsi que de la si-
tuation financière et du patrimoine de Tarn Habitat.

Cette certification a été obtenue sans réserve.

LES CONTRÔLES ET LES ENQUÊTES EXTERNES 

Après l’obtention de la certification Qualibail en 
septembre 2022, l’audit de surveillance de sep-
tembre 2023 réalisé auprès des services du siège 
et des agences d’Albi Ouest et Gaillac a permis de 
maintenir la certification. L’occasion pour l’auditeur 
de constater la correction des écarts relevés lors de 
l’audit de certification et pour l’office de poursuivre 
nos engagements et l’amélioration continue de 
notre qualité de service rendue aux locataires en in-
tégrant dès 2024 les nouveautés du référentiel Qua-
libail dans sa version 4. 

LA CERTIFICATION QUALIBAIL

Management de la qualité
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Informatisation et digitalisation 

PASSAGE À LA VERSION PRH4.2 DE NOTRE PROGICIEL

Afin d’optimiser les processus et mieux répondre au métier, de simplifier le quotidien en étant plus efficace, 
d’étendre les domaines d’activités, tout en innovant et sécurisant notre système d’information, notre progi-
ciel PRH a été upgradé vers la version 4.2.  Cette montée a été réalisée en production en novembre après 
une phase de recettage effectuée par 3 comités techniques (Gestion Locative, Gestion Financière, Gestion 
D’Entretien) qui a débuté dès le mois de juillet pour se finir en octobre. Un nombre conséquent d’agents se 
sont mis à disposition des comités et ont donc participé au succès de cette évolution.  

Déjà inscrite comme une évolution forte pour toutes les entreprises par l’informatisation des métiers, la spé-
cialisation des logiciels, des flux d’information et de données croissants, l’outil informatique d’hier, complété 
par l’outil digital, la généralisation de l’informatisation/digitalisation des postes de travail est aujourd’hui une 
nécessité. Elle doit être anticipée tout en restant progressive pour veiller au temps d’appropriation par les 
équipes et à l’amortissement financier.

20 000€ : coût d’investissement pour le 
changement de version.

État des lieux
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Etat des lieux nomades : 
Totalement intégrée à notre progiciel métier, l’ap-
plication EDL nomade permet aux gardiens, aux 
AGT EDL et aux responsables de sites de réaliser les 
visites conseils et les états des lieux sur tablette, le 
chiffrage des réparations locatives en temps réel, 
édition des documents avec photos du logement et 
signature numérique, intégration dans le progiciel 
PREM. Gain de temps, confort d’usage, rapidité et 
traçabilité de l’information donnée aux locataires, 
sont quelques-uns des avantages attendus. La for-
mation interne a permis le déploiement auprès de 
42 utilisateurs. En 2023, ce sont 735 EDL entrant, 768 
EDL sortant et 164 visites conseils qui ont été réali-
sés sur tablette.

QUATRE APPLICATIONS TECHNIQUES INTÉGRÉES

État des lieux

État des lieux
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Solution métier développée en interne au service 
des équipes techniques et des gestionnaires de nos 
magasins, Approstock a été mise en œuvre pour les 
équipes albigeoises et chauffagistes qui s’appro-
visionnent en matériel au magasin central. L’outil 
se compose d’une partie mobile permettant aux 
agents de demander leur matériel pour intervenir 
dans un logement ou une partie commune, et une 
partie Web pour le Magasin qui a pour objectif de 
gérer ces demandes afin de préparer ou comman-
der le matériel demandé et de faire en sorte que 
toutes les demandes aient une réponse. Fin 2023, 
début 2024, Approstock est venu compléter sa 
gamme avec un inventaire dématérialisé qui a été 
réalisé pour la première fois sans papier mais avec 
tablettes et smartphones.

Plateforme Intent technologies : 
2023 a été l’année de la mise en service de l’Orée du 
Lude, premiers bâtiments connectés (VMC, Eclai-
rage collectifs, panneaux solaires….). Les données 
de ces bâtiments sont envoyées sur la plateforme 
Intent : des données de production des panneaux 
photovoltaïques, des alertes sur le fonctionnement 
de la VMC collective, des données de revente de 
l’électricité produite par le solaire non consommée 
par l’usage des locataires.

Outil contrôle propreté : 
Dans le cadre de l’amélioration de qualité de ser-
vice, un outil permettant le contrôle du nettoyage 
des parties communes a été mis en test avec l’aide 
de l’agence carmausine sur des appareils mobiles 
(tablette et/ou smartphone). Cette expérience, 
s’avérant concluante, son application en production 
et son extension à l’ensemble du département s’ef-
fectuera sur 2024.
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Le patrimoine : Aménager, Construire, Réhabiliter, Entretenir

Avec un parc encore très majoritairement constitué de logements ayant plus de 40 ans (61% du parc), et un 
rythme de constructions neuves qui s’est ralentit depuis 10 ans (au profit des réhabilitations), l’office doit au-
jourd’hui assurer le développement de son parc, tout en poursuivant ses efforts pour améliorer la qualité de 
son parc ancien, notamment sur le plan énergétique. 

Le plan stratégique patrimonial adopté en 2019 se fixe des objectifs :
ا	 En faisant du renouvellement urbain une priorité, 
ا	 En construisant de nouveaux logements afin de reconstituer l’offre démolie, proposer une offre nouvelle 
dans les secteurs les plus tendus mais aussi partout où les enjeux sociétaux se font sentir

ا	 En poursuivant la modernisation de son parc ancien en ciblant les attentes prioritaires des locataires, les 
enjeux de transitions environnementales  et sociétales (vieillissement notamment)

En 2023, Tarn Habitat a intensifié la construction de logements ainsi que les efforts de réhabilitation.
Plus de 200 logements neufs ont été lancés en construction et agréés par l’État, et plus de 450 logements 
sont en cours de réhabilitation. Des chiffres historiques en investissement mais aussi en entretien !

Budget investissement

Aménagement 219 595

Construction 6 868 879

Réhabilitation 7 567 979

Résidentialisation 18 977

Modernisation 5 387 442

Total investissement 20 062 871

Budget fonctionnement (y compris régie)

Gros entretien 513 974

Remise en état de 
logements

2 858 673

Entretien courant 3 153 717

Services 2 306 743

Total fonctionnement 8 833 107
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DES RÉHABILITATIONS AMBITIEUSES

Le renouvellement urbain consiste à transformer un quartier en agissant sur le bâti, les équipements, les es-
paces privés et publics. Cela nécessite une intervention partenariale et coordonnée avec les collectivités qui 
peut porter sur des démolitions, reconstructions, réhabilitations, aménagements extérieurs... 

450 logements
En cours de réhabilitation
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GAILLAC - Lentajou
134 logements

ALBI - Cantepeau
185 logements

MAZAMET - Jeanne d'Arc
33 logements

ALBI - Saint-Martin
120 logements
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CANTEPAU DEMAIN : LE PROJET ANRU

RELOGEMENT :
Tarn Habitat gère les relogements des ménages occupants les logements programmés en démolitions, sur 
son propre parc ou sur le parc social d’autres bailleurs. Un important travail d’accompagnement individuel 
est réalisé par une chargée de relogement (enquêtes sociales, recensement des besoins, signature d’un pro-
tocole d’accord, prise en charge des frais liés aux relogements : déménagement, abonnements et ouvertures 
des compteurs).  
L'agence Albi ouest a réalisé 22 relogements. Les frais de déménagement s’élèvent en moyenne à 1258€ par 
relogement, allant de 768€ à 2841€ selon la typologie de logement et le volume à déménager et le lieu de 
destination (un déménagement hors département en 2023).

RÉSIDENTIALISATIONS  :
La phase d'étude de résidentialisation est en cours de finalisation et comprendra 252 logements. 
Dans un objectif de mieux redéfinir les limites des espaces privatifs, la résidentialisation permettra à nos lo-
cataires de bénéficier d'espaces privés et de nouveaux aménagements extérieurs

Tarn Habitat et ses partenaires s'engagent pour réinventer le quartier de Cantepau à Albi. Depuis 2016, le pro-
jet "Cantepau demain" vise à un renouvellement urbain et paysager du quartier. Dans le cadre de ce projet 
Tarn Habitat à engager plusieurs missions : relogement, réhabilitation, déconstruction, reconstruction.
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DÉCONSTRUCTION :
Dans un objectif d'ouvrir le quartier et créer de nouvelles voies, Tarn Habitat s'est engagé dans une phase de 
démolition ambitieuse avec la démolition de 172 logements

Projet "Cantepau demain" phase déconstructionProjet "Cantepau demain" phase déconstruction

RECONSTRUCTIONS : 
Afin de reconstituer l'offre locative démolie, Tarn Habitat s'est engagé sur des projets de construction 
financés par l'ANRU.
138 logements sont livrés ou en cours de livraison sur la commune d'Albi
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200 logements
Livrés ou en cours de livraison

UNE PROGRAMMATION EXEMPLAIRE
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RÉSIDENCE Ô JARDINS LABASTIDE - Couffouleux 
Achat Vefa - 4 maisons - 500 000 €

RÉSIDENCE SAINT-ANTOINE - Albi
Construction - 46 appartements et 14 maisons - 9M€

RÉSIDENCE ANNA DE NOAILLES - Gaillac
Construction - 16 appartements et 4 maisons

RÉSIDENCE ÎLOT DU GOUCH - Gaillac
Réhabilitation - 8 logements locatifs et 4 en accession - 3.5M€

RÉSIDENCE PETIT PRINCE - Le Séquestre
Vefa - 39 logements 

GRAULHET SATGÉ - Graulhet
Vefa - 29 logements 
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Moderniser le parc existant

Outre les réhabilitation, la modernisation du parc existant et la transition énergétique reposent également 
sur le maintien d’un budget de maintenance à un haut niveau pour préserver le patrimoine en bon état, par 
la priorité donnée à l’entretien durable en ciblant les actions d’amélioration énergétique et de préservation 
de l’environnement. 

1026 logements
ont bénéficié de travaux portant sur l'amélioration de la performance énergétique pour un montant de 3M€. 

Type de travaux sur les logements Nombre de logements concernés
Montant de travaux 

réceptionnés en 2023

Toiture avec isolation 104 622 063 €

Réfection chauffage collectif et réseaux 342 684 748 €

Réfection chauffage individuel 83 424 412 €

Isolation par l'extérieur (ITE) 47 854 684 €

Isolation des combles 77 46 205 €

Mise en place VMC collective/individuelle 373 466 320 €

Total 1026 3 098 432 €

AMÉLIORER LA PERFORMANCE ÉNERGÉTIQUE
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À noter que près de la moitié du budget prévisionnel des travaux d’amélioration n’a pu être exécuté entiè-
rement sur 2023 en raison des difficultés à notifier les marchés (carence d’offres ou offres trop chères ayant 
nécessité de relancer les appels d’offres…). Si les chantiers ont pu commencer fin 2023, une grande partie 
d’entre eux seront réceptionnés en 2024.

Des travaux sur les foyers ont été effectués comme par exemple : 
    • Travaux portant sur la sécurité incendie foyer Carmaux Croix Rouge (17 894 €)
    • Reprise de l’éclairage des communs au foyer Les Blandines à Albi ( 10 093€), 
    • Isolation des combles au foyer de Graulhet (7000 €)
    • Remplacement climatisation à l’école Montessori (6 146€)...

Au total 62 marchés saisis avec la gestion de 764 factures et la création de 326 bons de commande, avec un 
montant total de travaux en investissement de 4 767 412 €, 348 352 € en GE fonctionnement, et 419 840 € 
en entretien courant (fonctionnement).

754 logements
ont bénéficié de travaux portant sur la sécurité ou d’embellissement pour un montant de 2M€. 

Type de travaux sur les logements Nombre de logements concernés Montant de travaux

Modernisation-Réfection ascenseurs 265 261 492 €

Imperméabilisation de façades 78 1 169 402 €

Sécurisation abords et parties communes 259 354.288 €

Aménagement voirie 16 119 358 €

Réfection cages d’escaliers 60 42 032 €

Renouvellement zinguerie 18 40 598 €

Dispositif anti-pigeons 23 25.459 €

Reprise des réseaux collectifs EU/EV 35 45 705 €

TOTAL 754 2 058 334 €
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Entretenir le parc existant

LES ÉQUIPES TECHNIQUES : PROXIMITÉ ET RÉACTIVITÉ

SILENCE ON TOURNE : LA SAGA VIDÉO DE LA RÉGIE

Lors des trophées de l’Union Sociale pour l’Habitat 
2020, Tarn Habitat recevait le prix de l’innovation 
managériale pour son Hackathon régie 2019.
Notre régie technique a depuis déployé de nom-
breux outils pour améliorer la qualité de service et 
répondre aux objectifs de transition digitale.

Dans quatre vidéos publiées durant l'été, quatre 
collègues expliquent rapidement les avantages des 
outils mis en place à la suite de ce travail collectif 
: XpertEye, Synchroteam, magasin libre- service et 
Approstock.

Environ un tiers des agents de Tarn Habitat ont 
une fonction directement rattachée à ce que nous 
appelons notre « régie technique ». C’est un mar-
queur très fort de l’identité de Tarn Habitat, un mo-
dèle rare dans le monde du logement social, auquel 
l’office est très attaché.
Avoir une régie technique, c’est se donner les 
moyens d’être maître de nos compétences et de 
nos savoir-faire, c’est s’assurer de la bonne connais-
sance du patrimoine (plusieurs milliers de loge-
ments sont visités chaque année), c’est garantir la 
réactivité des équipes par le déploiement sur tout 
le département, c’est être capable de mesurer la 
performance économique et technique de nos dé-
penses d’entretien.

La régie, c’est 17 500 interventions en 2023, pour un 
montant TTC de plus de 4,3 millions d’euros (40% 
de travaux en remise en état des logements après 
départs de locataires, 10% d’interventions curatives 
ou préventives sur les chaudières individuelles, 7,5% 
en plomberie, 7% en menuiseries extérieures).
8,6% des interventions de la régie sont intégrées 
dans les différentes charges récupérables auprès 
des locataires pour un montant de 376.000 €.

L'entretien et la maintenance du parc existant est assuré pour partie par des entreprises et pour partie par 
nos équipes techniques : la régie

À visionner et revisionner sur YouTube

Scannez juste ici !  



  Rapport d'activité 2023 - 39

TARN HABITATLa stratégie interne au service de la performance

5.0M
4.28M

4.11M
4.33M

4.0M

3.0M

2.0M

1.0M

0
2021 2022 2023

Montant de travaux régie (main d'oeuvre + fournitures)
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ÉQUIPES TECHNIQUES, PATRIMOINE, RESSOURCES HUMAINES...UNE NOUVELLE ORGANISATION POUR 
S’ADAPTER ET ANTICIPER

UN MAGASIN PAS COMME LES AUTRES

Suite à des mouvements de personnels et à la né-
cessité de s’adapter aux évolutions réglementaires 
et technologiques à venir, 3 services ont été impac-
tés par une réorganisation interne pour rendre plus 
efficientes nos prestations de service envers nos 
clients internes et externes.

ا	 Les prestations d’entretien des équipements 
de chauffage collectif ont été confiées au début 
de la saison de chauffage à une entreprise dans 
une perspective de mobilisation d’un plus grand 
recours à la digitalisation et à l’intelligence artifi-
cielle pour leur pilotage.

ا	 L’équipe Chauffage individuel est renforcée pour 
assurer qualitativement les prestations attendues. 
Un grand plan de certification des compétences 
de nos chauffagistes est déjà largement lancé.

Le magasin central a poursuivi sa digitalisation au 
cours de l’année 2023, afin de garantir le maintien 
d’un approvisionnement anticipé et une cohérence 
en matière de dématérialisation des fiches de tra-
vail. La période test d’Approstock étant terminée 
auprès des agences de l’albigeois et des chauf-
fagistes, 2024 sera l’année de son développement 
à l’ensemble des agences puisque son utilisation a 
été jugée pertinente et efficace.

Sur les 6000 références actives, 3158 ont été utili-
sées pour un montant de 1  187 982.68 €, ce qui a 
généré 3482 bons de commande, dont 6245.79 € 
HT de fournitures libre-service.
Parmi ces dépenses, celles liées à Qualibail (DCL 
+ Douilles et lampe E27 BC (LED)) représentent                    
64 154 € HT des sorties des stocks. 

ا	 Le nouveau « Services généraux et ressources 
humaines » intègre le pôle moyens généraux 
pour continuer d’être partie prenante incontour-
nable dans le parcours d’intégration des nouveaux 
collaborateurs, dans l’amélioration de la qualité de 
vie au travail, de la sécurité, et dans l’adaptation 
des moyens aux besoins.

La régie de Tarn Habitat est reconnue comme un 
service d’excellence que nous comptons bien main-
tenir. En intégrant les missions de pilotage de la 
performance Régie, le service Patrimoine bâti sera 
conforté dans sa position centrale dans la stratégie 
de long terme de Tarn Habitat. Il viendra renfor-
cer notre efficience dans la gestion des sites et des 
contrats par un appui plus quotidien aux agences.
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LES ASTREINTES TECHNIQUES POUR GARANTIR LA CONTINUITÉ DE SERVICE

En dehors des horaires d’ouverture des agences, un service d’astreinte assure la continuité de service.
3 astreintes techniques (plomberie/polyvalent toute l’année, chauffage collectif et chauffage individuel pen-
dant la saison de chauffe) et une astreinte de direction pour valider certaines interventions ou réceptionner 
les appels des collectivités, pompiers, police/gendarmerie etc…
Les astreintes interviennent uniquement pour des problèmes urgents mettant en cause la sécurité des 
biens et des personnes, ou pour des dysfonctionnements ne permettant un usage normal du logement 
(canalisations bouchées, absence de chauffage/eau chaude etc…)

Magasin libre service
Tarn Habitat
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Tarn Habitat : Un acteur majeur du logement, et du logement social en 
particulier

Loger des familles dans des logements adaptés à 
la taille des ménages et bien localisés est une mis-
sion de base de l’office. Le faire en veillant à préser-
ver le "reste à charge" (part de ce que les locataires 
payent chaque mois) tout en contribuant à garantir 
un "reste à vivre" suffisant (ressources disponibles 
pour les ménages une fois payées les dépenses 
contraintes dont celles liées au logement) est un 
engagement prioritaire.

ا	 7234 appartements (-16), 1164 maisons (+4), 615 
équivalents logements Foyers

ا	 59% des logements sociaux du Tarn
ا	 44,7 % du patrimoine est situé en quartier prio-
ritaire de la ville

ا	 +3 % d’augmentation des loyers au 1er janvier 
2023 en masse, 

ا	 -11,26 % : écart entre les loyers pratiqués et ce 
que la réglementation permettrait de pratiquer 

ا	 4,93€/m2 : loyer moyen au mètre carré de sur-
face habitable

ا	 350€ : loyer moyen d’un logement de Tarn Ha-
bitat

ا	 80€ : montant moyen des charges mensuelles 
par logement, 

ا	 18,6% : part des charges dans le montant moyen 
des avis d’échéance hors APL

En choisissant de pratiquer des loyers bien en-des-
sous des loyers maximums autorisés, et en veillant à 
la maîtrise des charges malgré la hausse des coûts 
d’entretien et de l’énergie, l’office parvient à main-
tenir voire à diminuer la part des charges sur l’avis 
d’échéance moyen des locataires. C’est le résultat 
d’une politique volontariste pour continuer de ré-
pondre aux besoins en logements de ménages par-
ticulièrement fragiles sur le territoire, tout en veil-
lant à la mixité sociale.
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Connaître les locataires et les demandeurs pour répondre aux besoins

ا	 16.762  personnes occupent un logement familial de Tarn Habitat (2,09 personnes/logement en moyenne 
(+0,24))

ا	 63,07% des ménages bénéficient de l’APL (-0,7%)
ا	 122€ d’APL perçue en moyenne (-1€ par rapport à 2022)
ا	 15,6% : occupants de plus de 65 ans
ا	 8,93 an (-0,27) : durée de l’ancienneté moyenne des locataires occupant un logement au 31/12/2023

Tarn Habitat loge une grande diversité de ménages avec une attention particulière sur la modération de 
la dépense logement. En cela, il répond aux besoins en logement de ménages fragiles économiquement, 
doublé parfois de situations sociales sensibles (isolement, vieillissement…). Bien connaître ses locataires, c’est 
aussi se donner les moyens d’adapter les logements existants et de construire les logements de demain.
5798 demandes de logement sur l’ensemble du département du Tarn



44 - Rapport d'activité 2023

TA
R

N
 H

A
B

IT
A

T
D

u
 lo

ca
ta

ir
e 

au
 c

lie
n

t, 
d

es
 a

m
b

it
io

n
s,

 id
en

ti
q

u
es

 : 
se

rv
ir

, s
'a

d
ap

te
r, 

ac
co

m
p

ag
n

er
, s

'a
m

él
io

re
r

Les propositions de logement sont effectuées de manière collégiale par les 5 commissions d’attributions dé-
centralisées (Albi, Carmaux, Gaillac, Graulhet, Labruguière), composées d’un administrateur de Tarn Habitat, 
de représentants des communes, du responsable de l’agence concernée, de représentants des locataires, de 
représentants des établissements public de coopération intercommunales et des communes pour les loge-
ments en attribution sur leur territoire, d’un représentant du Préfet, et de personnalités qualifiées et invitées 
sur des dossiers particuliers.
Ils proposent des logements selon les orientations précisées dans le document d’orientation des attributions, 
complémentaire au règlement intérieur des commissions qui fixent les règles de fonctionnement. 

ا	 945 : nombre d’attributions de logements en 2023. 

ا	 11,7% des attributions sont effectuées pour des mutations internes. Un taux qui permet 
de répondre en grande partie aux demandes de mutation (16,6% des demandes) dans le cadre de parcours 
résidentiel (changement de taille du logement pour répondre à l’agrandissement des ménages ou à des 
décohabitations, appartement vers maison etc…)

ا	 36% : taux de refus de proposition (-2%). C’est encore important mais en baisse constante depuis 
plusieurs années. Toutes les équipes de gestion locative sont mobilisées pour répondre encore mieux aux 
souhaits des demandeurs et ainsi réduire la vacance de courte durée (le taux de refus était de 62% en 2016)

ا	 12,7% des attributions (soit 120) sont effectuées pour des ménages reconnus prioritaires dans le cadre des 
accords collectifs départementaux. 

ا	 129 attributions aux demandeurs relevant d’un contingent réservataire. Parmi le parc de logements 
de l’office, certains sont réservés à des organismes réservataires, en contrepartie de leur contribution aux 
financements des opérations.

Attribuer les logements de manière transparente et équitable
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Le logement social est une réponse aux besoins de 
logements d’une large partie de la population (70% 
des ménages tarnais peuvent prétendre à un loge-
ment social compte tenu de leurs ressources). Outre 
cet impératif de réponse à un besoin essentiel, l’ac-
cès à un logement social s’inscrit dans un parcours 
de vie, un « parcours logement ». Que ce soit un pre-
mier logement pour des étudiants, des jeunes actifs, 
ou d’une réponse à des décohabitations, des modifi-

Depuis de nombreuses années, Tarn Habitat œuvre 
pour satisfaire les besoins en logements de publics 
diversifiés en travaillant notamment en partenariat 
avec des organismes agréés pour réaliser de l’Inter-
médiation locative et de la gestion locative sociale. 
Ces organismes doivent avoir pour objet l’insertion 
par le logement ou l’hébergement des personnes 
défavorisées visées au II de l’article L.301-1 du CCH. 
Des associations et d’autres organismes à but non 
lucratif comme par exemple les fondations ou les 
groupements d’intérêt public peuvent être agréés.  

Accompagner les locataires dans leur parcours résidentiel

LES LOGEMENTS ACCOMPAGNÉS : 

cations de la cellule familiale, des relogements, chan-
ger de logement social, quitter le parc social pour al-
ler vers du locatif privé ou de l’accession à la propriété 
sont des dynamiques choisies ou contraintes aux-
quelles l’office peut contribuer. Outre les 111 attribu-
tions de logement effectuées pour des mutations in-
ternes, Tarn Habitat accompagne les locataires dans 
leur parcours résidentiel grâce à d’autres actions : 
logements spécifiques (séniors, jeunes), logements 
accompagnés, résidences gérées, accessions...

Tarn Habitat a ainsi engagé des partenariats avec la 
fondation de l’Armée du salut, le CASAR, Aide et ac-
cueil en Albigeois, l’AFEV (Association de Fondation 
Etudiante pour la Ville), l’ANRAS, Soliha, les Compa-
gnons du devoir, Tricat Services, le Foyer Départe-
mental de l’Enfance, IMANIS, le Foyer Léo Lagrange, 
l’UDAF, l’AGAPEI...
Tarn Habitat est ainsi un opérateur promouvant des 
formes de logements sociaux diversifiés pour un ha-
bitat accompagné, partagé, et intégré à la vie locale.
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Après l’obtention de la certification Qualibail en septembre 2022, l’année 2023 aura été l’année de la conso-
lidation des engagements dans la qualité des services rendus aux locataires. Avoir la reconnaissance par 
l’AFNOR c’est bien, avoir celle plus directe des locataires c’est encore mieux car pour évaluer et améliorer 
notre qualité de service, la vision de nos locataires est primordiale.
Depuis juillet 2022 et dans le cadre de la démarche Qualibail, des enquêtes de satisfaction sont envoyées 
automatiquement à nos locataires par SMS ou e-mail. Elles ont pour objectif d’évaluer la perception de nos 
locataires en temps réel par rapport au service délivré.

5 enquêtes couvrent le parcours résidentiel de nos locataires. Les résultats parlent d’eux-mêmes

AUPRÈS DES NOUVEAUX ENTRANTS : 
Nos points forts :
(Pourcentage de nos locataires « Satisfaits » et « Très satisfaits »)
ا	 89 % Accueil des équipes
ا	 85 % Écoute et qualité de réponses
ا	 77 % Services complémentaires (LED, économiseurs d’eau...)
ا	 83 % Accompagnement dans les démarches administratives

SUR LES DEMANDES D’INTERVENTION TECHNIQUES : 
Nos points forts :
(Pourcentage de nos locataires « Satisfaits » et « Très satisfaits »)
ا	 83 % Prise en compte de la demande
ا	 90 % Courtoisie de nos équipes
ا	 85 % Conseils et explications
ا	 86 % Qualité de l’intervention
ا	 88 % Propreté en fin d’intervention

La proximité au cœur de notre qualité de service
QUALIBAIL : LA QUALITÉ S’INSCRIT DANS LA CONTINUITÉ

Réalisation d'une intervention technique 
par nos équipes
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Sans elles et eux, la proximité "made in Tarn Habi-
tat" n’existerait pas. Ils sont l’illustration quotidienne 
de ce que la proximité signifie pour Tarn Habitat, en 
complément de l’accueil individualisé dans les bu-
reaux des agences, et de notre capacité d’interven-
tion avec les équipes techniques.

Leurs missions sont essentielles et variées : 
ا	 Nettoyage des abords et des parties communes 
de leurs secteurs,

ا	 Nettoyage des aires de containers,
ا	 Veille technique du patrimoine (à l’origine d’une 
majorité des interventions techniques repérées 
en amont de dysfonctionnements plus graves 
pour assurer notamment la sécurité des parties 
communes),

ا	 État des lieux d’entrée, vérification des dysfonc-
tionnements techniques signalés par les loca-
taires avant transmission aux équipes techniques,

ا	 Permanence point d’accueil, entretien des abords 
et des parties communes... 

Ce sont 35 gardiens et 10 agents de services, enca-
drés par 6 responsables de sites, qui surveillent et 
participent à entretenir un contact permanent au-
près des locataires. 

Effacement d'un tag par un gardien  de 
Carmaux 2023

GARDIENS, AGENTS DE SERVICES ET D’ENTRETIEN : DES MÉTIERS AU PLUS PRÈS DES LOCATAIRES  

En complément de ces missions, les personnels de 
proximité veillent sur les quartiers et sont de véri-
tables régulateurs de la tranquillité publique. Loin 
d’être évident face aux faits d’incivilités qui obligent 
les équipes à toujours être réactives et à devoir agir 
seules ou en équipes. Les partenariats sont parfois 
facilitants sur ce type d’interventions.

Lors des travaux de réhabilitation (comme le projet 
ANRU CANTEPAU DEMAIN) ou lors des travaux de 
PIC PGE, les gardiens sont sollicités par les entre-
prises intervenant sur le quartier ; ils sont souvent 
le principal interlocuteur et font l’intermédiaire avec 
les locataires. Cette mission qui prend beaucoup de 
temps nécessite des adaptations permanentes.
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Prévenir les difficultés 

MAÎTRISER LES CHARGES LOCATIVES

En complément d’une politique de loyers la plus sou-
tenable possible pour les locataires, la maîtrise des 
charges est un autre élément de l’avis d’échéance 
essentiel sur lequel l’office porte particulièrement 
son attention, surtout dans le contexte du coût de 
l’énergie et de la hausse des dépenses d’entretien 
liée à l’inflation. Groupement de commande pour 
l’achat de l’énergie (gaz et électricité), maîtrise des 
contrats d’entretien récupérables, contrôle des dé-
penses régie d’entretien récupérables, ajustement 
des acomptes en fonction des dépenses de l’année 
en cours : l’office est vigilant sur toutes les dépenses 
impactant les charges récupérables payées par les 
locataires.

Compte tenu de l’anticipation de la hausse des coûts de l’énergie par l’application de provisions adaptées 
dès le 1er janvier 2023, le rapport entre les acomptes payés par les locataires pendant 12 mois, et le montant 
des dépenses est favorable de 12 %. Cela permet lors de la régularisation de charges de majoritairement 
rembourser les locataires du trop payé plutôt que de leur demander des compléments. Le remboursement 
global est 964 K€ 

La régularisation des charges pour l’année 2023 a 
encore une fois démontré la performance globale 
de l’office sur ce processus complexe et économi-
quement très impactant pour les locataires.

Le montant de dépenses récupérables sur les lo-
gements occupés en 2023 est de  7 765 K€ soit 
une hausse globale  de  19 % par rapport à 2022. La 
part chauffage a augmenté de 42 % en raison de la 
hausse des prix de l’énergie mais la mise en place 
d'un achat gaz sous forme innovante pour 2024 de-
vrait faire diminuer ce montant.

Entretien et services 
liés au logement 5 %

Chauffage collectif 
44 %

Entretien et services 
liés au bâtiment 10 %

Entretien des parties 
communes 41 %
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LE PLAN DE SOBRIÉTÉ ÉNERGÉTIQUE INTERNE/EXTERNE :

Depuis 2008, Tarn Habitat dispose d’une straté-
gie de réduction des consommations énergé-
tiques. Les efforts menés ont permis la maîtrise des 
charges évoquée ci-dessus.
Toutefois, les enjeux de court terme liés à l’explosion 
des coûts des énergies pour l’office et pour les loca-
taires avec la crise sur les marchés de l’énergie ont 
appelé une intervention renouvelée.
Avec un parc à 73% relié au gaz, l’enjeu est straté-
gique pour l’office. 

En 2023 Tarn Habitat a pris la tête d’un groupe-
ment de commande avec les membres de Hasso 
pour élaborer un nouveau marché de fournitures 
de gaz qui permet de réserver des quantités de 
gaz à échéance du marché, en commandant la 
levée des livraisons en fonction de la variation des 
prix. Cela permet aux membres du groupement de 
moins subir la valeur du gaz au moment du choix 
d’un fournisseur à une date fixée comme c’était le 
cas avant.

En complément de son rôle de veille, d’alertes auprès des autorités, l’office a poursuivi le déploiement de son 
plan de sobriété à destination des équipes et des locataires.
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De nombreuses actions co-construites avec les 
équipés ont depuis vu le jour : kit de communication 
interne et externe, ateliers « Eco gestes » internes, 
mise en place de nouveaux équipements connec-
tés, déploiement du covoiturage…

Dans la continuité de ces actions et en partenariat 
avec le CPIE, une dizaine d’ateliers «Sensibilisation 
aux éco-gestes » ont été proposés à nos locataires 
résidant en QPV. Durant une demi-journée, les 
équipes de Tarn Habitat et du CPIE abordent de 
manière ludique les gestes à appliquer au quotidien 
pour réduire les factures énergétiques de nos loca-
taires.
En complément du plan de communication per-
sonnalisée à destination des salariés et de nos lo-
cataires, 2023 a également vu la mise en place de 
la solution de covoiturage KAROS pour les salariés 
en partenariat avec la région Occitanie et la com-
munauté d’agglomération de l’Albigeois (C2A). Une 
solution souple qui permet d’économiser des kilo-
mètres de voiture en solo, de réduire les émissions 

QUAND ÇA « COINCE », L’ÉCOUTE ET LA MÉDIATION LOCATIVE

Soucieux d’apporter une qualité de service optimale à nos locataires, Tarn Habitat accompagne les locataires 
au quotidien sur la gestion courante de leur contrat mais également les accompagne en cas de difficultés. 
Ainsi des accompagnements exceptionnels sont réalisés lorsque nos locataires sont victimes de sinistres ou 
en cas d'insatisfaction sur nos réalisations.

SOBRIÉTÉ ÉNERGÉTIQUE : LES ATELIERS POUR NOS LOCATAIRES

de gaz à effet de serre, de créer de la convivialité en 
rencontrant des salarié(e)s d’autres entreprises le 
temps d’un covoiturage, et d’avoir quelques euros 
de prime quand on est conducteur. Bref, c’est tout 
bénéfice !
Après quelques mois d’utilisation, le bilan est déjà 
très positif : 
ا	 335 trajets réalisés
ا	 4907 km d'autosolisme évités 
ا	 610 kg de CO2 en moins 
ا	 1192€ distribués aux covoitureurs. 

Atelier CPIE à Gaillac
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DES COLLÈGUES TRÈS RÉACTIFS DANS LES SITUATIONS D’URGENCE

ÉMEUTES DE JUIN 2023

Les difficultés rencontrées par les locataires ne sont pas que financières. Elles peuvent être accidentelles 
suite à un incendie, un dégât des eaux subi ou provoqué. De quelques coups de peinture pour remettre en 
état, à la mise en place d’un relogement provisoire pour reprendre tout le logement et le ré-équiper, Tarn 
Habitat assure la prise en charge administrative et technique des réparations en lien avec les assurances du 
locataire et celle de l’office, et les entreprises prestataires par le pôle Assurance en 2023 (+15 % par rapport à 
2022 et identique à 2021), dont 75% de dégâts des eaux.

En juin 2023, de nombreux quartiers de notre pays ont connu 
des émeutes.
À Albi, des bâtiments de services publics ont été vandalisés 
dans la nuit du jeudi 29 au vendredi 30 juin 2023, notamment 
notre agence d’Albi Ouest. Immédiatement sur place, la di-
rection, le service Patrimoine bâti et le personnel de l’agence 
ont été mobilisés pour constater les dégâts, contacter les as-
surances, nettoyer les lieux et engager les premiers travaux.
Dès la semaine suivante, nos collègues avaient repris l’acti-
vité et assuraient des permanences téléphoniques et phy-
siques sur rendez-vous.

 Un sinistre tempête à Graulhet a généré l’ouverture de 86 
dossiers.
Le pôle assurance comptabilise un total de 241 factures dont 
37 relatives au relogement.
Les difficultés rencontrées par les locataires ne sont pas que 
financières. Elles peuvent être accidentelles suite à un incen-
die, un dégât des eaux subi ou provoqué. De quelques coups 
de peinture pour remettre en état, à la mise en place d’un 
relogement provisoire pour reprendre tout le logement et le 
rééquiper, Tarn Habitat assure la prise en charge administra-
tive et technique des réparations en lien avec les assurances 
du locataire et celle de l’office, et les entreprises prestataires.

Agence Albi ouest après les émeutes
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GRAULHET : DES MANŒUVRES CONCERTÉES 
AVEC LES POMPIERS
Passage de Bretagne, les habitants ont exprimé 
une crainte à la suite de feux de mouchoirs et pa-
piers dans le hall de l’immeuble. Contact a été pris 
par les collègues de l’agence de Graulhet avec le 
Service départemental d’incendie et de secours 
pour l’organisation d’une manœuvre Incendie. Elle 
était pour le SDIS une opportunité de tester les pro-
cédés d’intervention et le matériel lors de ce type 
d’incendie, et d’évaluer et certifier leurs personnels. 
Cette manœuvre a permis de rassurer les habitants 
par des réponses concrètes à leurs interrogations 
légitimes et par la communication des conduites à 
adopter en cas de feu. Elle a aussi mené à l’identifi-
cation de points de sécurité à optimiser. Des opéra-
tions similaires sont à l’étude dans d’autres sites de 
la ville.

L’INNOVATION SOCIALE ET LA PRÉSENCE TERRITORIALE POUR AGIR ENSEMBLE 

Les agences d’Albi Est / Saint-Juéry et de Graulhet 
ont dû faire face à d’importants incendies. Lors de 
ces sinistres conséquents, de véritables cellules de 
crise internes à Tarn Habitat ont été mises en place. 
Dès les premières heures suivant ces incendies, nos 
collègues en astreinte, des agences, des services 
Patrimoine bâti et de la Direction, étaient à pied 
d’œuvre pour faciliter la tâche des services de se-
cours et d’enquête, afin de sécuriser les lieux et d’ac-
compagner les habitants sinistrés.
Une fois l’urgence gérée, ils ont entamé toute la 
gestion de dossier : dépôts de plaintes, déclarations 
aux assurances, gestion des hébergements tempo-
raires et des relogements, travaux de sécurisation, 
reconstruction des portants... 

Au plus près des locataires, face à l’incendie du 14 
août 2023 qui a détruit l’immeuble du 1 rue d’En-
gueysse et endommagé la toiture du 4 rue Grand 
Côte, Tarn Habitat a tout mis en œuvre pour trouver 
des solutions de relogement pour les 8 locataires si-
nistrés.
ا	 Cellule d’écoute psychologique
ا	 Solutions temporaires de relogement dans des 
meublés

ا	 Étude des solutions de relogement définitif avec 
les familles

Manœuvre des pompiers à Graulhet

Incendie de l'immeuble 
du 01 rue d'Engueysse
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NOS LOCATAIRES ONT DU TALENT !
Dans le cadre de l’opération « coup de pouce pour mon logement » chez Mme ROMETTI locataire à Graulhet, 
les agents ont remarqué de très belles peintures exposées aux murs qui, avec l’accord de la locataire, sont 
exposées à l’agence.  L’exposition nommée par Mme ROMETTI « les murs heureux rendent les gens heureux 
» se renouvelle tous les trimestres, avec un agent de l’agence qui choisit une nouvelle œuvre à mettre en 
avant, pour le plaisir des agents mais aussi de toutes les personnes qui passent dans les locaux de l’agence. 
En octobre, exposition sur le thème de la « femme » dans le cadre d’octobre rose.
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