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Avertissement ;

Depuis le 1% janvier 2015, I'Agence nationale de contréle du logement social (Ancols)* se substitue a
I'Agence nationale pour la participation des employeurs a l'effort de construction (Anpeec) et a la

Mission interministérielle d'inspection du logement social (Miilos) et reprend leurs droits et

obligations. L'article L. 342-1 du code de la construction et de |'habitation annule et remplace les
articles L. 313-7 et L. 451-1 du méme code sur la base desquels les contréles ont été ouverts.

(*) Créée par la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénové.
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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N° 2014-030
OPH LE MANS HABITAT - 72

Président : M. Jean-Claude Boulard
Directrice générale : Mme Fabienne Delcambre
Adresse : 37 rue de I’Estérel

72055 Le Mans cedex 2

Nombre de logements familiaux gérés : 12160
Nombre de logements familiaux en propriété : 12160
Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 274

Indicatenrs! Organisme Réf. nat, Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) -0.4 1.17 0.74
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 54.8 46.7 52.5
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 1.75 nc nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 295 32 295
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 4.8
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 1.2
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1.44 4,18

Quartile : 1
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 11.3 12.94

Quartile : 2
Taux d'impayés inscrit an bilan (% des loyers et charges)} 8.6 13.42

Quartile : 1

Présentation Le Mans Habitat dispose d’un patrimoine de 12 160 logements familiaux quasi-

générale de exclusivement localisé sur la ville centre.
Iorganisme

Il a été fortement impacté au cours des derniéres années par son changement de statut,

d’importantes opérations ANRU et par le déménagement des locaux de son siége.

Points forts ® Qualité du service apportée au locataire
e Mise en ceuvre réussie du projet ANRU

Points faibles e Fragilité de ’organisation et de I'encadrement

=~

patrimoine 2 actualiser
Marché locatif porteur d'un risque de vacance commerciale
Coordination insuffisante entre I’ordonnateur et le poste comptable

Anomalies ou

! Les sources des données de référence et les dates retenues figurent en annexe Sources et sigles.

Orientations en matiere de développement & clarifier et plan stratégique de

Quelques dépassements de plafonds de ressources des locataires (art. R. 441-1 du CCH)
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irrégularités
particuliéres

Conclusion
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e Récupération des charges locatives indues

Depuis le précédent controle finalisé en décembre 2008, I’office a men€ a bien
un projet de rénovation urbaine, son changement de statut et le déménagement
de son siége social.

Des résultats positifs ont été obtenus par ailleurs. Clest le cas, tout
particulierement, en ce qui concerne la lutte contre la vacance commerciale, la
mise en conformité du processus d’attribution des logements, le renforcement de
la qualité du service de proximité et I’engagement des opérations
d’investissement.

Toutefois, les orientations patrimoniales ont vocation a €tre réexaminées, le
patrimoine de I’office présentant notamment de forts enjeux de rénovation
énergétique. Les possibilités de développement d’une offre nouvelle nécessitent,
par ailleurs, d’8tre appréciées avec une grande prudence, le marché de
I’agglomération mancelle offrant de multiples signes de détente.

De plus, I’organisation de 1’office mérite tout a la fois d’étre sécurisée, stabilisée
et doit se préparer au passage en comptabilit¢é commerciale décidé par la
gouvernance.

Enfin, la lutte contre la vacance nécessite d’étre poursuivie et demeure un enjeu
majeur.

La stratégie de I’ office mérite donc, a ce stade, d’étre redéfinie.

Inspecteurs-auditeurs Ancols :
Chargé de mission d’inspection :
Auditeurs Trésor Public :
Le service de la direction générale des finances publiques du département de la Sarthe
Précédent rapport Miilos : n° 2008-033 de décembre 2008
Contrdle effectué du du 08 juillet 2014 aun 11 décembre 2014
Diffusion du rapport définitif : Aofit 2015
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1. PREAMBULE

Le rapport n° 2008-033 de la Miilos, de décembre 2008, signalait des insuffisances en termes de
gouvernance et d’organisation de ’office, qui toutefois répondait pleinement & son objet social
et plagait le service rendu au locataire au ceeur de son action.

Le precessus d’attribution des logements, qui contrevenait aux dispositions du CCH, devait étre
entiérement recadré.

Le niveau de vacance élevé subi par 'organisme et le déséquilibre des opérations nouvelles
généraient une exploitation trop faiblement positive. Cependant, la situation financiére de
1"office restait satisfaisante.

2. PRESENTATION GENERALE DE L’ORGANISME ET DE SON CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

Le Mans Habitat possede un patrimoine de 12 160 logements familiaux, qui représentent un tiers
des logements sociaux de la Sarthe. Il en est le deuxiéme bailleur social en nombre de
logements, aprés D'office départemental Sarthe Habital. Son patrimoine est historiquement
localisé exclusivement sur la ville du Mans. Cependant, il a récemment mis en ‘service une
trentaine de logements a Amage, commune de I’agglomération maacelle.

Le Mans Métropole, qui est délégataire des aides a la pierre depuis 2005, a établi un nouveau
programme local de I’habitat, pour la période 2013-2019, adopté par le conseil communautaire
le 27 juin 2013. Son diagnostic indique que I’agglomération compte 50 % des emplois de la
Sarthe et 35 % de la population du département, qui s’établit & 563 000 habitants en 2010, Prés
des trois quarts des habitants de I’agglomération résident dans la ville centre,

En 2011, les ménages habitant sur Le Mans Métropole disposent de revenus globalement plus élevés
que la moyenne départementale ; 59 % des ménages disposent de revenus inférieurs aux plafonds
HLM, alors que le ratio s’¢tablit 4 62 % au niveau départemental. En revanche, les ménages n’ayant
que de trés faibles revenus sont particuliérement représentés ; 17,9 % des ménages vivent sous le
seuil de pauvreté, notamment 20 % au Mans et jusqu’a 26,5 % & Allonnes, quand la proportion
départementale est de 16,5 %. Il en est de méme du chémage ; le taux de chémage atteint 14,1 % sur
Le Mans Métropole et 15,3 % sur 1a ville centre en 2009 ; dans ia Sarthe, il s’établit & 10,5 %.

Sur la période 1999-2009, 1a ville du Mans et Le Mans Métropole (rapportés aux 14 communes qui en
font partie depuis janvier 2013) connaissent une décroissance démographique anmuelle respectivement
de 0,26 % et 0,22 %. A contrario, le Pays du Mans et le département progressent respectivement de
0,19 % et 0,57 %.

Le parc de logements sur I'agglomération est essentiellement constitué de résidences principales,
dont la part s’éléve 3 89 %. Le taux de logements locatifs v est imporiant, puisque seuls 51 % des
ménages sont propriétaires occupants, alors gue 24,3 % sont locataires du parc social et 23,3 % sont
locataires du parc privé. La part de logements vacants y est également élevée ; elle atteint 9 % sur
I'agglomération, alors qu’elle se situe & 8,4 % au niveau départemental et 6,6 % pour la Région Pays
de Loire. Deux communes, Allonnes et Coulaines, présentent un taux exceptionnellement élevé de
49 % de logements sociaux, le ratio s’éléve a 27 % pour la ville du Mans, a-contrario une demi-
douzaine de communes est concernée par le rattrapage défini par la loi SRU.

Le PLH fixe un objectif de production de 1 020 4 1 160 logements par an dont 650 4 750 (65 %)
sur la ville du Mans. La part de logements locatifs sociaux est globalement égale 3 22 %, soit
une moyenne de 250 unités par an dont 140 sur la ville du Mans. Au nivean communal, cette
part varie de 10 % a 35 %. i est & noter que cet objectif est étabii sur la base d’un renversement
de tendance (une progression annuelle moyenne de la population de 0,43 %) et d’une baisse de
la taille moyenne des ménages, de 2,07 en 2009 a 1,92 en 2019.
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2.2  GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance
Le conseil d’administration de "'OPH Le Mans Habitat, composé de 23 membres dont quatre
représentants des locataires, se réunit généralement quatre a cing fois par an (annexe n° 1.4).

Il est présidé depuis le 29 mai 2001 par M. Jean-Claude Boulard, maire du Mans et président de
1I’OPH Le Mans Métropole, qui est par ailleurs sénateur depuis septembre 2014.

2.2.1.1 Défraiement des administrateurs

Le dispositif de défraiement des administrateurs est cadré par une délibération du conseil
d’administration du 22 octobre 2002, qui prévoit le versement d’une indemnité forfaitaire de
déplacement pour les réunions de conseil, bureaux et commissions diverses mises en place &
Poffice, ainsi que celui d’une éventuelle compensation pour perte de salaire. Le conseil a
souhaité limiter I’indemnisation aux seuls administrateurs qui en font la demande et, dans la
mesure, ol ils ne bénéficient d’aucune indemnité de fonction liée & un autre mandat.

Le conseil d’administration du 23 mars 2011 a revu le montant de I’indemnité forfaitaire, jusque-
la fixé & 68,61 €, en le portant & 75,25 € (cf. annexe n® 1.5). A défaut de publication de I"arrété
interministeriel, visé a I"article R. 421-10 du CCH, le conseil s’est fondé sur le régime applicable &
la fonction publique territoriale par analogie aux modalités de réglement des frais de déplacement
des personnels civils de I’Etat’. L’office indique s’étre notamment basé sur les informations
données dans le livret de I’administrateur d’un OPH, édité par la fédération des offices).

Ce faisant, le conseil a ignoré que le remboursement des frais supplémentaires de repas (15,25 €)
est conditionné 4 un éloignement de la résidence familiale et que le versement de I’indemnité
forfaitaire pour frais d’hébergement (60 €) nécessite la production d’un justificatif de paiement.

La mission rappelle que le décret du 18 juin 2008, relatif a4 I'administration des offices publics
de Phabitat, prévoit dans son article 5-I que les indemnités pouvant éire allouées aux
administrateurs des OPH demeurent régies par les dispositions antérienres au présent décret?
jusqu’a I'entrée en vigueur de I’ arrété interministériel visé a 'article R. 421-10 sus-cité.

La décision de porter I'indemmnisation forfaitaire des administrateurs a 75,25 € est donc
juridiquement non fondée, rendant contestables les défraiements versés depuis lors.

La direction générale est assurée, depuis décembre 2007, par Mme Fabienne Delcambre.

2.2.1.2 Rémunération du directeur général

Le décret n° 2009-1218 du 12 octobre 2009, relatif aux directeurs généraux des OPH, fixe les
nouvelles modalités de calcul de leur rémunération. Cette derniére est ainsi composée d’une part
forfaitaire, fixée dans la limite d’un plafond calculé en fonction du nombre de logements, et
d’une part variable, déterminée en fonction de critéres, déclinés en objectifs et indicateurs
définis par le conseil d’administration [article R. 421-20 du CCH].

Le contrat de travail du directeur général, signé le 20 juillet 2010, qui annule et remplace son
précédent contrat du 17 décembre 2007, détermine la part forfaitaire de sa rémunération
conformément 3 la formule fixée dans le décret du 12 octobre 2009.

Un avenant, daté du 25 octobre 2010, en fixe le taux de la part variable a & % de la part forfaitaire
pour I'année 2010, 10 % pour 2011, 12 % pour 2012, 14 % pour 2013 et 15% pour 2014

. Cette évolution de la part variable, qui respecte le plafond de 15 %, a été
validée par le burean du 23 septembre 2010, dont le proces-verbal a été adopté par le conseil
d’administration le 14 décembre 2010,

! Décret n® 2006-781 et arrété du 3 juillet 2006.
? Ancien article R. 421-56 du ©CH et arrétés des 31 juiliet 1985 et 28 avril 1998,
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En pratique, [’équipe de contr0le constate que le contrat ne subordonne la part variable qu’au
seul critére de |’obtention du quitus annuel sur la gestion, le directeur général se voyant ainsi
assuré de recevoir mécaniquement le taux de part variable fixé dans I"avenant de son contrat de
travail, sauf circonstances exceptionnelles. Les objectifs fixés apparaissent imprécis et ne sont
pas assortis d’indicateurs, comme les dispositions de [’article R. 421-20 le prévoient, permettant
de mesurer leur niveau d’atteinte.

L’office indique que le contrat du directeur général sera actualisé lors du prochain conseil
d’administration.

2.2.1.3  Pilotage stratégique

L’office a été fortement mobilis¢ au cours des derniéres années par les trois chaniiers
prioritaires suivants : une imiportante opération de rénovation urbaine (cf. § 4.2), le changement
de statut de |’établissement et le transfert du siége social. L’office précise qu’il a été également
fortement mobilisé sur la gestion de la SEM Mancelliére, la restructuration des agences et le
repositionnement des gardiens.

Cette mobilisation exceptionnelle s’est faite au détriment du pilotage stratégique de organisme,
notamment dans les domaines du contrdle interne, de "optimisation des processus et du systéme

d’information.

Actant la fin d’un cycle de production et conscient de la nécessité de refonder la stratégie de
I'office, dans un projet durable, ainsi que d’en améliorer la performance collective, le conseil
d’administration a décidé en juin et octobre 2014 :

e d’engager une réflexion approfondie sur le positionnement stratégique de I’office & [’échelle
de I’agglomération,

o d’identifier une cartographie et une cotation des risques spécifiques a 1’établissement dans
les domaines financiers, juridiques, organisationnels et sociaux, et de mettre en ceuvre des
plans d’action destinés a les prévenir,

e d’optimiser le processus de commercialisation des logements, dans ’optique de limiter la
vacance locative en dega de 2 %.

L’office a souhaité engager ces objectifs stratégiques avec I’assistance de cabinets spécialisés. Les
missions ont ét¢ contractualisées, aprés consultation, dés I'automne 2014,

La dégradation de la performance dans le traitement de la chaine comptable, depuis la suppression
de la recette spéciale, ainsi que les limites du dispositif mises en euvre pour pourvoir les postes
ouverts a la trésorerie, démontrent ’urgence d’un passage en comptabilité commerciale.

Or Ioffice, au-deid de la mise en place d’un nouveau protocole d’échange de données
informatiques, qui devrait améliorer les transmissions entre ses services financiers et le Trésor
Public, n’a pas engagé plus avant le processus de migration. Ce dossier doit étre aujourd’hui un
chantier prioritaire pour Le Mans Habitat,

L’office utilise le logiciel Habitat 400 pour Je traitement de I’ensemble de son activité, notamment
pour la gestion comptable et financiére. Ce logicicl présente des carences fant en termes de
fonctionnalité¢ que dans le traitement des données. L’office a fait mener vn audit de son outil
informatique, & la mi-2011, devant déboucher sur une assistance dans le choix d’un nouveau
logiciel métier. Ce second volet n’a pas été réalisé, 'organisme ayant décidé de surseoir i ce
remplacement. Des améliorations, dans la transversalité et 1’accés aux informations, ont cependant
été¢ menées en interne depuis lors, Les impératifs liés au passage en comptabilité commerciale, au
1¥ janvier 2018, doivent amener I’organisme a relancer prioritairement ce chantier.

2.2.2 Organisation et management

2.2.2.1 Transfert du siége social

Jusqu’au printemps 2014, ’office était locataire, via un bail commercial, des locaux abritant son
siege social. Ces derniers, quoique bénéficiant d’un excellent emplacement, étaient peu
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fonctionnels et allaient nécessiter & court terme d’importants travaux de réparation et de mises
aux normes de sécurité. Aprés avoir étudié ’hypothése d’une acquisition des locaux, le bureau
du conseil d’administration a opté, en février 2010, pour le transfert du siége social vers des
locaux neufs a acquérir en VEFA, les coiits d’acquisition et d’amélioration des bitiments de la
rue de la Mariette ayant été considérés comme trop importants®,

Autorisé par le conseil d’administration du 4 juin 2010, I’office s’est donc porté acquéreur, en
mai 2013, de trois plateaux dans un immeuble de bureaux édifié en limite Est du quartier des
Sablons par une société d’économie mixte de la ville du Mans ; ceci pour un prix de 3,5 M€ HT*.
Le déménagement des locaux administratifs a été effectif au printemps 2014.

Le nouveau siége social offre des surfaces spacieuses, trés au-dessus des minima précisés par le
Ministére du Travail dans une circulaire du 14 mai 1995 : la surface de bureau est en moyenne
de 16 m? par agent ; elle est portée a prés de 30 m? par collaborateur, en y incluant les salles de
réunion, les circulations et locaux techniques.

E’office a choisi de financer Iintégralité du colit immobilisé du nouveau siége social, intégrant les
aménagements et équipements divers, par un emprunt de 5 677 k€, souscrit sur 25 ans, auprés de
la CDC et mobilisé entre octobre 2012 et septembre 2013. L’emprunt étant indexé sur Livret A, ce
choix de financement apparait pertinent, eu égard aux conditions actuelles diz marché et au niveau

des loyers payés pour les locaux de la rue de la Mariette’.

2.2.2.2 Le personnel de I’office

Au 31 décembre 2013, I’office compte 261 collaborateurs dont 167 fonctionnaires. 11 comprend
quatre directions . Trois agences de proximité sont rattachées directement 4 la
direction générale (agence Bords de I’Huisne, agence Centre-ville et agence Sud/Vauguyon).
Sont, de méme, ratitachés 4 la direction générale, deux services (les ressources humaines et le
développement du patrimoine), deux chargés de communication (interne et externe), ainsi que
trois chargés de mission (ressources humaines, qualité/proximité et développement).

L’organisation de I’office et les conditions d’exercice de ses missions apparaissent aujourd’hui
fragilisées, en raison d’un turn-over important chez les personnels d’encadrement et de la
multiplication de contenticux en matiére de ressources humaines.

Des postes aussi stratégiques que directeur de la maintenance, responsable du service financier
et responsable d’agence, ont ét¢ renouvelés, parfois 4 plusieurs reprises, au cours des derniéres
années, a la suite des démissions ou licenciements de leurs titulaires, entrainant parfois des
intérims de longue durée (cf. annexe n° 1.8).

Plusieurs cadres de direction ont engagé des contentieux entre 2010 et 2014 : recours au tribunal
administratif pour annuler un changement d’affectation d’office, saisine de la commission
disciplinaire pour contester une procédure de licenciement en application du décret n°2011-636.

A la date de la cl6ture du contrdle, la situation apparaissait particuliérement dégradée :

e le poste de chargé de mission « ressources humaines », était vacant, suite 4 un licenciement
pour inaptitude & tout poste ;

¢ le directeur de la mainienance et de la relation clientéle était mis 4 pied, 3 titre conservatoire
dans le cadre d’une procédure de licenciement ;

o le directeur de la gestion locative et de I’action commerciale était en arrét maladie, tout
commg la responsable de I’agence de location.

* Coiit global estimé & 10 ME dont 8,8 M€ de travaux, pour une surface utile de 3 500 o,
* Soit 1 580 €/m? dépassant de 5 % [estimation du service des Domaines, 4 un niveau cependant estimé acceptable par ces derniers,

% 5,5 ME de cofit global (loyers el travaux) au cours des 25 demidres années contre 1,3 ME d’intéréts cumulés & I’échéance des 25
ans d’amortissement de 1’emprunt CDC sur un eanx d’intérét simulé a 1,6 %.
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Les instances représentatives des personnels ont également sollicité I’équipe de contrdle pour
une rencontre. Lors d’une réunion en présence du délégué territorial de I’ Ancols, elies ont fait
part de leurs inquiétudes sur les difficultés rencontrées par I’office en matiére d’organisation et
de gestion du personnel.

L’office rappelle qu'il s’attache & faire bénéficier ses collaborateurs d’un déroulement de carriére
au sein de ['établissement et que le changement d’organisation décidé en 2008 explique
les difficultés. Aucun élément n’indique que I’office partage le constat d’'une dégradation du
climat social et de difficnités manifestes dans la gestion des ressources humaines.

L’équipe de contrdle affirme que la stabilisation de 1’organisation a bréve échéance apparait
indispensable 4 la poursuite de |’activité de I’office dans de bonnes conditions, au nécessaire
maintien de la compétence collective et & I'amélioration de I'image de Pétablissement.

2.2.2.3  Situation particuliére d’un agent exergant des mandais électifs

L’examen des dossiers des personnels a conduit I’équipe de contrdle 4 détecter une irrégularité
dans la gestion administrative d’un agent exergant des mandats électifs. Ce salarié,

- exercant une fonction de 4 mi-temps a I’agence
cumule cette activité professionnelle avec différents mandats électifs locaux

La direction générale de 'office a mis en place, en décembre 2008, en concertation avec
’intéressé, un dispositif encadrant I’articulation, entre Pexercice de ses différents mandats et ses
obligations professionnelles, et assurant le paiement de 50 % des heures d’absences autorisées
pour le bon exercice du mandat municipal et communautaire.

Ce faisant, I’accord a ignor¢ les dispositions prévues aux articles L. 2123- 1 et 2 du code général
des collectivités territoriales, qui distinguent le régime d’autorisation d’absence limité aux
participations aux instances délibérantes et Bureaux de la collectivité, de celui des crédits
d’heures accordés pour son administration quotidienne.

En effet, Ie code précise expressément que les temps d’absence autorisés dans le cadre des
crédits d”heures, n’ont pas a étre rémunérés par I’employeur, seule la collectivité étant autorisée
a compenser la perte de revenu subie par I’élu dans les conditions définies & Iarticle L. 2123-3
de ce méme code. De plus, Particle L. 2123-2 limite le crédit d’heures 4 un forfait trimestriel
proportionnel a la taille de la collectivité et & la nature du mandat et pondéré par le coefficient
du tenaps partiel du salarié, en spécifiant que les heures non utilisées durant un trimestre ne sont
pas reportables (soit 70 heures au cas patrticulier).

Le controle exhaustif du suivi des crédits d’heures, de janvier 2013 4 septembre 2014, et de leur
régime de rémunération, a mis en évidence de multiples anomalies (autorisations d’absence
accordées & tort, dépassement du crédit d’heures, etc.) qui a conduit "office & verser a tort a ce
salarié une somme estimée a environ 2 000 € bruts® sur la période.

Le salari¢ a été informé par I'agence de cette irrégularité et a apporté une réponse
qui ne remet pas en cause le constat établi. L’office indigue avoir mis en place de
nouvelles modalités conformes aux textes en vigueur au 1* janvier 2015.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

La gouvernance de I'office assume ses prérogatives dans des conditions qui n’appellent pas
d’observation.

La forte mobilisation autour du projet de rénovation urbaine, du changement de statut de 1’office
et du déménagement ont permis d’atteindre ces différents objectifs de fagon satisfaisante.

Une nouvelle mise en perspective de la stratégie de I’ organisme apparait aujourd’hui nécessaire,

6 548 heures x 7.49€ % 50 %.
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dans le cadre de la décision de principe de passage en comptabilité commerciale et de la volonté
affirmée de devenir Poffice de référence sur I’agglomération mancelle, avec une attention
particuliére a apporter 2 la stabilisation de I’organisation.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

La gestion locative reléve principalement d’une direction spécifique et des trois agences de
proximité qui sont rattachées 3 la direction générale.

La direction de la gestion locative et de |’action commeirciale traite des loyers, des contentieux
et des attributions de logements. Une agence de location, localisée au centre ville dn Maus, lui
est rattachée.

Les agences de proximité ont un role social, technique et de gestion locative. Elles suivent la vie
des locataires, depuis leur entrée dans les lieux a leur départ. Leur proximité par rapport aux
locataires est renforcée depuis 2012, par la création d’espaces accueil délocalisés. Ces structures,
au nombre de 20 en fin d*année 2013, sont tenues par des correspondants de sites qui travaillent en
bindme (cf. annexe n° 1.9).

3.1 OCCUPATION DU PARC

La comparaison de I’occupation du parc de Le Mans Habitat avec celle de I’ensemble des
organismes HLM et SEM, au travers de I’enquéte OPS, met en évidence I'importance de son
réle social, notamment au regard de la proportion des ménages les plus paupérisés, dont les
revenus sont inférieurs & 20 % des plafonds PLUS. La sur-représentation des ménages 3 trés
faibles revenus sur Le Mans Métropole par rapport aux statistiques départementales participe a
cette situation.

% des ménages Tous baillenrs OPS 2012  LMH OPS 2012 LMH OPS 2014
Revenus < 20 % des plafonds 21,8% 245% 26,1 %
Revenus < 60 % des plafonds 61,3% 63,6% 63,8 %
Bénéficiaires d’aide au logement 53.9% 52,2% 548 %

En décembre 2013, 56 % des ménages des logements conventionnés pergoivent une APL, d’un
montant moyen de 245 € qui représente 79 % des loyers des locataires concernés et 59 % de leur
quitiance totale chargée,

L’organisme loge proportionnellement plus de familles nombreuses et de personnes seules, et
moeins de familles monoparentales.

% des ménages Tous baillears OPS 2012  LMH OPS 2012 LMH OPS 2014
Personnes seules 44.4 % 457 % 483 %
Familles monoparentales 19,3 % 18,5% 184 %
Familles de 3 enfants et plus 83% 9.6 % 97%

3.2 ACCES AULOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

Les fichiers départementaux de la demande locative sociale, en Pays de la Loire, font I’objet
d’une analyse par leur gestionnaire, le Créha Ouest. Pour le département de la Sarthe, elle
indique, qu’en début d’année 2014, le stock comprend prés de 10 000 demandes dont plus de
40 % concernent des mutations 4 I'intérieur du parc social. La demande est principalement
ciblée vers I'agglomération mancelle ; 70 % des demandes en cours portent sur ce secteur.

L’examen du fichier commun de la demande a permis d’analyser ’attractivité de la ville du
Mans pour les non-résidents, inscrits dans le fichier commun début novembre 2014, en vue de

P’attribution d’un logement social collectif.
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Sur les 4 249 demandeurs, 30 % résident déja sur la ville du Mans, 76 % sur son agglomération
et 87 % sur le département de la Sarthe. Seuls, 157 demandeurs sont domiciliés en Ile-de-France
dont uniquement 27 dossiers de moins de trois mois.

Le délai moyen d’ancienneté des demandes externes, 10,6 mois, est nettement moins élevé que
celui des demandes de mutation, qui s’établit 4 16,9 mois.

Dans les deux situations, prés d’un tiers des demandeurs sount des ménages monoparentaux. En
revanche, la proportion de couples avec enfant est deux fois plus importante pour les locataires
HILM (24 % contre 11 % chez les ménages externes).

En 2013, les bailleurs sociaux ont satisfait 5 257 demandes, ce qui équivaut a plus de la moitié
du stock. Pour les seules demandes externes, 3 607 attributions ont été réalisées, soit 61 % du
stock. Un peu plus d’une proposition sur deux a été€ refusée par les demandeurs (53 % pour les
ménages externes, 56 % pour ies locataires HLM). Ces données confirment la faible tension du
marché locatif sur P’agglomération du Mans.

3.2.2 Politique d’occupation du parc de I’organisme
En termes de mutations internes, I’objectif fixé dans la CUS porte sur 18 % des attributions. Proche
de ce ratio de 2009 a 2011, la proportion qui décroit ensuite est comprise entre 15 % et 16 %.

Les objectifs de 'accord collectif départemental, qui fixe un objectif de 46 attributions, font
I’objet d’un suivi. La réalisation dépasse I’objectif de 2009 a 2012, années durant lesquelles
I’office a procédé en moyenne a 65 attributions et est inférieure en 2013 (36 attributions).

Malgré la détente manifeste du marché, le nombre de relogements effectués par les bailleurs
sociaux du département, dans le cadre du droit au logement opposable, a doublé entre 2011
(25 relogements) et 2012 (49 relogements) et reste stable en 2013 (46 relogements). Au cours de
I’année 2013, Le Mans Habitat a traité 14 attributions, soit 30 % des dossiers ; cette proportion
est similaire & celle de son patrimoine dans ’ensemble du parc des bailleurs sociaux en Sarthe.

L’office loue 110 logements & des associations, en vue de relogements temporaires. I a aussi,
durant cetic méme année, relogé 24 ménages sortant de CHRS ou relevant du CADA.

1l a enfin engagé une politique de développement de la colocation, ciblée sur les étudiants et les
seniors, sur des objectifs quantitatifs trés limités.

Par ailleurs, 11 % de son parc locatif fait I’objet de conventions de réservation dont 6 %
(658 logements) auprés de Le Mans Métropole. Les services de I'agglomération et ceux de
I’office assurent conjointement |*instruction de ces dossiers.

L agglomération instruit, sans critére spécifique, les dossiers des demandeurs accueillis par son
service habitat. Ce dernier, saisi par I'office d’un préavis sur un logement contingenté, lui
soumet des propositions. Néanmeins, les difficultés de coordination relevées entre les services,
sont génératrices de multiples allers-retours avant présentation des dossiers en CAL’, entrafnant
des délais de co-instruction générateurs de pertes locatives®,

Ainsi, ’analyse menée sur les délais d’attribution au cours des deux derniéres années a mis en
évidence des délais, pour les réservataires de Le Mans Métropole, supérieurs aux délais moyens
de I’office pour les demandeurs externes non HLM® (cf. annexe n°® 1.10}.

L’office a interpellé le président de Le Mans Métropole sur cette question, sans faire état a son
niveau d’actions correctives particuliéres a ce stade.

" Pour 73 atributions au cours des dix premiers mois de 2014, I'agglomération a da présenter 363 dossiers, afin de trouver un
candidat approprié pour chaque logement.

16 %€ de pertes locatives cumulées au cours des dix premiers mois de 2014 ~ huit attributions sur dix ne sont pas gérées dans les
délais de préavis.

*  Prés d’un mois de plus pour I"attribution d'un appartement en 2014, avec seulement 10 % d’attribution dans le mois (v/s 33 % en
moyenne).
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3.2.3 Gestion des attributions

Le précédent rapport de la Miilos signalait de graves irrégularités en termes de gestion des atiributions :
celles-ci étaient, en général, prononcées par les services et non par la commission d’attribution. Cette
situation est régularisée : 'organisme a mis en place une commission d’attribution unique, composée
&’ administrateurs, Son réglement intérieur a été adopté par le conseil d’administration le 3 octobre 2008.
La demiére mise a jour de sa composition est validée par ce dernier le 2] mai 2014.

Désormais, le traitement des demandes externes est assuré par [’agence commerciale et celui des
demandes de mutation par les agences de proximité. Les dossicrs des candidats sont présentés a
la commission d’attribution de I’office, qui a tenu 50 séances en 2013.

Elle a examiné plus de 4 000 dossiers dans I’année, mais dans le contexte local détendu, le
nombre de candidats proposés par logement est souvent réduit.

A titre d’exemple, I’analyse de trois réunions de juin 2014, qui ont trait¢ la relocation de
164 logements, montre que dans 63 % des cas, un seul candidat était présenté, et pour seulement
8 % des logements, la commission a pu examiner trois demandes.

L’analyse menée sur les délais de satisfaction pour des demandeurs externes d’appartement sur
la période de 2009 & 2014, met en évidence :

o le fléchissement du délai moyen jusqu’en 2011 (3,33 mois) avec un délai médian & 1,05 mois
et prés de 50 % des attributions sous le délai d*un mois ;

* le redressement a/c 2012, avec sur les 10 premiers mois de 2014, un délai de 5,33 mois, un délai
meédian de 2,30 mois et un tiers des attributions sous le délai d’un mois (cf. annexe n® 1.10).

Cette tendance a été confirmée par une analyse plus détaillée des dossiers présentés a la
commission d*attribution du 7 octobre 2014. 1 en ressort qu’un attributaire externe sur deux avait
déposé son dossier depuis moins d’un mois, pour un délai moyen de satisfaction de 3,4 mois.

L’équipe de contrdle a souhaité vérifier que le caractére réduit de ces délais n’était pas lié 4 un
dysfonctionnement du processus d’instruction des dossiers.

Ainsi, elle a fait procéder 4 'analyse de la demande exteme insatisfaite en octobre 2014, pour des
appartements de T3 sur les périmétres de "agence Sud et Bords de I'Huisne, présentant une ancienneté
de plus d'un mois, qui n’a révélé aucune anomalie. En effet, sur les 117 situations analysées,
13 ménages étaient déja relogés daps le parc social ou privé, 19 dossiers étaient en cours d’étude ou de
proposition et le non-aboutissement des 85 autres situations était justifi€ ponr divers motifs.

L’organisme a prononcé a des attributions contrevenant a la réglementation applicable [article
R. 441-1 du CCH]. L’examen du fichier des attributions sur les derniéres années a mis en
évidence des dépassements de plafonds de ressources sur 13 dossiers.

L’office ne conteste pas ces infractions, faisant valoir leur faible nombre au regard du volume
d’attributions, les faibles dépassements constatés, et ’erreur matérietle ou d’appréciation.

Le montant maximal de la sanction financiére auquel s’expose I'office pour les 13 infractions
, 50t 18 mois du loyer principal, s’éléve a 74 702,70 € [article L. 342-14-1 du CCH].

3.3 LOYERSET CHARGES

3.3.1 Les loyers
Les augmentations de loyer des logements, pratiquées durant les derniéres années, respectent les
maxima autorisés.

Le Mans Habitat 2011 2012 2013 2014
% moyen d’augmentation des loyers (en masse) 1,1 % 1,4 % 2% 0,9 %
Recommandations gouvernementales'® 1,10 % 1,90 % 2,I5% 0,90 %
Indice & actualisation 0,57 % 1,73 % 2,20% 1,20 %

" A compter de 2011, il 5”agit d’un encadrement fix¢ par la loi de finances.
p

9 OPH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contréle 0° 2014-030




Ancols Agence nationale de contrdle du fogement social

Les taux de loyers des logements, qui sont calculés sur la base de la surface comrigée, présentent une
marge théorique de plus de 10 % par rapport aux plafonds conventionnels. Pour les logements phlus
récents dont le loyer est calculé sur 1a base de 1a surface utile, la marge théorique est plus faible.

Le Mans Habitat Taux appliqués 2014 Taux plafond Marge théorique
Loyers calculés 4 1a SC €/m? 2,95 3,34 13,1 %
Lovers calculés 3 la SU €/m? 546 5,49 4,2 %

La médiane des taux de loyers de I'organisme, en 2014, s’établit 4 4,85 €/m?SH, niveau équivalent
au ratio résultant de I’enquéte RPLS de Fannée 2013 dans le département (4,8 €/m*SH).

Les logements anciens, financés en HLMO et PSR, disposent des taux de loyers conventionnels
les plus bas et de surfaces modeérées, par conséquent, leurs loyers sont réduits. A titre d’exemple,
le loyer moyen des logements de type3 s'éléve & 282€ pour les logemenis « anciens
financements », dont la surface habitable moyenne est de 62m?, alors qu’il atteint 395 € pour les
PLA et PLUS, dont 1a surface moyenne atteint 72 n?, ce qui représente un écart de loyer de 40 %.

Ces logements anciens sont trés majoritaires dans le parc de I'office. Ils représentent prés de 70 %
de son patrimoine, qui présente donc une forte accessibilité sociale. L analyse, réalisée & partir
d’on quittancement, met en évidence le fait que seulement 26 % des loyers sont supérieurs aux
plafonds de loyers pris ¢én compte pour le calcul de FAPL, quand la moyenne au niveau national

se situe 8 39 % (cf. annexe n® 1.12)".

Lors de la derniére enguéte SLS, sur 12 031 logements, 4 086 entrent dans le champ d’application.
148 ménages dépassent de plus de 20 % les plafonds et 78 n’ont pas répendu dans les délais.

1’analyse des calculs d’actualisation des loyers plafonds des conventions APL a permis de
rectifier des erreurs qui n’entrainaient pas de dépassement des plafonds conventionnels, sauf
pour le programme « Citronniers», composé de 10 logements (cf. annexe n® 1.13). Par
délibération du 19 décembre 2014, le conseil d’administration a rectifié cette irrégularité et fait
procéder au remboursement des locataires concernés (ef. annexe n° 1.13 bis).

3.3.2 Les charges

Les charges, hors chauffage collectif, sont provisionnges sur I’année civile et généralement régulatisées
en milieu d’année suivante. 1 est & noter que la régularisation a été plus tardive en 2013 et 2014
(septembre-octobre), situation que les services imputent & un sous-effectif (congé matemnité). Les
charges s’élévent en moyenne a 8,3 €m? SH. Ce niveau est di & la part importante de logements
collectifs (92 % du parc), pour lesquels Ie poste d’entretien des parties communes s’éléve en moyenne
45€/m?SH.

Les visites de patrimoine ont permis de constater que le niveau de propreté de ces parties
communes Etait satisfaisant.

1.es charges de chauffage collectif, qui concernent deux tiers des logements, sont guant 2 elles
provisionnées des mois de juillet & juin de "année suivante, et régularisées en décembre. Elles
s’élévent en moyenne 4 8.6 €/m>.

Ce nivean est globalement correct. Toutefois, les programmes situés dans le secteur de la Ciié
Plantagenét, centre médiéval historique de la ville du Mans, « Chapelains » (38 logements) et
« Grande Rue » (4 logements) présentent des taux de charges de chauffage prohibitifs, s’élevant
respectivement & 18 €/m? (soit en moyenne 912 € annuels par logement) et 24 €/m? (1 423 €
annuels par logement).

La régie d’entretien des parties communes, interne 3 1’office, intervient dans le nettoyage des
parties communes des immeubles.

" Létude réalisée optimise Focoupation des logements avec un nombre de personnes logées correspondant 4 la typologie suivante
T : une persorme, T2 : 2 personnes, etc.
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L’organisme récupére des « frais d’administration », 2 hauteur de 4,5 % de ces rémunérations.
Ces frais, non prévus par Jes décrets précités, sont donc récupérés 2 tort. Ils se sont élevés au
titre de [’année 2013 4 92 k€.

Par ailleurs, ’examen des postes de charges a permis de constater que la rémunération
du responsable de la régie d’entretien des parties communes a ¢t¢ récupérée a hauteur de 100 % pour
I’année 2013, au lieu des 10 % réglementaires, ce qui conduit & un excédent de charges de 55 k€
[décret 82-955 de novembre 1982, modifié par le décret 2008-1411 de décembre 2008]. Cette erreur,
reconnue par I’office, a été rectifiée et intégrée dans Ja liquidation des charges locatives 2014.

L’office s’engage, par aiileurs, a rembourser les charges indiiment pergues au titre des trois derniéres
années (de 2011 a 2013), s’alignant sur le délai de prescription triennal de répétition de indu.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

34.1 Organisation de la chaine de reconvrement

La trésorerie principale de I'OPH a été créée par arrété ministériel du 24 mars 2009 ; prenant le
relais de la précédente recetie spéciale.

Les modalités de fonctionnement du service ont ét¢ détaillées dans une premiére convention
signée le 10 décembre 2009, revaes le 5 juin 2012 et avenantées le 11 octobre 2013.

Les conditions de mise 2 disposition des personnels de I’office, affectés a la trésorerie’”, ont été
cadrées par convention signée le 23 septembre 2010, puis avenantée le 11 octobre 2013".

A Tanalyse, il est ainsi constaté que le comptable ne dispose pas de I’exhaustivité de ses
prérogatives dans la chaine de recouvrement, notamment sur les baux actifs. Il est 4 noter
cependant une rénovation de la procédure de pré-recouvrement concernant les primo-débiteurs, en
cadengant plus rapidement I’action de mise en recouvrement. Nonobstant, & défaut d’un
engagement partenarial étroit ou de la signature d’une convention de recouvrement stipulant des
régles établies par chaque partie, il demeure gue le recouvrement pré-contentieux ou amiable
échappe a la tutelle du comptable. A titre d’illustration, un débiteur peut obtenir un étalement de
sa dette par les conseilléres sociales, alors qu’il est déja débiteur de I’office sur un bail clos suivi
par la trésorerie.

L’office précise que de son point de vue la responsabilité persennelle du comptable du trésor dans
le recouvrement n’est pas affectée in fine, puisqu’il est destinataire des plans d’apurement
proposés par les conseilléres sociales et que les documents relatifs au recouvrement amiable ou
forcé sont soumis & son contréle et & son autorisation.

Cette juxtaposition du réle des conseilléres sociales, qui n'est d’ailleurs pas remis en cause, par
rapport a Factivité du comptable sur ’ensemble de la chaine du recouvrement, devrait toutefois
faire I'objet de régles strictes et établies conventionnellement, afin d’éliminer toute forme
d’incompréhension. A défaut, la réglementation établit clairement que seul Ie comptable dispose
du pouvoir d*apprécier et d’accorder des délais.

La difficulté¢ la plus importante pour le comptable public réside de sa dépendance directe a
"application H400. En effet, il ne dispose pas de la possibilité d’édition & la demande d’un état des
restes, comprenant au minimum un descriptif des actions réalisées, d’un état de développement des
soldes des comptes de tiers servant au recouvrement, d’un outil de requétage adapté permettant
d’effectuer des actions ciblées et d’un automate des poursuites permettant un cadencement régulier
des actions en recouvrement (or, I'ensemble de ces dispositifs, conformément aux prérogatives du
comptable, sont préseats dans Papplication Hélios).

2 Initialement, 10 fonctionnaires titulaires
13 Affectation de huit agents sous statut de droit public via le centre de gestion de la FPT de la Sarthe.
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3.4.2 Prévention et traitement des impayes locatifs

Outre les personnels mis & disposition de ia trésorerie, P'office s’appuie sur un service contentieux
dirigé par un cadre en fonction depuis juin 2011 gui exerce, pour 30 % de son temps, pour le
compte du comptable public”. Ce service a en charge :

o les relations avec les différents partenaires de I’établissement (CAF, FSL, CCAPEX...);
o les procédures de résiliation de bail et de reprise des logements abandonnés ;
» ainsi que la phase pré-contenticuse du recouvrement sur locataires présents.

Sur cette derniére mission, le service dispose de cing « chargés de recouvrement » en poste en
agence, mais raftachés hiérarchiquement et fonctionnellement 3 la responsable du service
contenticux. Leurs interventions sont coordonnées, pour les ménages primo-débiteurs, avec
celles des conseilléres sociales également affectées en agence.

La procédure de recouvrement a £t¢ modifiée en cours de contrdle, afin d’améliorer la réactivité
du service face a I'impayé naissant et de mieux coordonner les différents types de relances
transmis aux primo-débiteurs. Cette adaptation de la chaine du recouvrement a été actée dans
une convention conjointe signée en octobre 2014 entre I’coffice et la DGFiP (cf. annexe n° 1.14).

3.4.2.1 Analyse de I'évolution du risque d’'impayés

L’office a connu sur une péricde précédente, et ce jusqu'a 2009, une hausse réguliére du
montant de ses créances locatives conjuguée 3 une réduction trés sensible du nombre de
meénages en impayés®. L’exercice 2010 marque une inflexion sensible dans 1’évolution du taux
d’impayés : le nombre de débiteurs passe au-dessous de la barre des 3 000 et I'impayé total
revient au niveau de 2006.

Ce fléchissement du volant total des restes 4 recouvrer®® s’est poursuivi jusqu’en 2012. H atteignait
4 1a cléture de cet exercice moins de 6,9 % des loyers guittancés, soit 25 jours de quittancement
{cf. annexe p° 1.15). Fin 2013 et aprés correction du terme échu de décembre, le volet total des
retards atteignait prés de 4,3 M€ fin 2013, représentant 27 jours de quittancement.

Entre 2009 et 2012, les admissions en non-valeur”, corrigées des recouvrements ultérieurs
inserits au ¢/7714, ont été de I"ordre de 485 k€ annuels représentant 0,9 % des loyers quittancés.
Sur 2013, leur faible niveau s’explique par la non-comptabilisation des 197 k€ d’admissions en
non-valeur décideées par le dernier conseil d’administration de I"année, tenu le 20 décembre et
dont I’écriture n’a pu étre comptabilisée sur 'exercice.

Locataires présents Locataires partis
(En €) BRIGENES i IS - unitairI:I ;‘(1);5;: éossiI:r[; Mantaat unitairgd;lz;?;
Fin 2011 2072 710 1984215 469% 958 839 22503843 2683
Fin 2012 2370 738% 1790465 443% 755 840 2246827 2678
Fin 2013 2589 694% 2026135 442% 783 1142 2554942 2237
Aoiit 2014 2738 732% 2388025 303% 872 10603 2357778 2351

Le montant de I'impayé sur locataires partis évolue pen en coit depuis 2011 (+ 4,8 %) ;
I’augmentation du nombre de situations (+19,5 %) étant compensée par le fléchissement du
niveau de 1'impayé moyen.

A contrario, la part des dossiers d’impayés présents dans Pensemble des restes i recouvrer

augmente sensiblement sar la période récente, pour représenter en aoiit 2014 prés des trois
quarts des situations et plus de la moitié du montant de ’impay¢ total.

!¢ Dispositions prévues par la convention du 23 septembre 2010,
15 _ 14 % entre 2004 et 2009,

18 Corrigé du terme de décembre, des admissions en non-valeur et des abandons de créance.

"' Majorée des abandons de créance.
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L’analyse détaillée de I’évolution du recouvrement sur locataires présents, au cours des huit
premiers mois de 2014, met en évidence une dégradation significative tant en colt (+ 15 %)
qu’en nombre de dossiers (+ 6 %).

Le suivi, sur le premier semestre 2014, des primo-débiteurs ayant emménagé depuis moins de
six mois, met en évidence une moyenne mensuelle de 35 nouvelles situations. Rapporté aux
attributions réalisées®, le ratio des nouveaux entrants en impayés, fin juin 2014, était de 28,5 %.
Ce pourcentage de locataires défaillants dépasse de 5,5 points le ratio moyen de I’ office'.

3.4.2.2 Incidence du plafonnement de I'encaissement en numéraires a 300 € depuis Ie
17 janvier 2014 sur le secteur de I'agence Bords de I'Huisne

La dégradation du recouvrement est particuliérement significative sur le territoire de 1’agence

« Bords de I’Huisne » avec une augmentation du montant de ’impayé de 206 k€ sur les huit

premiers mois de 2014 (cf. annexe n°® 1.16).

Le contrdle a €t¢ Poccasion d’une analyse tendant 4 corréler cette déiérioration” et la mise en
place par les services de la trésorerie, dés le 1 janvier 2014, d’une disposition prévue par la loi
de finances rectificative, votée par le Parlement en 2013, plafonnant les réglements effectués en
espéees aux guichets des centres de la DGFiP & 300 € contre 3 000 € jusque-1a.

La comparaison du nombre d’encaissements en especes, ainsi que des montants encaissés sur les

huit premiers mois de 2014, par rapport 4 la méme période sur 2013, met en évidence une

diminution de 8,3 % du nombre d’événements (- 210 encaissements), pour une inflexion de 21 %

des montants encaissés (- 103 k€).

Des travaux spécifiques ont donc été réalisés lors du contrdle, en lien avec le service

contentieux de I’office. Ainsi, pour les ménages payant en espéces, ont été fléchés :

e ceux a jour fin 2013 et présentant un impayé en octobre 2014 (54 situations pour un impayé
cumulé de 20 960 €) ;

* ceux engagés dans un plan d’apurement respecté fin 2013 et dont I'impayé s’est dégradé
depuis lors {53 situations pour une créance supplémentaire de 34 565 €) ;

» ceux qui, en dehors des situations précédentes, ont effectué des réglements d’un montant
stricternent égal 4 300 €, sans les compléter par un autre mode de paiement (130 situations
pour une augmentation globale des soldes débiteurs estimée & 54 273 €).

Ainsi, le plafonnement des versements en espéce & 300 € par créance pourrait expliquer, toute
chose égale par ailleurs, prés de 60 % de ’augmentation de I’impayé sur le secteur de 1’agence
au cours des premiers mois de 2014 ; du méme ordre que le fléchissement des encaissements en
espéces sur le périmétre de 1’agence par rapport 4 la méme période de 2013%.

3.4.2.3 Structure contemporaine de I'impayé sur locataires présents

Enfin, une approche par niveau de risque de la créance sur locataires présents a pu éire réalisée au
cours du contrdle sur le terme échu de septembre 2014. Cette évaluation a été réalisée sur la base
d’une extraction du logiciel H400 en retenant des critéres simples de cotation :

e risque faible : existence d’un plan d’apurement respecté, saisine d’un garant en cours,
présence d’une tutelle ;

o risque fort : APL suspendue, procédure de résiliation de bail en cours ;
e risque moyen : estimé par déduction.

1% Soit une moyenne mensuelle de 124 attributions au cours du semestre.

¥ Nombre moyen de locataires présents en impayé an cours du 1% semestre 2014 rapporté au nombre de logements familiaux
guittancés.

™ Majoration de 206 368 € de restes-d-recouvrer et |82 ménages débiteurs supplémentaires.

*! Hors couverlure d’un dépdt de garantie.

# Soit 103 300 € correspondant a une réduction des encaissements de 21 %,
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Dépréciation )
Dette Nb dossiers Dossier meyen % o Montant de la provision

dépréciation estimée constitude fin 2013 (p.m.)
Dette & risque faible 593 k€ 930 637€ 0% 97 744
Dette d risque moyen 1 107 k€ I 681 658 € 25% 276 675 226 644
Dette 4 risque fort 595 ke 155 3867€ 75 % 449 583 420 161
Retards cumnlés 726 258 744 549

au 21 oct. 2014 2 299 k€ 2 766 831¢€

Cette approche de la structure de la dette locative par niveau de risque révéle :

e qu'environ un quart de I'impayé total peut étre considéré comme étant sous contréle,
concernant un tiers des ménages en impayés ;

e qu'un second quart présente un risque important, alors qu’il ne porte sur moins de 6 % de
I’ensemble des dossiers.

Cette évaluation de la créance permet également d’évaluer a posteriori la provision pour
dépréciation constifuée fin 2013 sur la base de la senle amtériorité de la créance®. Elle
permettrait de couvrir une dépréciation de 25 % des créances présentant un risque moyen et
75 % de celles présentant un risque important.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Le service de proximité de I’office, organisé en fonction de I'implantation de son patrimoine, est
basé sur trois agences de proximité (Bords de I’Huisne, Sud/Vauguyon, Centre-ville). Elles sont
relayées au plus proche des locataires par des correspondants de site qui travaillent en bindme
dans les espaces accueils délocalisés.

1l est & noter que "OPH Le Mans Habitat a signé une convention avec la ville du Mans, afin
d’organiser la médiation de jour, & laquelle participent des agents du service de la tranquillité
publique de la ville. Une société prestataire, qui assure la médiation de nuit, se déplace sur les sites
lors de tournées organisées.

L’organisme a mis en place un conseil de concertation locative de patrimoine, qui traite de
sujets relatifs & I’ensemble de son parc, et des conseils de concertation locative spécifiques a
chaque agence, qui examinent des questions diverses relatives aux différents programmes.

La derniére enquéte de satisfaction triennale a été menée en 2013 sur un échantillon de
1 200 locataires. Ses résultats ont été présentés au conseil d’administration le 27 février 2014 et
au conseil de concertation locative le 26 juin 2014.

L’office recueille un niveau de satisfaction global élevé, qui atteint 94,7 %. Ce résultat est
homogeéne sur les trois agences de proximité (compris entre 93,6 % et 96,3 %). Il en est de
méme selon les types de logements; 94,2 % pour les collectifs en ZUS, 94,7 % pour les
collectifs hors ZUS et 96,9 % pour les individuels et intermédiaires. Malgré tout, il met en
évidence des besoins d’améliorations sur certains items.

Le traitement des réclamations technigues qui obtient globalement 75,2 % de satisfaction est
globalement supérieur au ratio de ’ensemble des bailleurs, s’élevant 4 68,5 %. 11 est cependant
inférieur, 64,1 %, pour les logements individuels et intermédiaires.

La propreté des parties communes recueille 82,3 % de satisfaction dans les collectifs hors ZUS,
mais seulement 76,4 % dans les collectifs en ZUS. Ce niveau est toutefois, 14 aussi, supérieur au
ratio de ensembie des bailleurs qui s’éléve a 70,9 %.

» 2 471 K€ de créances sur locataires présents (¢/411-1 et ¢/416) dépréciés selon les régles de fa M31.
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3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

L’organisme remplit pleinement son réle social. Il offre aux locataires une qualité de service
satisfaisante et son patrimoine, qui présente une forte accessibilité économique et lui permet
d’accueillir les ménages les plus paupérisés.

La gestion du contingent de I’OPH Le Mans Métropole mériterait d’étre optimisée, en relation
avec les services de I’agglomération, pour améliorer son efficacité.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

En décembre 2013, le patrimoine de I’office comprend 12160 logements familianx et
274 équivalents-logements dans des structures foyers.

Le parc familial est quasi-exclusivement implani¢ sur Le Mans, deux logements ont £i€ acquis et
améliorés en 2011 & Amage, commune de I"agglomération, et 24 logements neufs sont livrés sur
cettc méme commune en 2014, Plus de 1a moitié de ce parc (53 %) est situé dans des zones urbaines
sensibles. I est composé A hauteur de 92 % de collectifs et est intégralement conventionné a
I’exception d’une trentaine de logements. Relativement ancien, 40 ans en moyenne, il comprend
majoritairement des logements « anciens financements » (plus de 60 % de financement HLMO).

Le Mans Habitat subit historiquement un fort niveau de vacance de ses logements gui fait 1’objet
d’un suivi permettant d’analyser la vacance volontaire, technique et commerciale. Le conseil
d’administration a approuvé, en juin 2009, un plan de lutte contre la vacance, qui repose sur trois
axes stratégiques : une réorganisation interne, une diversification de I'offre de logement et un
développement de la communication (recours aux petites annonces, communication par Internet).

En fin d’année 2008, ’organisme connaissait une vacance trés €levée représentant 6,78 % de
son patrimoine (813 logements), quand le ratio extrait de I'enquéte EPLS était de 3,4 % pour la
France métropolitaine au 1% janvier 2009. La mise en ceuvre du plan de lutte a permis de Iz faire
baisser depuis, mais 4 un rythme de plus en plus modéré. En juillet 2014, la vacance (hors
programmes livrés depuis moins de trois mois) concerne encore 535 logements soit 4,4 % du
parc, dont 419 depuis plus de trois mois, soit 3,4 % du parc, dont 257 depuis plus d’un an
(2,1 %). La vacance commerciale atteint 355 logements (2,9 % du parc), dont 270 depuis plus
de trois mois (2,2 % du parc) dont 138 de plus d’un an (1,1 % du parc).

Ce phénomeéne est largement ciblé sur I’agence des Bords de I'Huisne. Cependant, I’agence
Centre compte aussi une part non négligeable de la vacance commerciale. Cette agence, malgré
sa dénomination, ne comprend pas que des logements situés au centre ville, mais plutdt les
secteurs venant en exclusion des deux autres agences.

En juillet 2014 % du % dela % de la vacance % de la vacance commerciale

patrimoine vacance commerciale de plus de 6 mois
Bords de I’Huisne 322% 559 % 73 % 91 %
Sud/Vauguyon 363 % 258 % 8.5% 43 %
Centre 31,5 % 18,3 % 18.6 % 4.8 %

La typologie des logements vacants est significative, les logements de type 4 représentent 48,5 % de
la vacance commercizle totale, 57 % de celle de plus de trois mois et 68 % de celle de plus d'un an.

L’office a mis en place, a une date antérieure 4 2008 qui n’a pu étre déterminée précisément, un
dispositif d’identification de logements dénommeés « 2050 », intégrés a la vacance commerciale
et volontairement retirés de la mise en location. Ces logements étaient au nombre de 387 en
octobre 2010, dont 319 en vacance commerciale, soit plus de ia moitié de la vacance totale de
I’office. Aucune justification cohérente n’a pu étre apportée sur la pertinence de ce dispositif.
Ces logements font progressivement I’objet de travaux et sont désormais remis en location. En
juillet 2014, il en reste 131, dont 78 en vacance commerciale. A noter que ces 78 logements, qui
sont tous vacants depuis plus d*un an, sont uniquement des logements de type 4.
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L’enquéte RPLS 2013 fait ressortir un taux de vacance globale de 5,6 % en Sarthe et 4,6 % sur
P'unité urbaine du Mans. Sur ce méme territoire, la vacance de plus de trois mois s’éléve
respectivement a 2,5 % et 2,8 % des logements, confirmant les difficultés plus importantes de
I’office face a ce probléme.

1l est 4 noter que I’office a confié 4 un prestataire extere, en fin d’année 2014, une mission
d’assistance a la lutte contre la vacance, basée sur la refonte des processus organisationnels,
I’analyse de la vacance commerciale et une assistance auptés des équipes commerciales.
L’objectif affiché, de parvenir a terme a un taux de vacance inférieur 2 2 %, parait, dans le
contexte local, particuliérement ambitieux.

Le taux de mobilité ressortant de 'enquéte RPLS est proche de 13 %, aussi bien sur I’ensemble
du département que sur Le Mans. Pour Poffice, les emménagements externes représentent
10,2 % du parc et les mutations 2 %.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

L’OPH Le Mans Habitat a €té fortement mobilisé, au cours des derniéres années, par des opérations
de renouvellement urbain, qui sont actuellement en voie d’achévement. La plus importante est le
projet des Quartiers Bords de I’Huisne et Ronceray/Glonniéres, qui comprend la démolition et la
reconstruction de plus de 400 logements, des réhabilitations et la vente d’une tour de 70 logements.

En fin d’année 2013, Le Mans Habitat a engage 100 % des opérations conventionnées avec PANRU et
85 % sont achevées en termes de travaux. Au global, le cofit prévisionnel de Iensemble de ces
opérations s’éléve a 157 ME dont 54,4 M€ pour la production de logements et 92 M€ en réhabilitations
et améliorations de la qualité de service. Le montant de la participation de ’ANRU est de 29 ME,

Le CA a validé le plan stratégique de patrimoine 2610-2016, Ie 4 juin 2010, qui est fortement
impacté par les opérations de rénovation urbaine des Bords de 1’Huisne et Ronceray/Glonniéres.
Indépendamment du projet ANRU, il integre la réhabilitation de 583 logements, un plan de
travaux et de gros entretien et prévoit la vente de 161 logements (dont fa tour de 70 logements).

Le développement de I'offre, en acquisition et construction, est envisagé sur la base de
760 logements en sept ans,

Par ailleurs, le plan définit une politique commerciale renforcée et ambitieuse (plan de lutte
contre la vacance), cibl€ sur le secteur des Bords de I’'Huisne, qui comprend la remise en état et
en location de 400 logements vacants depuis plus de trois mois.

Les travaux effectués sur le patrimoine de Poffice, dans le cadre des opérations de rénovation
urbaine, ont considérablement modifié¢ son état technique. L'achévement de ces opérations doit
amener I’OPH a remettre & plat le diagnostic de son patrimoine existant et a établir un nouveau
plan stratégique, intégrani notamment le traitement thermigue des batiments. La convention
d’utilité sociale, pour la période 2011-2016, qui a ét¢ signée le 30 décembre 2010, indique, en
effet, que 28 % du patrimoine est classé en catégorie D en termes DPE, et 24 %, soit 2 500
logements, dans les catégories E, F ou G.

En termes de développement, la CUS prévoit 655 mises en service sur la période 2011-2016.
Durant les trois premieres années, qui comprennent des constructions dans Je cadre de I’ANRU,
elles s’élévent a 170 logements par an, ensuite le rythme s’établit en moyenne & 50 logements par an.
Bien que Je chiffre post-ANRU apparaisse modeste, I’équipe de contrdle réaffirme son message de
prudence, au regard de I"importance de la vacance que connait I’office. L opportunité des projets
conduisant 4 une augmentation nette de I"offre devra étre examinée avec soin au regard de la
capacité du marche 4 les absorber.

L’office a indiqué, dans sa réponse, avoir réalisé en 2014 un plan stratégique d’entretien et
d’amélioration, & partir 4 vn recensement exhaustif des besoins, définissant des orientations & horizon
2024, Paraliélement, le bureau a délibéré dans sa séance du 26 sepiembre 2014 pour le lancement
d’une actualisation du plan stratégique de patrimoine en vue de I’élaboration de la nouvelle CUS
(cf. annexe n° 1.16 bis), qui a vocation a étre soumis au conseil d’administration fin 2015.
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4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE
4.3.1 Rythme de construction depuis les cing derniéres années et objectifs de production

L organisme a livié en moyenne 78 logements par an, au cours des cing derniéres années, dont
les deux tiers dans le cadre du programme de rénovation urbaine. Il est & noter qu’aucune
livraison n’a été réalisée en 2013, du fait de retards occasionnés par des défaillances
d’entreprises ; son rythme annuel de production, rapporté¢ a la période 2009-2012, est ainsi
proche d’une centaine de logements. Il a par ailleurs livré 17 équivalents-logements en foyer en
2010 et 12 en 2011, et démoli 190 logements en 2011.

2009 2010 2011 2012
Nbre livrés 75 105 55 156 dont 7 psla
Dont en VEFA 50 =1 opération 48 = 1 opération
Dont ANRU 25 87 52 101
Hors ANRU 50 18 3 acg/amél 48

Pour I'année 2014, la production, qui rattrape le retard constaté en 2013, porte sur la livraison
de 187 logements, dont 101 dans le cadre de ' ANRU. Le restant se répartit en deux opérations,
dont I'une de 24 logements est implantée a2 Arnage. Cette premicre opération de |’office en
dehors du Mans (hors deux acquisitions-améliorations en 2011) a été menée en groupement de
commande avec la SA d’HLM Le Foyer Manceau.

Les projets en cours comprennent 258 logements répartis en sept opérations. Trois d’entre elles
sont réalisées en maitrise d’ouvrage directe dont les 38 derniers logements a livrer dans le cadre
de la reconstruction ANRU, et les autres le sont sous forme d’acquisitions en VEFA. Les quatre
opérations menées en VEFA, qui comptent au total 155 logements, permettent 4 {"organisme de
disposer de patrimoine bien localisé, dont le prix d’achat est plafonné par décision du conseil
d’administration a 1 700 €/m? HT.

La CUS fixe des objectifs en baisse aprés ’achévement des reconstructions liées aux opérations
ANRU (cf. supra). L’étude prévisionnelle menée par |’organisme prévoit aussi une réduction de
la production dans un premier temps, 30 logements financés en 2016, puis une remontée
progressive jusqu’a 100 logements en 2021.

4.3.2 Capacité de Porganisme a construire on acquérir des logements

4.3.2.1 Organisation de la production

Le précédent rapport de contrdle de la Miilos signalait I’absence de comité d’engagement et
d’analyse économique et financiére des projets. L organisme a mis en place, en 2009, un comité
d’engagement, qui examine les projets, les études de faisabilité et les prévisions financiéres.

L’organisation du développement a connu des modifications au cours des demiéres années
(cf. § 2.2.2.2). Elle repose sur le service développement (six collaboratewrs), en charge de la
maitrise d’ouvrage, et sur le chargé de mission développement en charge de I'analyse de
I’opportunité des projets.

Les évolutions prévues des objectifs de production et ie recours plus important a la VEFA vont
amener [’office a s’interroger sur son organisation.

4.3.2.2 Prix et financement des opérations

Le précédent rapport de contrle indiquait que les opérations étaient déséquilibrées
financi¢rement. Elles ne I’étaient pas & [’échéance du remboursement du prét principal,
notamment, du fait de la part importante des emprunts dans leur financement, monté
généralement sans apport de fonds propres. La politique de I’office en la matiére a évolué ; il a
décidé d’injecter dans ses opérations les fonds propres nécessaires aux équilibres financiers.

Les opérations livrées en 2009 et 2010, qui présentent un colit globalement de 1 743 €/m* SH TTC
(dont 1 465 € relatifs au batiment), reflétent cette situation ; leur financement ne comprend que
1 % de fonds propres, soit 1,2 k€ au logement.
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Les opérations livrées de 2011 a 2014 révelent un prix prévisionnel maitrisé de 1 636 €/m? et
sont financées sur la base d’un ratio moyen de 14 % de fonds propres, soit 16 k€ au logement.

Le prix de revient prévisionnel moyen des opérations en projet est de 1 879 €/m? (1 824 €/m?
pour les seules opérations en VEFA), comprend globalement 18,7 % de fonds propres, soit 24 k€
au logement et demeure 2 un niveau correct.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

4.4.1 Travaux de maintenance

La direction de la maintenance et de la relation clientéle traite les travaux sur l’existant,
essentiellement en dehors des opérations ANRU, et gére les contrats d’entretien du patrimoine.
Lui sont notamment rattachés ’atelier de travaux et la régie d’entretien des parties communes.
Elle établit les piéces techniques des marchés ; les piéces administratives et les consultations
relévent de la direction administrative et juridique.

Le montant des travaux d’entretien courant non récupérable et de gros entretien, rapporté au
nombre de logements, témoigne d’un effort de maintenance soutenu. 1] atteint 726 € en 2013. En
2011, il était de 679 €, supérieur de 28 % au ratio pour les offices de province (530 €).

L’office a établi un plan pluriannuel d’entretien et d’amélioration, qui a fait [objet
d’actualisations, portant notamment sur Pintégration de travaux de modernisation des
ascenseurs et de remplacement de chaufferies et sur Pallongement de sa durée. Le plan, pour la
période 2014-2021, a été validé par le conseil d’administration en décembre 2013. 11 détaille,
par groupe, des prévisions de travaux d’amélioration et de gros entretien programmé, dont les
montants annuels moyens s élévent respectivement a 5 M€ et 1,3 M€.

Durant la période du contrdle, I'organisme menait un recensement exhaustif des besoins de
maintenance et d’amélioration de son patrimoine, intégrant notamment les améliorations
énergétiques. Dans le document provisoire remis lors du controle, sur la méme période, ces montants
atteignent respectivement 14 M€ et 2,2 ME. Sur la période 2014-2023, le cofit estimatif des travaux
s’éléve 4 45 ME pour les logements classés en E, F ou G et 53 ME pour les logements classés en D.

4.4.2 Exploitation du patrimoeine

Les marchés d’exploitation sont correctement suivis par organisme, qui s’appuie sur des
prestataires extérieurs pour les dossiers techniques les plus complexes.

Aprés avoir mené un audit de ses 183 ascenseurs en 2011 et 2012, ["organisme a confié & un
bureau d’études une mission d’assistance pour la maintenance et ’exécution de travaux, qui
porte notamment sur la passation des marchés. Il a mis en place des contrats pour le
remplacement ou la mise en conformité, et la maintenance de ses appareils, pour la période de
mai 2013 & décembre 2017.

1l dispose d’un contrat d’assistance a4 maitrise d’ouvrage pour le marché d’exploitation du
chauffage de ses batiments. Ce marché, relatif a I’exploitation des installations de chauffage, de
production d’ECS et de traitement d’eau de 21 chaufferies et 42 sous-stations, est conclu pour la
période du 1* aoiit 2014 au 30 juin 2022,

La production et la distribution de chaleur sur le quartier des Sablons (Bords de 1'Huisne) font
I’objet d’une convention de concession, établie par la communauté urbaine du Mans, pour
20 exercices, de décembre 1996 & novembre 2016. L’organisme a mis en place un contrat
d’exploitation de ses sous-stations pour une période d’un an, reconductible quatre fois, sans
pouvoir excéder le 30 juin 20135,

Un contrat d’entretien des générateurs mixtes fonctionnant au gaz et des installations de VMC,
de mars 2013, est renouvelable par année six fois, sans pouvoir excéder le 31 décembre 2019,

Un contrat de maintenance des installations de plomberie sanitaire, des compteurs ECS et de la
robinetterie est conclu pour une période de 10 ans, de 2013 4 2023.

18 OPH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contrdle n® 2014-030




Ancols Agence nationale de controle du logement social

443 Travaux de réhabilitation

Les travaux de réhabilitation des projets ANRU sont généralement suivis par le service
développement du patrimoine et ceux des autres secteurs par la direction de la maintenance ¢t de
la relation clientéle.

L’organisme a souvent réalisé des réhabilitations thématiques, qui portent sur un seul type de
travanx (remplacement de menuiseries ou isolation ou travaux dans les logements ou travaux dans
les halls d’immeubles), plutdt que des réhabilitations globales. Elles sont parfois accompagnées
d’augmentations de loyers, validées lors des consultations des locataires.

De ce fait, les travaux engagés dans le cadre de ’ANRU ont souvent ét€ aussi partiels, pour ne pas
revenir sur des améliorations déja réalisées, dans les parties commumnes ou dans les logements. Ainsi
le bilan de ["opération sur les quartiers des Bords de I’Huisne et Ronceray/Glonniéres, présenté au
rapport d’activité de 1’année 2013 fait état d’'un nombre de logements trés différents selon les
interventions : par exemple, la pose de menuiseries doubles vitrages pour 4 010 logements et le
remplacement de portes paliéres pour seulement 884 logements ; la réhabilitation intérieure globale
de 1 589 logements, la modernisation des salles de bains de 2 581 logements.

Les tours « Autriche » et « Tchécoslovaquie » ont connu une réhabilitation plus compléte, pour
un montant de 52 k€ an logement, ainsi que la tour « résidence de I’Espal », destinée a la vente,

pour une somme de 64 k€ au logement.

¥

Ces réhabilitations partielles, qui aménent I’organisme 2 intervenir plus souvent sur les
programmes, n’aboutissent pas 4 un traitement homogéne des immeubles et peuvent entrainer des
incohérences. Ainsi, sur le secteur Ronceray, les intéricurs des appartements ont été réhabilités
dans le cadre de ’ANRU pour un prix de revient prévisionnel de 12 k€ au logement, mais des
facades et des parties communes d’immeubles, dans lesquels ils sont situés et qui sont pour
certaines en mauvais état, n’ont pas fait parallélement 1’objet de traitement.

L'office reconnait cette hétérogénéité de traitement et indique que les nouvelles opérations, hors
rattrapage de situations anciennes, sont désormais globales.

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

La politique de venle des logements, actée dans le plan stratégique de patrimoine et la
convention d’utilité sociale, porte sur 161 logements répartis dans trois opérations (programme
Chasse Royale, tour « résidence de I’Espal », groupe « Chapelain »).

Ces logements sont vendus 3 un prix trés modeste (environ 60 000 € en moyenne pour Chasse
Royale ; 55000 € pour un T3 a I’Espal), au prix estimé par les domaines et méme inférieur de
30 % a 35 % a ’Espal.

La réglementation apparait globalement respectée, I’attention de I’office étant toutefois attirée
sur la nécessité de renouveler 1’estimation des domaines, valable uniquement un an, afin de se
conformer strictement & ’article L. 443-12 du CCH.

Le profil des accédants est conforme & 1’objet social de I'office, la totalité des 13 acquéreurs a
Chasse Royale étant locataires de I’office, ce qui est également le cas de 45 acquéreurs sur 55 a
la tour « résidence de I’Espal ».

L’office a réalisé en 2012 une opération de 10 logements en accession, sous conditions de
ressources et de prix de vente, qui présente une marge neite de 2,1 %. Elle comprend trois
logements vendus en VEFA et sept en PSLA, dont six ont fait I’objet de levée d’option.
L’opération a donc répondu a son objet, mais ce type d’intervention peut difficilement étre
généralisé dans le contexte de marché de I’agglomération.
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4.6 (CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

L’office a concentré ses efforts pour mener a bien le projet de renouvellement urbain, avec
réussite.

Une nouvelle étape s’ouvre deésormais, nécessitant de repenser la stratégie patrimoniale au
regard des enjeux de rénovation thermique des batiments et de développement net de T’offre,
dans un marché détendu. Dans ce contexte, la lutte conire la vacance demeure une forte priorité.

5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

51 ARTICULATION ORDONNATEUR/COMPFABLE

5.1.1 Contrile du comptable sur Pordonnatear

Le cadre réglementaire d’intervention des comptables publics repose sur le décret n° 2012-1246
du 7 novembre 2012 (détaillé en annexe n® 1.17).

Les contrdles opérés sur le poste comptable par les anditeurs de la DGFiP ont mis en évidence
des manquements

Concernant I’émission des titres de recettes, il apparait que la liquidation n’est pas toujours
démontrée par la production de pitces justificatives pertinentes permettant d’appréhender les
calculs effectués. Par ailleurs, les titres de recettes proposent parfois un objet pen explicite ne
permettant pas, soit de justifier une période, un calcul, soit de faire référence & un document de
travait validant le bien fondé de la créance. Ces manquements seraient de nature 4 formuler de
la part du comptable un rejet réglementaire et de demander une ré-émission conforme 4 la
réglementation. Ainsi, les auditeurs n'ont pas pu, pour la période d’aoilt 2014, effectuer le
recoupement nécessaire concernant le titrage des loyers. A notre demande, en Liaison avec les
auditeurs de I’ Ancols, le fichier Excel de quittancement sur cette période nous a ét¢ adressé en
octobre 2014, celui-ci ne faisant pas IPobjet d’un envoi 4 destination du comptable au moment
de Pémission des titres pour justification et corroboration. A 'analyse, e fichier de
quittancement ne propose pas une justification des montants titrés, Enfin, 1’imbrication du
progiciel Habitat 400 dans la gestion comptable du comptable public ne permet pas de prendre
en compte la notion de titre collectif (r6le) et d’extrait de réle correspondant aux factures &
payer par les locataires (quittance). Ceci est préjudiciable pour le comptable car le titre mensuel
est soldé & la prise en charge et ne permet donc pas au comptable d’asseoir non seulement un
visa, mais également de snivre le recouvrement effectif des articles de rbles correspondant.
Dans sa réponse, ’office indique que le traitement du quittancement permet une édition papier
précise qui, bien que volumineuse, sera de nouveau transmise au comptable.

Par ailleurs, des difficultés importantes apparaissent dans la prise en charge de certains bordereaux
de mandats. En effet, méme si "application accepte via son protocole d’échange standard des
mandats multi-lignes, il apparait 4 ’analyse des complications dues a un nombre de lignes trop
important engendrant des blocages intempestifs dans la prise en charge comptable. Le comptable
ne pouvant 4 son niveau « scinder » le flux, il prend alors I'attache d’un péle spécialisé, afin de
procéder a cette opération de découpage. Ceci complique le traitement du flux en allongeant sa
durée de prise en charge, et donc de paiement préjudiciable au respect du délai de paiement
comptable et au respect du délai global de paiement. Méme si théoriquement le protocole
d’échange standard V2 devrait proposer unte mesure d’assouplissement concernant le nombre de
lignes supportées et intégrables par Papplication Hélios, il n’en demeure pas moins vraie que cette
notion perturbe la fonction de paiement initiée par le comptable (en effet, I’application Hélios
génére autant de pajements que de lignes : un méme fournisseur pour une facture mandatée de la
sorte regoit donc x paiements). Il apparait que Iorigine de ce mandatement multi-lignes reléve de
Porgauisation d’une comptabilité analytique au sein de la comptabilité générale (4 une imputation
comptable domnée classe 6 ou 7 correspond une subdivision faisant référence 4 un axe
« analytique » prenant en compte la localisation de I"immeuble correspondant). Ceci démultiplie
donc le mandatement de la moindre facture en autant d"imputations que de localisations. Pour le
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bénéfice de "OPH Le Mans Habitat, il serait préférable de mettre en ceuvre une comptabilité
analytique autonome non imbriguée avec la comptabilité générale et comportant, par ailleurs, un
ou plusieurs axes analytiques. Généralement, un controle de gestion s’adosse non pas sur une
comptabilité générale mais sur une comptabilité analytique pouvant proposer, par ailleurs, des clés
de répartition automatisée en fonction des contingences de gestion.

L’office indique, par ailleurs, la tenue de réunions réguliéres entre les cadres de I'office et
le comptable du trésor. L’équipe de contrdle considére qu'un partenariat plus actif et raisonné
enire les services de I'ordonnateur et ceux du comptable devrait permettre de résoudre
les difficuliés identifiées lors du contrdle du poste comptable.

5.1.2 Reddition des comptes

Les modalités de reddition des comptes des OPH a comptabilité publique sont précisées dans la
nomenclature M31 (cf. annexe n° 1.18).

Des difficultés d’appréhension de la nomenclature comptable M3] sont apparues & I’analyse,
notamment, en ce qui conceme les opérations de fin d’année et la periode de reddition des comptes.

Le rythme d’émission des mandats est trés irrégulier sur I’année et ne permet pas :
» un lissage judicienx de la charge de travail en amont ;

e de préparer des opérations de contréles de facon calendaire ;

o et d’amorcer la reddition des comptes dans un calendrier adapté et précis.

11 est constaté, par ailleurs, que lors de la reddition des comptes de gestion, un flux important
d’opérations émane du reversement comptable vers les budgets annexes de prises en charge
initiales sur le budget principal, Il convient de corriger cette « anomalie » d’émission en
positionnant le flux sur le bon budget, évitant des écritures inutiles sources d’erreurs (par
exemple, sur I’année 2014, beaucoup de réductions et de ré-émissions de mandats transmis en
février 2014 concernaient de fait des mandatements sur 2013 émis sur un autre budget pendant
ia journée complémentaire).

5.1.3 Contréle des mandats
Rythme d’émission en lignes de mandat au 31/08/2014 — source : DELPHES

Nombre de [ignes

— P03 == 20

Une deuxiéme source d’inqui¢tude et d’erreurs provient des notions d’émission, d’annulation et de
réduction, soit de titres, soit de mandats. Cette difficulté prend, par ailleurs, une dimension
différente quand le titre ou fe mandat est émis sans TVA, alors qu’il fallait en décompter. Des
régles précises édictées dans ia nomenclature M31 ne sont alors pas prises en compte. De fait, le
principe sous-jacent pour les annulations (ayant principalement pour objet la correction d’une
erreur) de mandats ou de titres est, d’une part, que le mandat ou le titre d’annulation doit &tre
strictement identique & 'opération initiale et, d’autre part, que la ré-émission, suite a }’annulation,
soit proposée de fagon simultanée & leur prise en charge. Ainsi cela permet-il d’asseoir des
contrdles concordants, sans perte de temps, sans oubli, ni erreur. En effet, pour les mandats
d’annulation, en ’absence de ré-émission simultanée, le risque est grand de réclamer de nouveau &
’entreprise le paiement de la créance (soldée). Pour les titres, il existe un risque certain d’indiquer
au débiteur qu’il n’a plus de dettes alors que tel n'est pas le cas. Concernant les réductions, qui
sont souvent partielles, la difficulté réside dans la notion de rattachement a la pidce initiale. En
effet, ’OPH, dans son opération de réduction, fait toujours référence 4 la ligne 1. Or, comme il est
précisé supra, le mandat est trés rarement mone ligne. 1l faut donc rectifier le muméro de ligne
indiquée ou bien éclater la ligne de réduction du mandat proposé, en autant de lignes que le
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mandat initial en comportait. Tout ceci concourt a une multiplication des sources d’erreurs, de
perte de temps pour I"ensemble des acteurs de la chaine administrative, et a des difficuités de
compréhension muiuelle. Lorsque ce méme type d’opérations ne comporte pas de TVA, alors
qu’il fallait en décompter, I"opération prend alors une orientation plus complexe. Au lieu de
simplement annuler puis de ré-émettre correctement le mandat, 'OPH établit un mandat
d’annulation uniquement pour la partie & soustraire relative 4 Ja consommation des crédits
budgétaires, en s'appuyant sur un compte de contrepariie 44566 qui fait office de comple de tiers.
Si le mandat, ainsi émis, éiait pris en charge sans correction, Hélios générerait de facon
systématique un ordre de reversement. La trésorerie, de facon dérogatoire, doit donc modifier le
typage du mandat et modifier le code service TVA référencé par Hélios. 1l est bien entendu que le
protocole d’échange standard ne permetira pius 4 Yordonnateur de transmettre 4 la trésorerie le
flux initial et que toutes ces anormalies seront autant de sources d’erreurs non rectifiables.

5.1.4 Suivi des excédents de versement

Concemant les opérations d’excédents de versement, il n’y a pas de gestion et de suivi de ce compte
avec Heélios, I'ensemble étant géré par I’application Habitat 460. Afin de s'assurer de la compatibilité
entre le logiciel Habitat 400 et les régles de la comptabilité publique, les auditeurs DGFIP ont tenté
de comprendre la gestion des excédents de versement sous Habitat 400, en s’aidant des explications
du comptable au besoin. A l'analyse, cette gestion présente des risques réels de détournement. En
effef, un certain nombre d’opérations initi¢es sous Habitat 400 générent des excédents comptabilisés
au compte 466. Vers la fin de chaque mois (autour du 20), ceux-ci sont virtusllement effacés pour
réapparaitre quelques jours plus tard sur le compte 4111 aprés passage d’une écriture
de déversement. Pendant ces quelques jours, ces excédents peuvent &tre utilisés (sur Habitat 400,
un astérisque rouge clignote a ’écran pour matérialiser cette fonctionnalité). Les excédents non
utilisés, pendant ce laps de temps, remontent alors (soit 5/6 jours plus tard) via une nouvelle écriture
de déversement sur le compte 466 depuis le compte 4111 (avec une visvalisation d’un E sur le
compte 466 pour signaler celte remontée). La difficulté réside dans le fait que le montant
virtuellement effacé dans un premier temps n’est jamais égal an montant régénéré et remonté dans le
compte 466 par la suite. Aussi, pour suivie I’évolution du compte, la comptable dispose uniguement
de la variation du montant du 466 vers le compte 4111, puis du 4111 vers 466, avec une édition
d’une liste nominative par montant de ce transfert (mais qui demeure ingérable compte tenu du
nombre). Par aillenrs, comme décrit ci-dessus, et avant la remontée vers le compte 466, ces excédents
peuvent donc (soit pendant 5/6 jours) étre remboursés par une procédure manuelle totalement non
sécurisée dans Habitat 400 (touche F6 ou F18). Enfin, chaque début de mois, une nouvelle liste
d’excédents apparait issue de traitements spéeifiques comme la libération des cautions ou la
régularisation de charges. Si le ou les excédents ne sont pas traités dans ’immédiat, ils n’apparaitront
plus ultérienrement aprés le processus de « suppression » des excédents et de régénération.

5.1.5 Limites du logiciel Habitat 400

Considérant I'outil applicatif H400 et les régles de la comptabilité pebliques, il est certain que H400
ne répond plus aujourd’hui aux contraintes réglementaires ni aux attentes qu’un organisme d'HEM
comme un comptable public sont en drott de prétendre, comme Poffice I'indique dans sa réponse.
A cela, s’ajoutent I’insuffisance de sécurisation des procédures et une perte d’efficience et d’efficacité
qui sont autant de freins 4 une gestion optimale dans un contexte éconotmique tendu.

Au demeurant, il apparait gu’actuellement I"ensemble des dysfonctionnements et des erreurs mises en
exergue générent des incompréhensions et des insatisfactions pour I’ensemble des acteurs, ¢cdté
ordormateur et c6té comptable. Dans ce contexte, le fait que l'ordonnatewr ait €mis le soubait dun
passage en comptabilité commerciale, mais qu'aucun calendrier ne soit défini entretient des
incertitudes. [ est cerlain que le basculement dans ce nouveau cadre comptable modifiera en
profondeur I’exercice de la production comptable de I"ordonnateur, non seulement en simplifiant les
processus, mais aussi en se réappropriant 1’ensemble des métiers y compris le recouvrement. Ce choix
est cependant subordonné & I"assise préalable d’une « certification » du progiciel H400 apte 2 évoluer
selon des régles comptables strictes permettant une sécurisation des opérations et de la chaine
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comptable, une tragabilité assurée, une visualisation historique et des éditions réglementaires issues de
la doctrine comptable. En outre, ce choix affranchira I"ordonnateur de contraintes réglementaires
pouvant apparaitre comme inadaptées & sa situation, notammenf, en ce qui conceme Ia régle de
paiement en numéraire limitée & 300 € (& ce sujet, il est ainsi rappelé que cette derniére répond et
contribue 3 assurer ’exemplarité de I’Etat dans la lutte contre le blanchiment d’espéces obtenues en
infraction avec la réglementation fiscale ou pénale).

5.2 ORGANISATION DES SERVICES FINANCIERS DE L’OFFICE

Les services financiers sont rattachés a la directrice financiére et de la logistique. Cette derniére
a intégré cette fonction a 1’office en juin 2009, sous contrat de droit privé avec une expérience
précédente similaire,

Entre janvier 2009 et octobre 2014, le poste de chef de service financier a été tenu par quatre
titulaires avec, entre deux recrutements, des périodes de vacance relativement longues* au cours
desquelles la fonction a été assurée par la directrice financiére. Méme si le départ des titulaires
précédents s’est fait a leur initiative, I’étude de leur dossier personnel révele que de nombreuses
lacunes tant en termes de management, d’organisation ou de compétences spécifiques aux
domaines comptable et financier avaient €t¢ identifiées par la direction de ’office et dénoncées
dans de multiples notes de service.

La demigre titulaire, recrutée en CDI, a pris ses fonctions le 29 septembre 2014, avec comme
mission :

o |c contrdle de la bonne application des régles budgétaires et comptables ;

o |’élaboration des documents financiers annuels réglementaires ;

¢ [‘optimisation de I’application de la régiementation comptable ;

» laréalisation d’analyses financieres ;

e [P’évaluation de I'incidence des projets de développement sur les grands équilibres financiers
de "office ;

¢ J’animation et I’encadrement du service (six agents).

5.3 TENUE DE LA COMPTABILITE ET DES ETATS FINANCIERS

Lors de Ia réforme comptable de 2005, I’office a retenu les durées maximales d’utilisation autorisées
par la M31% pour I’amortissement des différents composants de son parc immobilier locatif,

Cette option a eu, entre autres, pour conséguence ;

o de déséquilibrer le ratio AT/AF avec, en corollaire, la nécessité de doter chaque année des
amortissements dérogatoires permettant le réajustement du ratio ;

e de majorer la charge annuelle liée au remplacement des composants®.

De plus, P'application de la réforme comptable de 2005 n’a pas été I’occasion de retraiter le
compte de réhabilitation. Or, les dispositions prévues pour ce compte prévoyaient que les cofits
de réhabilitation, inscrits avant 2005, devaient étre virés aux comptes de composants
correspondant aux travaux effectués ; les montants maintenus au ¢/2134 étant limités aux seuls
cofits nen rattachabies (avis n® 2004-11 du CNC).

Depuis 2007, I’office a sorti de son bilan 51 M€ de travaux d’amélioration au seul motif que
leur valeur petie comptable était nulle. En dehors des démolitions ou ventes, ces sorties
prématurées d’actif ont nécessité¢ la dotation de 12,7 M€ d’amortissements dérogatoires”,
expliquant prés de la moitié du montant inscrit au ¢/145 a la clture des comptes 2013.

 prés d’un an et demi en cimulé,
 Soit 120 % des durées-pivot préconisées par le CSTB,
* Prés d°1,8 ME au cours des cing derniers exercices clos.

¥ Dont 2,7 ME saur les exercices 2009-2013 ;
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A cette méme date, la valeur brute inscrite en ¢/2134 dépassait encore les 60 M€, soit environ 14 %
de celle des immeubles locatifs inscrite & Pactif de I'office. L' organisme doit en conséquence
mettre en place une procédure adaptée visant & I’apurement progressif de ce compte.

Le contrdle a révélé que ’'office a omis de déclarer 4 'administration fiscale les honoraires et
diverses commissions versés au cours des exercices 2011 et 2012 (DADS 2). L’organisme
précise qu’une régularisation a été opérée en octobre 2014, afin de se prémunir du risque de
I’application d"une sanction [article 1736 du code général des impdts].

5.3.1 Evolution des coiits de gestion

(En kE) 2009 2016 2011 2012 2013
Frais généraux divers (nets des consommations et 3191 4 681 41335 4099 3630
amortissements de Ia régie)
+  Cotisations Cglls 73 64 176 101 45
=  Frais généranx 3265 4745 4511 4279 3675
+  Impdts et taxes (hors TFPB)® 84 93 87 79
+  Charges de personnel 7441 7803 8259 8 730 9 009
- Valonsation des personnels de régie en maintenance -421 -383 - 386 -437 -420
- Valorisation des cofits internes de conduite d’opérations -79
= Coiit de gestion 10368 12164 12478 12580 12343

Les coiits de gestion ont augmenté réguliérement jusqu’en 2012, passant de 10,4 M€ & 12,6 ME.
Ils ont enregistré une contraction de 2 % sur le derier exercice, ramenant ainsi I’angmentation
globale 2009-2013 en dega des 20 %, soit tout de méme 4,6 points au-dessus de la progression
du chiffre d’affaires {cf. annexe n® 1.19).

Cette variation s’explique 4 prés de 80 % par ’augmentation des charges de personnel qui ont
progressé trés sensiblement sur la période (+1,6 M€), alors que ’effectif permanent est demeuré
stable sur les cing derniers exercices. Elle s’explique par :

» la part croissante des personnels sous contrat privé dans I’effectif permanent (34 % fin 2013
v/s 18 % en début de période) ;

e [’augmentation du nombre de recrutements temporaires effectuée soit pour pallier des congés
de maladie ou maternité, apporter des renforts ponctuels ou, via une convention passée avec le
centre de gestion de la fonction publique de la Sarthe, étre mis 4 disposition de la trésorerie?.

Malgré cette anugmentation trés sensible des charges de personnel, leur montant au logement géré
demeure, en fin de période, proche de la valeur médiane des OPH®. Rapporté a 100 logements, le
ratio d’effectifs est lui-méme au niveau exact de la valeur médiane des offices, avec toutefois, un
ratio d’encadrement sensiblement inférieur a celui de 1a profession®.

Aprés une augmentation trés sensible en 2010, liée 4 des événements exceptionnels®, les frais
généranx ont €té contenus depuis lors. A 309 € au logement géré, le ratio 2013 se situe a un
niveau proche de la valeur médiane des OPH de provinee™.

5.3.2 Structure de la dette financiére

Le service de la dette, qui a légeérement fléchi au cours de la période récente, ne représentait plus
que 35,9 % des loyers de I’exercice 2013, positionnant I"office au nivean du 3*™ décile de
sa famille ; cette situation s*expliquant essentiellement par I’age moyen du parc locatif (40 ans).

% £n 2010, le solde créditenr des ¢/63 NR (hors TFPB) a été retraité en produits exceptionnels de gestion.

» Huit agents mis A disposition fin 2013 pour un cofit amnuel estimé de 181 kE.

3 50it 754 €/1gt gérés pour le ratio médian 2012 v/s 741 € pour le ratio 2013 de Ioffice,

* Source DIS 2612.

2 Dépenses de mise aux normmes sur les bétiments administratifs, frais de communication sur les travaux ANRU,
¥ Médiane 2011 des OPH de provincs actualisée 4 2 %.
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A la cléture des comptes 2013, le capital restant dit s’élevait & 191 M€. La dette financiére était
indexée 4 :

» 874 % surlivret A ;

s 7,9 % sur taux fixes ;

e 45 % sur taux variables.

A cette date, I'office n’avait pas souscrit d’emprunts structurés ni réalisé d’opérations de
couverture.

Fin 2012, I"OPH a fait réaliser par un cabinet spécialis¢ un audit de sa dette aupsés de la CDC* en
vae d’un ré-aménagement, voire d’un refinancement partiel. L objectif étant de dégager des marges
de manceuvre budgétaires A court terme, ’audit a ciblé les emprunts avec une durée résiduelle courte
avec des pénalités de remboursement favorables. Courant 2013, Iorganisme a pris la décision de
rembourser par anticipation 4 la CDC 7,4 M€ d’emprunts 4 taux fixes onéreux ou indexés sur
Liviet A avec des marges élevées. Le stock d’intéréts compensateurs remboursé 4 la Caisse pour
430 k€ a €€ inclus dans le périmétre d’un nouvel emprunt souscrit auprés du Crédit Foncier de
France & un taux fixe de 2,59 % sur dix ans. L.’allongement de six ans de la durée résiduclle des
emprunts concemnés, ainsi que les conditions plus favorables auxquelles le nouveau contrat a été
conclu, vont offrir une marge substantielle & I’office sur la période 2014-2016, atiénuée toutefois en
seconde période par le cofit des remboursements anticipés et 1’allongement de I'emprunt.

53.3 Estimation des fonds propres disponibles
Le contrdle a été Poccasion d’un travail d’estimation des fonds propres disponibles au
31 décembre 2013 ef 2 terminaison des opérations engagées a cette méme date.

Ce travail a ét¢ mené en association avec les services financiers de ’office a partir des données
issues de la comptabilité de programme.

Le potentiel financier disponible, qui ¢tait de 5,6 M€ 2 la cldture de I'exercice 2013 (cf. annexe
n° 1.20) a été évalué a 4,4 M€ & terminaison des opérations engagées a la cléture de ce dernier
exercice’.

Le calcul d’estimation des fonds propres disponibles 4 terminaison a intégré :

¢ la prise en compte des opérations préliminaires {travaux et constructions) 2 hauteur des
dépenses et financements enregistrés au bilan 2013, entrainant la mobilisation de 306 k€ de
fonds propres complémentaires” (cf. annexe n° 1.21) ;

¢ le remboursement des amortissements courus non échus, identifiés fin 2013 pour 5,3 M€ ;

¢ |z majoration du montant des subventions notifiées au niveau de la valeur inscrite au ¢/13
(+ 264 k€).

Rapporté au logement locatif, le potentiel financier a terminaison des opérations engagées fin
2013 serait de 364 €, plagant I’office légérement au-dessus du tiers de la valeur médiane du ratio
de la famiile des OPH.

* 425 emprunts pour un capital restant i de 153 M€,
¥ De I'ordre d'1 ME par an.

36 1 2¢cart d’1,8 ME par rapport au potentiel financier affiché dans le rapport d'activités 2013 est expliqué par "intégration dans le
calcul fait par I'office des fonds propres temporairement affectés aux opérations préliminaires et réserves foncidres,

¥ Avec affectation de 15 % de fonds propres pour les renouvellements de composants et 13,5 % pour les opérations de construction.
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5.4 ANALYSE FINANCIERE RETROSPECTIVE
54.1 Analyse de I'exploitation

{En k€) 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur accession 33 116
Loyers 41 182 42 311 43092 44 457 46 000
Cofit de gestion hors entretien - 10 886 - 12546 -12931 -13170 -12739
ECNR (régie incluse) - 1600 - 1746 - 18035 ~2163 -2105
GE (travaux EDL inclus) -6 528 -6127 -6 487 -6229 - 6835
TFPB -5132 -5474 -5637 -5793 - 6085
Flux financier 429 198 159 62 65
Flux exceptionnel ~422 -176 -233 554 8§40
Auntres produits d'exploitation 2273 2431 3009 2415 2734
Pertes créances irmécouvrables - 347 -358 -416 - 367 - 107
Intéréts opérations locatives -6373 -4 827 -5102 -5478 -5 858
Remboursements d'emprunts Jocatifs - 7806 -9962 - 10 563 - 10 840 - 10591
Autofingncement net® 4791 3723 3 085 3481 5435
% du chiffre d'affaires 15 4% 87% 7.0% 7.6% 3%

L’organisme tire I’essentie] de ses produits d’exploitation de Pactivité de gestion locative,
complétée, depuis 2012, des marges dégagées par ["activité d’accession sociale.

Le montant des loyers quiitancés entre 2009 et 2013 a augmenté de 4,8 M€. Ce sont les hausses
annuelles de loyer décidées en conseil d’administration qui expliquent cefte évolution,
I’augmentation nette du parc locatif ayant été trés peu significative sur la période.

Les pertes locatives liées 4 la vacance ont dépassé une moyenne de 5 % des loyers sur la
période. Les actions menées dans le cadre des opérations conventionnées avee I’ANRU, ainsi
gue les efforts réalisés en maticre de commercialisation des logements ont sensiblement réduit
Iincidence financiére de la vacance locative passant, en y intégrant les charges récupérables, de
—4 MEen 20094 - 28 M€ en 2013,

L’exploitation est caractérisée par :

e des coits de gestion maftrisés sur la période malgré le déploiement des services de proximité
{cf supra § 5.3.1);

* des dépenses de maintenance supportées par ’expleitation, qui ont toujours é1é supérieures
aux ratios médians de la profession, avec toutefois une part importante dédiée aux travaux de
remise en éfat des logements & la relocation ;

» ume charge fiscale lice 4 la TFPB de I’ordre de 6 ME, soit 500 € par logement géré plagant
Poffice au niveau du 7°™ décile de la famille des OPH de province, en cohérence avec la
part de parc assujetti®. A noter que les dégrévements comptabilisés au titre des économies
d’énergic ot de I’adaptation des logements sont comptabilisés en produits exceptionnels
{c/7717), soit plus de 2,2 M€ sur les deux derniers exercices ;

s une annuité locative stabilisée sur la période 4 36 % des loyers 2013 place I’office au niveau
du 3™ décile de la famille des OPH de provinee (cf. supra § 5.3.2).

La forte réduction de la trésorerie disponible conjuguée & la baisse des taux ont fortement
impacté le flux financier devenu négligeabie en fin de période.

Le flux exceptionnel a enregistré une derniére fois en 2009 un produit de 197 k€ versé par 1a ville du
Mans en couverture du déficit d’exploftation de trois programmes PSR. De plus, en 2010, le coflit des
démelitions réalisées sur le programme des Glomi¢res (2,6 M€) a été intégralement couvert par une
subvention versée dans le cadre du prograinme de renouvellement urbain. Enfin, en application d’une

3 1 antofinancement net est [a mesure pour un organisme des ressources tirdes de son astivité d"exploitation au cours d’un exercice
{excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant a sa disposition aprés remboursement des emprunts Lics
a Pactivité focative (@ Uexelusion des remboursements anficipés).

¥ Prés de %0 %.
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décision prise par Le Mans Métropole en mai 2006, acceptant de garantir et de couvrir un emprunt de
10 M€ souscrit par office auprés de Calyon®, pour accélérer les travaux d’investissernent sur le
patrimoine locatif, I'agglomération compense, via une subvention d’exploitation, ’annuité versée par
Poffice en remboursement de cet emprunt. Cette prise en charge, d’une moyenne de 670 k€ annuels sur
les derniers exercices, majore d’environ deux points ['autofinancement.

D’une moyenne de 9,2 %, I"autofinancement dégagé par I'office au cours des cinq derniers
exercices est d’un niveau correct, assez proche du ratio médian des OPH de province.

{En k€) 2009 2010 2011 2012 2013
Marge brute totale 26310 28 496 26 960 27183 27718
Consommations de tiers -16305 -16584 -17235 -17611 -18232
Frais de personnel -T7275 -7 606 -7979 - 8383 - 8 620
Excédent brut d’exploitation 2730 4306 1747 1189 866
Solde provisions d’exploitation -974 416 427 2613 -920
Résultat &’ exploitation 1794 4722 2174 3 g02 - 54
Résultat net sur op® faites en commun -43 167 189 146
Résultat financier 429 198 159 62 65
Résultat exceptionnel -35 - 668 -953 -96 1395
Résultat de Pexercice 2136 4419 1569 3767 1552

L’OPH Le Mans Habitat a dégagé un excédent brut d’exploitation, de Iordre de 2,2 M€ annuels
au cours des cing derniers exercices, représentant 4,8 % du chiffre d’affaires annuel. Ce solde a
été réduit en moyenne de 500 k€ par la dotation annuelle aux amortissements dérogatoires liée a
la sortie d’actif des travaux d’amélioration totalement amortis (cf. supra § 5.3). A noter que la
charge calculée nécessaire 4 I’ajustement du ratio AT/AF a atteint sur le dernier exercice 30 %
de la dotation totale aux amortissements des immeubles locatifs comptabilisés sur 'exercice
2013.

L’incidence de la politique de provisionnement a favorablement impacté I’exercice 2012 du fait
du ré-ajustement de la provision pour gros entretien au plan pluriannuel de travaux* Le résultat
d’exploitation 2013 est faiblement déficitaire, celui de ’exercice est redressé grace aux plus-
values enregistrées sur les 73 ventes compiabilisées au cours de I"exercice.

D’une movenne de 2,7 M€ sur la période, le résultat comptable représente environ 6 % du
chiffre d’affaires annuel.

© Emprunt indexé Euribor, demidre échéance en juin 2025.
4 Reprise exceptionnelle de 1 945 k€ sans datation annuelle.
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5.4.2 Analyse de Ia structure financidre

(En k€) 2009 2010 2011 2012 2013
Dotations et réserves 55459 58394 58991 60862 63749
Report a nouveau 1374 576 4398 4095 4 594
Résultat de Pexercice 2136 4419 1 569 31786 t 589
Sitnation nette 589069 63389 64957 68743 70334
Subventions d’investissement (neties) 66 331 66628 73606 75520 70 888
Amortissements dérogatoires 7730 13066 17791 22245 27586
Capitaux propres 133030 143082 156354 166508 163807
Provisions pour risques et charges 13 2
Provisions pour gros entretien 7239 6 600 5826 2625 2 597
Amortissements et provisions {actifs immobilisés) 161946 166394 170817 175208 181166
Dettes financidres 175608 170587 170809 189744 194932
Actif immobilisé brut -443 118 - 459229 - 475468 - 512333 - 536099
Fonds de Roulement Net Global” 34724 27434 28338 25762 11 404
FRNG 4 terminaison des opérations engagées fin 2012 10 187
Stocks accession 260 675 1013 143
Approvisionnements 78 &0 76 88 70
Autres actifs d’exploitation 7014 4663 6489 7556 9942
Subventions d’investissement & recevoir 16 841 15086 22071 21670 12 834
Provisions d'actif circulant -3574 -3362 -3237 -3004 -3385
Deties dexploitation -3951  -4397 -5474 -8070 -7114
Créances diverses 645 531 1414 746 1351
Dettes diverses -5437 3234 .3474 -4143 -375§
Besoin en FR 1616 15627 18541 15855 10106
Trésorerie nette 23108 11806 ¢ 797 9 507 1298
Concours bancaires 5 000
Trésorerie 23108 11806 9797 9907 6208

1.a situation nette de I’office s’est améliorée de 13,5 ME entre janvier 2009 et décembre 2013
par I'enregistremnent des bénéfices annuels cumulés.

Majorés des subventions d’investissement® et des amortissements dérogatoires inscrits au c/145,
les capitaux propres de ’organisme, qui approchaient les 169 M€ 4 la cléture de I"exercice 2013,
ont été augmentss de pres de 46 M€ depuis 2008.

Les sorties d’actif enregistrées sur la période, en lien avec des cessions immobiliéres, des
démolitions, des composants réformés ou ’apurement du compte de réhabilitations (cf, commentaire
supra § 5.3) ont impacté le niveau des subventions d’investissement inscrites au ¢/13, notamment sur
2013, avec une diminution de 1’actif brut immobilisé de prés de 15 M€*. Cette incidence sur les
capitaux propres est corrigée par I’angmentation des amorfissements dérogatoires pour un cumul de
dotations de 21,8 M€, rendus nécessaires au cours des cing demiers exercices, pour garantir e strict
équilibre du ratio ATC/AFC. Les capitaux propres de I'office ont été majorés de 45,7 M€ depuis
janvier 2009 pour approcher les 169 € 4 la cldture de IPexercice 2013,

La provision pour gros entretien, adossée 4 un plan pluriannuel de travaux de trois ans, a été
réduite de 2 M€ 2 la cldture 2012, afin d’étre réajustée aux besoins du plan 2013-2015, en net
retrait par rapport aux prévigions du plan précédent.

Le fonds de roulement moyen de Poffice, de I'ordre de 25,5 M€, permet d*assurer la couverture
de 3,6 mois de dépenses. Il a enregistré une forte inflexion sur le demnier exercice clos. Porté a

* Fonds de roulement net global & terminaison : mesure de I'excédent en fin ¢'exercive des ressources stables de Porganisme
(capitawx propres, subventions d’investissement, emprunts. ..} sur ses emplois stables (immobilisations corporeltes ef financiéres
essentiellement) en se plagant comime si les opémtions engagées étaient termindes, toutes les dépenses éant réglées et toutes les
receties dtant encaissées.

# Nettes des reprises enregistrées en ¢/139.
* Dont 7,7 ME liés aux travaux d’amélioration amortis, 3,7 ME de cessions immobiliéres et 2,2 M€ de composants réformés.
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terminaison des opérations engagées au 31 décembre 2013 (cf. supra § 5.3.3), le fonds de
roulement aurait été réduit 2 10,2 M€, n’assurant plus que la couverture d’ 1,2 mois de dépenses,
plagant Ioffice au niveau du 1 décile de sa famille (cf. annexe n°® 1.20).

{En k€) 2010 2011 2612 2013
FRNG début d’exercice 34724 27434 28337 25762
+ Autofinancement net de Iexercice 3723 3085 3 481 5435
- Dépenses d’investissement de 1'exercice -23837 -25303 -41832 -39547
+ Financement des dépenses d’investissement® de [’exercice 12498 22289 35423 22695
- Remboursements anticipés de I'exercice -6 747
+ Cessions d’actifs 217 733 110 4416
- Autres variations de bas de bilan 109 100 242 - 610
= FRNG fin d’exercice 27434 28337 25762 11464

L’importance du fléchissement du fonds de roulement en fin de période s’explique par la
politique de financement des investissements locatifs sur ce dernier exercice, cumulé a des
remboursements anticipés d’emprunts liés au réaménagement d’'une partie de la dette CDC ;
ceci entralnant un déficit de couverture de 23,6 ME, partiellement compensé par
I’autofinancement de ’année (5,4 ME€) et le prix de cession des logements vendus (4,4 M€).

(En k€) Cumul
FRNG fin 2609 34724
Dépenses d’investissement 2009-2013 - 130519
Financement des dépenses d’investissement 2009-2013 92 903
Remboursements anticipés 2009-2013 - 6747
Solde de trésorerie des investissements -44 362
Cumul des autofinancements nets 2009-2013 15 724
Autofinancement net disponible aprés investissemenis - 28 638
Cessions & actifs 2099-2013 5476
Autres variations de bilan 2009-2013 - 158
FRNG fiz 2013 11 404

La contraction du fonds de roulement a été de 23,3 ME sur la période 2009-2013. Le cumul des
autofinancements annuels majoré des cessions d’actifs ne couvre qu’environ la moitié du solde
déficitaire de trésorerie des investissements.

Les actifs d’exploitation enregistrés en actif circulant sont, pour I’essentiel, composés des
créances locatives et des subventions restant 4 recevoir dont le montant était de ’ordre de
20 ME 2 la clture des quatre premiers exercices, réduit 4 12,8 M€ fin 2013.

L’importance du volant de subventions nctifiées restant & encaisser, liées pour I'essentiel au
programme de rénovation urbaine, explique le niveau du besoin en fonds de roulement, qui a été
sur la période contr6lée d’une moyenne de 14,3 M€, impactant directement le niveau de trésorerie
de I’office. La trésorerie nette ne couvrant plus que six jours de dépenses fin 2013, IPoffice I'a
complétée par la mobilisation d’une ligne de trésorerie de 5 M€. Le niveau particuliérement tendun,
atteint en décembre 2013, s’explique, en partie, par "enregistrement prématuré d’une échéance
d’emprunts de 2,4 M€ comptabilisée a tort sur ce demier mois par le comptable. Corrigée de ceite
erreur, la trésorerie aurait permis d’assurer la couverture de 15 jours de dépenses.

5.5 PREVISIONNELLE FINANCIERE 2014-2018

Les services financiers de 'office ont réalisé a ’automne 2014 un exercice d’actualisation de
prospective financiére sur la période 2013-2023, intégrant notamment la prise en compte du
recensement des besoins de travaux sur le patrimoine locatif de 1’organisme (cf. supra § 4.4.1).
Les résultats de celte simulation devraient étre présentés et arbitrés par le conseil
d’administration de I’organisme avant la fin de ce méme exercice.

* Variation des capitaux propres + subventions notifiées + emprunts encaissés.
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(En k€) 2014 2015 2016 2017 2018
Loyers quittancés 46984 48272 50067 51 679 53031
Marges sur autres activités 948 900 838 897 896
Coiit de gestion hors entreticn - 14 656 -150863 -1539%6 - 14 560 - 14 908
ECNR et GE - 5980 -11207 - 10977 - 10701 -10397
TFPR «-6 110 - 6298 -6 569 -6 781 -7010
Flux financier 83 86 %0 100 1o
Autres produits d'exploitation 1213 2 060 350

Pertes eréanees irrécouvirables - 564 - 642 - 666 - 687 - 705
Annuité opérations locatives - 16079 - 15632 ~ 14 683 - 15465 -16 462
Autofinancement net*s 2 440 2413 3114 4481 4 556
% du chiffre d'affaires 52% 58% 6,2% 87% 86%

La prévisionnelle financiére est actualisée sur des hypothéses macro-économiques prudentes, en
cohérence avec celles préconisées par la Cglis (cf. annexe n° 1.22). Elle est calée sur les comptes 2013,
¢t table, au-deli des opérations engagées ou en projet, sur :

¢ une production nouvelle de logements familiaux limitée 2 30 logements par an sur les
exercices 2016 et 2017, puis portée par paliers & 100 logements annuels a "horizon 2020,
avec une affectation moyenne de fonds propres de 16,3 % du coflt des opérations ;

e une réduction des dépenses de travaux de remise en état des logements a la relocation sur les
années 2016-2018 ;

» un effort de maintenance supporté par ’exploitation accrue avec des dépenses prévisionnelles
de gros entretien portées & 1,7 M€, & compter de 2015, permeitant de réaliser, sur la période
2014-2018, 83 % des besoins de travaux recensés par les équipes de tecrain ;

s des travaux d’amélioration sur le parc existant” de ordre de 7 M€, financés 4 20 % sur fonds
propres, restant néanmoins trés en deca de 1’évaluation des besoins d’intervention réalisée
Pautomne 2014+ ;

s un maintien des coiits de gestion au niveau actuel ;

* des pertes sur logements vacants en retrait régulier jusqu’en 2020, en cohérence avec
I’objectif ambitieux de réduction de la vacance commerciale de deux points.

Sous ces conditions, I*organisme dégagerait un autofinancement annuel moyen d’environ 7 %
des loyers quittancés, soit environ trois points en decd de la valeur médiane des organismes de
province. Le potentiel financier, fortement impacté par le réajustement nécessaire de la
provision pour gros entretien et les fonds propres affectés aux opérations nouvelles identifices,
fléchit de maniére trés semsible sur les deux premiers exercices, pour aiteindre moins d’un
million d’euros, fin 2015. L’amélioration du niveau d’autofinancement et les plus-values
escomptées sur la vente HLM permettent son redressement progressif par la suite, pour
retrouver, fin 2018, le nivean constaté a la cléture de Fexercice 2013,

La pertinence de ce scénario est, du point de vie de [’équipe de contrble, susceptible d’étre
remise en cause, principalement sur deux points : I'objectif de réduction de la vacance, pour
vertueux qu’il seit, parait extrémement difficile & atteindre, Ioffice ayant mis en ceuvre de
nombreuses mesures dans le domaine commercial depuis plusieurs années ; le niveau atteint
risque d’étre difficilement compressible dans le contexte local. Enfin, 1’objectif d’augmentation
progressive de la production neuve jusqu’a 100 logements par an n’apparait pas justifié au
regard du marché immobilier actuel (cf. 4.2).

* | aytofinancement net est Ja mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité ¢'exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charpes décaissables) restant a sa disposition aprés remboursement des emprunts fics
4 Pactivité locative (& I'exclusion des remboursemicnts anticipés).

# Y compris le renouvellement des composants.

# Taux de réalisation prévisionnel de 70 % sur la période 2015-2018.
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5.6 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

La situation financiére de office apparait correcte. Sa rentabilité d’exploitation est convenable,
sans offrir toutefois de marge de manceuvre supplémentaire, autre qu’une hypothétique baisse
de la vacance commerciale.

L’effort d’investissement opéré au cours des derniéres années a impacté la structure financiére
de I'office, réduisant de maniére trés importante le niveau des fonds propres disponibles.

6. CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le contrdle couvre la période 2012 2 2014 pour les cotisations principales, et 2012 et 2013 pour
les cotisations additionnelles.

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

L’organisme a bien procédé aux déclarations annuelles de la cotisation a4 la Cglls et s’est
acquitté, dans les délais, des réglements calculés par ses services.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

Le conirdle de I’assietie de calcul de ces cotisations, tout comme celui des différentes réductions,
n’appeilent pas d’observation particuliére sur les trois années contrlées (cf. annexe n° 1.23).
Le contréle du calcul de I’autofinancement locatif sur les exercices 2010 et 2011 confirme le non-
assujettissement de I’office & la part variable des cotisations additionnelles 2012 et 2013.
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7. CONCLUSION

Depuis le précédent contréle finalisé en décembre 2008, 'office a netamment mené a bien
un projet de rénovation nrbaine, son changement de statut et le déménagement de son
siége social.

Des résultats pesitifs ant été obtenus par aillenrs. C’est le cas, tout particuliérement, en ce
qui concerne la hutte contre la vacance commerciale, la mise en conformité du processus
d’attribution des logements, le renforcement de la qualité du service de proximité et
Pengagement des opérations d’investissement.

Toutefois, les orientations patrimoniales ont vocation a étre réexaminées, le patrimoine de
Poffice présentant notamment de foris enjeux de rénovation énergétique. Les possibilités
de développement d’une offre nonvelle nécessitent, par ajllenrs, #’étre appréciées avec une
grande pradence, le marché de Pagglomération mancelle offrant de muitiples signes de

détente.

De plus, Porganisation de Poffice mérite tout i la fois d’étre sécurisée, stabilisée et doit se
préparer au passage en comptabilité commerciale décidé par la gouvernance.

Enfin, Ia lutte contre la vacance nécessite d’étre poursuivie et demeure un enjen majeur.

La stratégie de Poffice mérite done, & ce stade, d’étre redéfinie.

Le Directeur général

Pascal in-{fousset

32 OPH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contréle n® 2014-030




Ancols Agence nationale de contrdle du fogement social

RAPPORT DE CONTROLE N° 2014-030
OPH LE MANS HABITAT - 72

8. LISTE DES ANNEXES

1. ANNEXES AU RAPPORT

1.2 Fiche récapitulative du rapport provisoire
1.3  Gestion locative et patrimoine
1.4  Composition du conseil d’administration

1.5 Délibération du conseil d’adminisiration du 23 mars 2011 fixant les modalités de
défraiement des administrateurs

1.8  Principaux changements aux postes d’encadrement
1.9  Organigramme-type d’une agence de proximité
1.10 Comparatif des délais d’attribution sur réservataire Le Mans Métropole sur 2013 et 2014

1.12  Accessibilité économique du parc
1.13 Dépassements de loyers conventionnels

1.13 bis Exitrait de la séance du CA du 19/12/2014 concernant la modification du loyer plafond
conventionné et conséquences sur Ie loyer appliqué - Programme « Citronniers »

1.14 Convention OPH/DGFIP 72 du 28 octobre 2014 révisant la procédure de recouvrement
des impayés locatifs

1.15 Evolution des impayés locatifs 2009-2013

1.16 Evolution des impayés sur locataires présents 2011-2014

1.16 bis Séance du CA du 26/09/2014 — Dossiers d’actualité de rentrée
1.17 Extrait du décret n® 2012-1246

1.18 Extrait de la nomenclature M31

1.19 Evolution des coiits de foactionnement 2009-2013

1.20 Fiche de calcul des fonds propres disponibles fin 2013

1.21 Retraitement des opérations préliminaires sur le calcul du potentiel financier disponible &
la cloture des opérations engagées au 31/12/2013

1.22 Hypothéses fondant la prévisionnelle financiére 2014-2018
1.23 Tableau de contrdle des cotisations CGLLS 2011-2013

1.24 Sources et sigles utiliscs

33 OFH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contrdle n° 2014-030




Ancols Agence nationale de contdle du logement social

RAPPORT DE CONTROLE N° 2014-030
OPH LE MANS HABITAT — 72

1. ANNEXES AU RAPPORT

OPH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contdie n® 2014030 Annexe



OPH Le Mans Habitat - 72 - Rapport de contréle n® 20£4-030 Amnexe 1.2 - Page 1/1

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT PROVISOIRE
N°2014-030
OPH LE MANS HABITAT - 72

Présentation
générale de
Parganisme

Points forts

Points fajbles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Le Mans Habitat dispose d'un patrimoine de 12 160 logements fomilioux quosi-
exclusivement localisé suy la ville centre.

1! a été fortement impacté au cours des derniéres anmées par son changement de statut,
d'imporiantes opérations ANRU et par le déménagement des locaux de son siége.

» Qualité du service apportée au locataire
¢ Mise en ceuvre réussie du projet ANRU

Fragilité de 'organisation et de I’encadrement

Orientations en matiére de développement & clarifier el plan stratégique de
patrimoine & actualiser

Marché locatif porteur d’un risque de vacance commerciale

Coordination insuffisante enire "ordonnateur et le poste comptable

Quelques dépassements de plafonds de ressources des locataires (art. R. 441-1 du CCH)
Récupération des charges locatives indues
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

Occupation du parc au 31/12/2013 (part des ménages en %)

W TESSOMTCSS  pessources  bénéficiaires  bénéficiaires familles 3
! z:;reds tre 20 of supérienres @  d'une aide aw des minima mono- et

p]u;un:: tane ﬁ]:& 100% logement sacianx pareniales *
organisme 26 378 79 54.8 nc 18.4 9.7
maoyenne nationale 204 46 62 46.7 i43 i9.2 10.4
moyenne régionale 212 47.8 44 525 153 19.6 9

Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

% de logements réservés par le préfet % de logements réservés par les collectivités % de logements réservés par te 1% Logement
5.41 255

17.20
Vacance et mobilité (en %) moyenne nationale moyenne régionaie 2013 2032 2011
taux de rotation externe - - 10.2 12.1 11.5
taux de vacance global 44 42 428 4.65 519
taux de vacance >3 mois hors vacance technique e He 1.75 1.56 257
Loyers moyenae nationale moyenae régionale 2014 2613 2012
taux d"augmentation (logements sociaux) (%) - 0.9 2 1.4
taux d'augmentation recommandé (HEM) (%) - - e nc 1.9
[oyer mensuel moyen & la surface comigée {€/m? 8C) 3.z 295 295 ne nc
lmpayés médizge nationale 2013 2012 2011
Taux d'unpayés inscrit an bilan en % des loyers ef

harges 13.42 86 8.4 9.2
Evolution des impayés (%) G.85 1.1 0.3 0.5

Caractéristiques du parc au 31/12/2013 (Logements familianx et équivalents-logements en prepriété)

nombre de  nombre de places en Ye o <, Yo
logements  foyers (en équivalents  logements m/n"::f;'::::: o ndé::;t s grands lt:fem;ng logements AE; moyen
familiaux lepements)  collectifs 2 P en ZUS e
12160 274 92.12 99.74 zone 1F 34.02 53.36 40 ans

7] Ongnaiome
Bare sacial locatif (Fromce entiéne). Doandez 2008

e R A e e

Stratégie patrimoniale (activités au cows des 5 derniéres années)
date

approbation constructions . . ventes ventes en = changement
PSP par le Durée du PSP prlencey achats  réhabilitations Fumics bloc démolitiens Sisie

CA
D4/06/2010 6 ans ¥l 1 0 67 i 63 3
Maintenance du parc médiane patienale 2013 2012
530 735 686

Colit de maintenance au logement (€/logement)
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Le Mans Habitat Liste des membres du conseil d"administration a la date du controle
Nom et prénom du Fanction exercée au sein
raprésentant ou de la Profession of mandat dlectif Commission
personne physigue duCA Bureau appel atiribution
d'offres logements
BOULARD Jean-Claude lMaire Président Président X
KARAMANLI Marietta lDéDulée de la Sarthe Vice-présidente x Présidante
PAIN Florence h‘rectme d'6cols - Conseiliérs Municipale P
COUNIL Christophe lFrofesseur - Maire Adjolnt * X
KAZIEWICZ Renéa lRetraitéa - Vice-Présidente Le Mans Métropole "
'CALIPPE Yves IMaire Adjaint ki X
N'KALOULOU Christlane  {Psycheiogue clinicienne ~ Maire Adjointe "
‘MATHIS Annick Retraitée - Conssillére Municipale " x X
POTELOIN Giséie Sans & x X X
JUSFORGUES Jacques |Retrailé - Président Directeur Général SEM =
SIMON Jean ismme Général CAPEB -
VARIOT Olivier ’Dlmeteur Territorial CDC "
| GRAFFE Pierre Ipireoteur Générat Adjoint Gonsell Général Sarthe .
!SAUSSAYE Laurant Directeur Foyer Jounes Travailleurs Le Relals "
représantant localaires IHEBEF\’T Joglle Retraitée - Présidente CNL Ronceray-Glonnidres N X X
représentant locataires JAUTHIER Gérard ]Rekailé #
représentant locataires IHAMEL Christian ¥Ra!rsibé - Présitent Union Départemen-tale CLCV 5
représentant locataires |BERSON Jean-Victor Reftraité - Président CNL Bruyéres " x
[sesnarD pidier Retraité E
BRIQUET Carole - ”
IFAILLEAU Maita ’ ®
AUBIER Gy B
[PIRON Dominique =
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Consell dadministration &

Séance du: 23 mars 2011 2 9 heures
Président de Séance : Monsieur Jean Claude BOULARD

CASZOIIND

INDEMNITES DES ADMIMISTRATEURS

Le Président donne lecture du rapport suivant :

Mes Chers Collégues,

Dans la continuité de la création des Offices Publics de Habitat, un amrété devail
préciser les conditions d'application des régles en matiére dindemnisation des
administraieurs et fixer, en perliculier, le maontant maximum des indemnités

susceptibles d’éire allouées a ceux-ci.

En I'absence de I'arrété prévu par l'arlicle R.421-10 du Code de la Construction et de
PHabitation, le régime applicable est celui de la Fongction Publique Territoriale, lui-
méme basé sur celui de la Fonction Publique d'Etat.

Le remboursement de l'indemnité journaliére forfaitaire de déplacement est basé sur le
décrel n°2006-781 du 3 juillet 2006 et de son arrété d'application. Le montant de
Vindemnite suivra celui fixé par les textes en référence (75,25 € & ce jour).

En cas de publication de I'arrété ou de modification de ce montant maximum, il sera
effectué une mise 4 jour de celie indemnité conformément aux texies.

Les versements seront basés sur les feuilles d'émargement dans la mesure o les
administrateurs présents ne bénéficient d’aucune indemnité de fonction liée a un sulre

mandat,
En conséquence, le Conseil d'Adminisiration autorise le paiement de lindemnité de

déplacement selon le régime sus-mentionné, étant précisé que le paiement
interviendra frimestrieliermeni.

Pour exirail cerlifié conforme
Au Mans, le 23 mars 2011,

Fabienne DELCAMBRE Adopté

\____’_)\-\.,3

irecteur Général
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Le Mans Habitat Principaux changements aux postes d’encadrement

Direction de la Maintenance ¢t service Développement

En 2009, la direction maitrise d’ouvrage comprenait un service développement et un service
maintenance. Au départ en retraite de son directeur, en 2010, elle est scindée en une direction
du développement et une direction de la maintenance et de la relation clientéle. En 2012, ia
direction du développement est remplacée part un service développement, rattaché
directement a la direction générale. Parallélement, un poste de chargé de mission
développement, rattaché aussi a la direction générale, est crée.

+ Le poste de responsable du service développement est resté vacant jusqu’en début
d’année 2014 ; il est maintenant occupe par un collaborateur qu: était auparavant
responsable de "agence Sud/Vauguyon.

¢ Le directeur de la maintenance et de la relation clientéle, recruté en 2011 aprés la
démission de son prédécessens, est mis 4 pied 4 titre conservatoire dans le cadre d’une
procédure de licenciement.

Direction de la Gestion Locative

Le directeur de la gestion locative et de ’action commerciale, depuis 2012, était
précédemment responsable du service marcheés et achats, a la direction administrative et
juridique. Le responsable de ’agence de location, arrivé en 2012, succéde a un collaborateur
devenu chargé de mission renouvellement urbain.

¢ Ces deux collaborateurs sont en arrét maladie, 4 la date de la cloture du contréle.

Direction Financiére et de la logistique
La direction firancidre comprend un service financier, un service gestion des systémes
informatiques et 1a logistique.

o Le poste de responsable du service financier, vacant apres les démissions des titulaires
successifs en 2012 et 2014, est de nouveau pourvu en fin d’année.

Direction Administrative et Juridigue

La direction administrative et juridique comprend un service juridique ¢t foacier, tenu par la
directrice, et un service marches et achats, Le poste de responsabie du service marchés et
achats est tenu, depuis 2012, par un collaborateur qui était auparavant chargé de la direction
de la SEM Manceli¢re Logement qui était assurée par Le Mans Habitat. Son prédécesseur est
actuellement directeur de la gestion locative.

Agences de proximité

Les trois agences de proximité soni rattachées a la direction générale. Le responsable de
"agence Sud/Vauguyocn a été recruté en 2014, son prédécesseur est actuellement responsable
du service développement. Le responsable de "agence Bords de I'Huisne, qui est 4 ce poste
depuis le licenciement du précédent responsable, en 2011, était auparavant responsable de
I’agence du centre viile.

Les chargés de mission

Trois chargés de mission hui sont aussi rattachés 4 la direction générale. Le titulaire du poste
de chargé de mission développement ¢tait responsable de "agence location jusqu’en 2011
puis chargé de mission renouvellement urbain. Le chargé de mission qualité/proximité ¢ éte
recruté en 2014 ; auparavant existait un poste de chargé de mission contrdle de gestion, dont
le titulaire a démissionné en 2013.

* Le poste de chargé de mission ressources humaines est actuellement vacant ; les deux
précédents titulaires ont, démissionné en 2012, pour le premier, et été licencié en
2014, pour inaptitude a tout poste, pour le second.
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Organigramme type d’une agence de proximité

Chargés de Clientdle *
- Recouvrement ‘

i

7 ' ¢
Référent Technique Référent Gestion Logative

e e

;[ Chargés de Clientéle
|

Chargés de
! Maintenance/Qualité ! - Enménagement
| - Mutations
i
“--> Correspondants de site E e Cha;ﬁ;:: Ve
Correspendants de
T proximité

* dépemleut hidrarchiquement dn Responsable d service Contentionx

Rapport d'Activités 2013 — Le Maus Habital 103




appartements attribués a demandeurs externes non HLM

2013 2014
ensemble réservataires| ensemble  réservataires

2009 2010 2011 2012 parc LMM pere LM
nombre situations 1031 1033 1058 1095 958 as 454 20
défal moyen (en mols) 4,13 4,07 3,33 4,94 4,88 4,81 5,33 6,24
détai moyer: en excluant las 10 % extrémes | 2,65 2,42 2,04 3,12 3,42 3,61 4,39 4,13
délai médian 1,77 1,28 1,05 1,97 2,43 2,89 2,30 2,92
part altributions < 1 mois 37,2% 45,0% 49,2% 36,3% 33,9% 26,3% 33,0% 10%
part attributions > 18 mois 4,0% 3,9% 2,6% 5,1% 4,5% 5.3% 7,3% 5%

0£0r+10T o Agnmo0 ap Loddey - g - 1eNqeH Suep 377 HAO

/1 3824 - (}'] S¥oUUY



Comp. loyars avec plafonds APL

Ioyer mensuel ~ moyeone  médiane logements avec loyer  nombre %
pratiquéen€ 322 319 supérieur su maxi Apl 3081  26%
. s Inféricurs  Inférieurs Supérieurs Supérieurs
one; nl)a;ugum 363 349 : d;:?:;t:;n deplusde del02 Infériewrs Supéricurs de104 deplusde
P ; 20% 20% de0a10% de0&a10%  20% 20%  total
¢cart loyer OPH LMH 39% 20% 5% 9% 11% 6% 100%
pratiqué / loyer -11% -15% ot » . B )
maxi Apl en % ‘1 France métropolitaine® - 35% 12% 10% 1% 18% 101%

Comparaison des loyers pratiqués avec les Joyers plafonds des aldes 4 la personne
pour le patrimolne étudié et pour 'ensemble des organismes de Fragce métropolitaine

.../B0PH LMH

T L@quce métrapolivaine*

S g g

de plus dv 20% de 104 20% dela 0% de0410% de 104 20%

Inférieurs Inférieurs Inférienrs Supdrieurs Supériours Supériewrs
de plus de 20%

Structure_Loyers_2013 LMH.xIs

e s -

0£0-PEOT oW 2l0nuoo ap poddey - z/, - YenqeH sueW ¥1 HO

[/1 98eg - 711 axouuy



Le Mans Hahitat Dépassement de loyers conventionnels
surf joyar dépassement
__groups callule type  Ifinancement] surfhab | appllquée | principal taux taux max | taux max -taux | pourcontage |loyer max (€) |mensual (€)
54 1 T PLA Neuf 44 69 268,18 46,64 45,11 0,93 2,02% 262,86 5321
54 2 Ti PLA Neuf 44 70 27208 | 4684 45.71 -0.82 2,02% 286,67 539
54 3 T PLA Neuf 44 70 272,06 45,64 4571 082 2,02% 266,67 539
54 4 T PLA Neuf 44 69 268,18 46,64 45,71 083 2,02% 262,86 5,32
54 ] Tt PLA Naul 44 L) 286,18 46,64 4574 -0.83 2,02% 262,86 532
54 8 T PLA Neuf 44 70 272,06 46,64 4571 .92 2,02% 266,67 5,39
54 7 Ti PLA Neu 44 0 272,06 48,84 45,71 -0,82 2,02% 266,67 5,39
54 8 T PLA Nauf a4 70 272.06 4884 45,71 0,92 2,02% 268,87 539
54 9 T PLA Naut 44 69 268,18 48,64 45,71 0,93 2.02% 262,86 5,32]
54 10 T PLA Nauf 44 70 272,08 46,64 45,71 .92 2,02% 266,67 5,39}

0E0-#10T ol 2101000 3p Hoddey - 74 - 1eHaeH ST 27 HdO

[/1 988 - £1°[ IxaUBY
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Séance du : 19 décemnbre 2074 & 14 h 00 o I
L - RN
Président de séance : Monsisur Jean-Claude BOULARD [ 5 A%
L’:a:‘ o '
__',.o/

CITRONNIERS - 10 LOGEMENTS - MODIFICATION DU LOYER PLAFOND
CONVENTIONNE ET CONSEQUENCES SUR LE LOYER APPLIQUE

Le président donne lecture du rapport suivant ;

Mes chers collégues,

Lors du conirdle des [oyers plafonds de ['ensemble des logements conventionnés de
loffice, 1a MIILOS a détecté une discordance entre ke loyer plafond appliqué 3
Fensemble immobilier CITRONNIERS et la réglemsnfation en cours.

Aprés vérification, Pécart provient d’une erreur commise par 'Office dans le calcul du
loyer plafond & appliquer 2 l'opération, et ce lors de la reprise en mars 2002 par
I'Office des 10 logements PRI CITRONNIERS gérés auparavant par le CCAS.

Bien que ce loyer plafond ait &té validé par les services de I'Etat lors de 1a reprise de
gestion, it convient néanmoins de prendre acte de cetie observation,

Ainsi en mars 2002, le loyer plafond aurait du s'établir 4 34.23 € et non 36.81 €. Les
revalorisations annuelies des années suivanies doivent étre appliquées A cette base.

Compte tenu de cette comection, il apparait que le loyer appliqué lors de
Faugmentation de loyer pour fravaux (menuiseries extérisures) réalisée 4 compter du
1% juillet 2013 {46.22 €), est supérieur au loyer plafond en vigueur & cetie date
{45.17 €).

La différence enire le loyer appliqué aux locataires et celui issu du piafonnement du
1% juillet 2013 au 31 décembre 2014 est Ja suivante :

12
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2013
prix écart Ecart, **
prix prix prix pratiqué | pratiqué | loyer mensuel | total 2013 | -
N® piafond {plafond |01/07/2013 | 01/07/201 |mensuel {/loyer [2rem-
[Logt 1SC | appliqué |corrigé | appliqué 3 plafonné | plafonné ! appliqué | bourser
1] B9] 4B5901€l 4517 € 4522 € 4517 €} 26072€| BD4€| 3W24€]
2] 70 4691€14517¢€ 4622 £ 4517 €| 26349€] 6,12€] 3B72€
3] TD| 4691€{4517€ 4622 € 45,17 €] 263 49€| 612€| 3672¢€
4] 69| 46381€| 4517 € 46,22 € 4517 €] 25972 € 804 € 3524 €
5] 69 4601€]14517€ 4822 € 45,17 €| 289,72€] 604€l 3624¢€
6| 70| 46901€14517€ 46 22 € 45 17€] 26340€] 612€] 3672€
71 70; 4691€{4517¢€ 48 22 € 45 17€| 28348€| 6,12€| 3872€
8] 70| A4891€| 4517 € 4622 € 45,17 €| 26348 € 6,12 € 36,72 €
9| 69| 4B91€]| 4517 € 46,22 € 4517 €| 25972€]| 6G04€] 3624€
18] 70| 4691 €| 4517 € 46,22 € 4517 €] 26349€| 6,12€] 36,72€
36528 €
2014
piix gcart Ecart
prix prix prix pratiqué | pratiqué loyer mensuel | total 2014
N® plafond |plafond |01/01/2014 [ G1/01/201 | mensuel |/loyer |4 rem-

Legt {SC |appliqué |comigé jappligué 4 plafonné | piafonné | appligus | bourser

681 AT47€146T1€ 468,64 € 45 71€| 2B283€] b3b€| B420€
70| 4747€|4571€ 4B64€ 4571 €| 26664€| B4A2€| 6604€
T0] 4747 €] 4571 € 46,64 € 45,71 €| 26664€; 547€| 6G504€
69t 4747€| 4571 € 4664 € 4571€] 26283€] B35€| B4I0E
4747 €| 45,71 € 45,64 € 45,71 €1 28283 € 535€| B420€
TC| ATAT€1 4571 € 46 64 € 4571€] 26BB4€] S542€| 6504€
70| A747€(4571 € 456,64 € 45,71 €] 26664 € f42€] 6504¢€
70| 4747€| 4571 € 45,64 & 4571 €] 266,64 € 542€| 6504 €
69 4747€)4571¢€ 46 64 € 45,71€) 26283€| 535€] 6420€
TO| A747€]| 4571 € 48 64 € 45 71€| 26664 € 542€| 6504€
647 04 £

O {60 [O0 1~ O 61 [l [ G [ND fum

-

Compte tenu de ce qui précéde, le Consell d'Adminisiration autorise pour 2013 et 2014,
fe remboursement des sommes précitées aux 10 locataires concernés.

Pour exirait cerntifié conforme
Au Mans, le 19 décembre 2014

Fabienne DELCAMBRE Adopté
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E_i

it -+ Epabié + Fomiroaitd
REPUBLIQUE FRANCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCIES PUBLIQULS
CENTRE DES FINANCES PUBLIQUES
DE L'OPH 1. MANS HABITAT

CONVENTION

H est unanimement consiaté gu'en matiére de recouvrement, ung intervention trés
preche de fa naissance de limpayé favorise un remboursement simplifié et rapide de la
dette par le débileur,

L'objectif est d'éviter aux locataires de Le Mans Habilat d'aggraver de fagon trop
importante le montant de leur dette locative, obérant davantage leur situation financiére.

Dans le cadre de la lutle conire les impayés et face a une situation sociale et
économique actuelle complexe, il est devenu nécessaire d'améliorer la réactivité de nos
procédures dans a mise sn cauvre des mesuras de recouvrement forcé.

il est donc décidé par les parties de raccourcir les délais actuellement mis en place, tout
eh respectant la période d’intervention des conseilléres sociales.

Ainsi, la présente convention vise & acter la modification apporiéa & la chaine du
recouvrement a compter de I'édchéance d'Octobre 2014,

A compter de cette date, la letire de relance a 'entéte de la Direction Générale des
Finances Publiques sera notifiée aux locataires, non plus deux mois, mais un mois
aprés l'appe! des loyers.

En pratigue, 'échéance du mois de septembre 2014 quittancée le 21 septembre 2014 et
payable au plus tard le 4 octobre, sera nolifiée aux locataires indélicats dans una letire
de relance du 21 ou 22 octohre 2014,

Cette refonte de la chaine du recouvrement implique également de réduire le nombre de
letires de relance amiables envoyées a linitiative de Le Mans Habital aux locataires
primo-débiteurs. Ne seront désormais envoyées 3 ces locataires que les letires de
relance du 12 et du 18 du mois suivant 'envoi de Pavis d'échéance, celle du 10 du mois
suivanl sera supprimés.

AleMans, le 24 i:f.o { el AleMans, le J8/M0/& AL

abienne DELCAMBRE

Marie-Cécile B

Directeur Inspéctaur Divfsionnaire
§ Habitat des Finances Publiques Hors-Classe
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EVOLUTION DU MONTANT DES IMPAYES LOCATIFS DE 2009 A 2013

Le Mans Habitat 2009 2010 2011 2012 2013

Loyers et charges logemants quittancés @ (A} 53T 783[ 54 0B4 051 54 471 832 56 807 384' 58 803 310
Correction aveniuaife !é saisir avec son Hgn'all: _ﬂ [+ a

MONTANT DES CREANCES DOUTEUSES (C/416 brut) 4115639 3361574 3236 809, 3003 545 3385439
Nouter montant des admissions en noa valaur {C/B54) et effacement [C/6713) 6§11 247 463 054 5682 918 512640 218 360
Dadeire racouyrements sur edmisaions sn non vateurs (C/7714) (4 saisir figne 118

Jos. Proguits) 5 343 aars! aoaa:! 66 027 514
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P.M.:
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VOLANT DE RETARD (C/H11) conigé : 1601132 1381731 1389 047 1 407 1381 1584 199]
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%, locatalres simples par rappoct aux produits (A} 2, 2,55% 251% 248%] 8%,
TOTAL RETARDS LOGEMENTS {Cla11+Cig16+ CIES4-CITT143 : 6222 674 5197 Nﬁ 5138 4 857 297 5482 l:j
Tarme dchu total de décembre [créances non exigdbles) :
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Bureau &
Séance du : 26 septembre 2014 4 12h 30
Président de Séance : Madame Marielfa KARAMANL]

DOSSIERS D'ACTUALITE DE RENTREE
Le Président donne lecture du rapport suivant :

Mes Chers Coliégues,

1. Contriie MIILOS
La Mission Interministérielle d'Inspection du Logement Social a commencé sa
mission de contrdle le 8 juillet dernier. Elle va couvrir les années 2009 a 2013
et impacter la charge de travail des services de I'Office.

2. Déménagement des Services

Il reste & poursuivre I'étude de relocalisation de 'Agence Centre Vilie dont les
locaux 2 bis, boulevard Alexandre Oyon sont exigus.

Les études pour laménagement de {'Agence, 36-38, rue Gambetta, sont en
cours. Elles ont mis en évidence les capacités d'accueil des collaborateurs
actuels tout en conservant une possibilité d*évolution.
Le colt des travaux est estimé a 350 000 € TTC. Le montant de Popération
globale va s'élever & 800 000 € environ, co(l d'acquisition compris, sous
réserve d'appel doffres fructusux.
La consultation des entreprises est prévue au 4™ trimestre 2014 pour une
installation du service prévue courant 2*™ trimestre 2015.

3. « Nouvelle politique de la Ville »
Une nouvelle politigue de la Ville est en train de se metire en place avec une
délimitation des contours des quarliers prioritaires, qui va modifier le périmétre
des zones urbaines sensibles.

Elle aura des répercussions sur les projets de réhabilitation de ¥ Office,

4. Mise en location de logements neufs 2014

Piusieurs opérations ont &té livrées, au total 4, soit :
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a) La Garenne (Amage) — 24 pavilions

Commercialisation : lancée le 15 avrif 2014

Mise en location : le 25 juin 2014

100 % des logements sont loués au 5 septembre 2014

b) Charcot — 20 logements collectifs — 1 individuel
Commercialisation : fancée le 17 juin 2014

Mise en location : le 16 juillet 2014 ~ 6 logements

Mise en location : le 18 aolt 2014 — 15 logements

Au 28 aolit 2014, il reste 3 logements réservés ClL. non loués.

¢) Clos Saint Georges — 16 intermédiaires - 6 pavillons
Commercialisation : lancée le 30 avril 2014

Mise en location : le 20 mai 2014

100 % des logements sont loués au 11 septembre 2014

d) Lamarck — 62 logements (58 logements collectifs — 4 pavilions)
Commercialisation : lancée entre le 21 mars et le 30 awril 2014
Mise en location : entre e 7 avril et le 16 juin 2014

Au 29 aoilt 2014, il reste 3 logements réservés CIL non loués.

Plus de 95 % des logements ont été loués au 29 aolt 2014, sans lancer de
campagne de commercialisation, en majorité & des locatalres originaires du
pare privé ou du parc public hors Le Mans Habitat.

Ces lugemenis de qualité que nous mettons sur le marché locatf suscitent
l'attractivité des non locataires de Le Mans Habitat.

Pour le demier rimesire 2014, il &tait prévyu de mettre en location !

- Simone de Beauvoir — 26 logements
- Gréban — 32 logements

Mais les dafes de location sont difficites & fixer en raison de [a liquidation
judiciaire de 2 entreprises {Ari sur Simone de Beauvoir e Métatag sur Gréban)
et du nécessaire remplacement par d'autres entreprises pour remédier aux
désordres et finir e chantier.

Dés lors, P'opération Simone de Beawvoir devrait pouvoir étre fivrée en
novembre-décembre 2014 et 'opération Gréban au début de I'année 2015.

Ainsi, sur 2014, 155 nouveaux logements aurcont fait ¥objet d’'une mise en
ocation.

5. Lutte contre la vacance

Au 31 juillet 2014, la vacance totale s'éléve a 4.36 %, soit 535 logements,
dont 2.89 % pour la vacance commerciale, soit 355 logements.

L'Office poursuit ses efforts pour la réduire.

« La transformation de T4 et T2 continue. Une mise en location de 30
logements suppiémentaires a eu lisu début juillet 2014, Sur les 30
logements transformés, 14 sont reloués au 29 aodt 2014

s Pour la colocation sénior, 3 logements ont &té réservés au 2, rue de
Tchécoslovaquie (appartements 1600 -1605 et 1655). Iis ont été équipés
avec douche, bamre de maintien, grande largeur de porte, une chambre
individuelie avec lavabo, TV et téléphone, une piéce supplémentaire
pour recevoir de la famille.
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Un apres-midi porte ouverte a été organisé le jeudi 28 aoilt 2014,

14 personnes se sont déplacées. Deux femmes qui se connaissaient
depuis longtemps sont fortement intéressées par un appartement,

Parmi les autres personnes, certaines souhaiteni encore eitendre pour
murir leur projet.

C'est la raison économique qui semble étre invoquée pour catte formule
de colocation sénior. Des pistes sont encore & explorer pour ¥ Office.

Par ailleurs, une consuitation vient d’éire engagée pour une assistance a la
lutte contre la vacance, au travers de frois axes :

- refonte durable des processus organisationnels,

- focus sur les poches de vacances acluelles,

- coaching des collaborateurs de la Direction de la Gestion Locative et de
PAction Commerciale.

5. Consolidation des procédures aprés élaboration d’une carfographie des
risques de Le Mans Habitat

Fort de ses 13 000 logements, |'Office 2 mené depuis 2008 une politique
dinvestissement trés soutenu pour développer et renouveler son patrimoine.

Agjourd'hui, it apparalt nécessaire de consolider les process organisationnels
et fonctionnels de FOffice, en élaborant une carfographie des risgues. Cela
permeitra ensuite 4 Le Mans Habitat de définir des plans d'actions, mais
surtout d'actualiser et de formaliser des procédures,

7. Mise en place d'un nouveau Profocole d’Echange de données
informatiques avec e Trésor (PES)

A compler du 1% janvier 2015, toutes les collectiviiés publiques devront utiliser
le protocole PES pour leurs échanges avec le Trésor.

Actuellement, les dépenses et les recettes font 'objet d'un envol papier qui
comprend

- un bordereau récapitulatif

- un mandat ou un titre de recette

- les piéces justificatives (factures ...)

Cet envoi papier est complété par un transfert informatique sous format
INDIGO.

A compter du 1 janvier 2015, le Trésor mei en place un nouveau Protocole
d’Echange Standard (Je PES) sous format xml.

Outre, une réécriture des fichiers de transfert sous un autre format, i
comprend également ia dématérialisation du mandat ou du titre qui ne sera
plus transmis au format papier.

Deux collaborateurs du service informatique sont mobilisés sur ce
développement qui aura également une répercussion sur les services
gestionnaires de factures.

Ces évoluiions sont propres & ia Comptabilité Publique.

Néanmoins, il apparait opporiun d'engager unhe réflexion pour préparer e
passage de [a comptabilité publique a la comptabilité commerciale, et ce & la
demande de la Direction Générale des Finances Publiques,

n
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B. Stratégie de déveioppement de Le Mans Habitat

Lors du Conseil d'Administration du 30 juin 2014, & loccasion de la
présentation du rapport d'activités de l'année 2013, il avait élé souligné
qu'aprés plusieurs années de réalisations intensives de constructions et
réhabilitations liées en particulier & la mise en ceuvre du dispositif ANRU, Le
Mans Habitat amivait 3 la fin d’un cycle de production. Notre organisme doit
donc g'inscrire pour les prochains exercices dans une nouveile perspective de
déveioppement.

Celle-ci g'inscrit dans la conlinuité de notre Convention d'Utilité Sociale qui
prendra fin en 2016 et du Plan Siratégique de Patrimoine actualisé chague
année. Dans ce cadre, Il convient d'ores et déja d’engager une démarche
prospective & 'horizon 2020 gui se deoit de fenkk compte de nos marges de
mancsuyre financiére mais aussi des confraintes st des enjeux locaux st
nationaux en matiére de logeament et ¢'urbanisme,

La définition d'une stratégie de développement pluriannuelle nécessite donc
une reflexion approfondie sur les besoins, les moyens et les enieux de nos
programmations de travaux st de nofre positionnement dans V'espace urbain
communautaire.

Cetle stratégie de développement sera proposée au conseil d'administration
st fera l'cbjset d'une convention de développement spécifique entre Le Mans
Habitat et notre coliectivité de rattachement, Le Mans Métropole.

9. Actualisation du Plan Stratégique de Patrimoine

En avrilmai 2014, des réunions préparatoires o eu lisu avec les
responsables d’agences et les référents gestion technique, afin de recenser
les fravaux 2 inclure dans le plan pluriannuel des travaux.

Le chiffrage de ces travaux est en cours. Une délibération sera présentée au
Conseil d’Administration ultérieurement.

10. Etat et perspectives des réseaux de chaleur du territoire de le Mans
Métropole

Des études ont &t lancées pour la création d'un réseau de chaleur urbain
alimenté depuis l'usine d'incinération des ordures ménagéres.

Le Mans Métropole a missionné deux cabinets d'expertise afin de préparer ot
examiner la faisabfité de ce réseau, ainsi que le codt de I'énergle ainsi
produite.

Il est rappelé gue le Mans Habitat sera frés vigilant sur la maitrise des charges
répercutées sur nos locataires. En effet, Le Mans Habitat a toujours veillé au
bon entretien de ses chaufferies.

11. Conteneurs enterrés
Le Mans Mélropole a entamé 'enfoulssement des ordures ménagéres aveg,
comme objectif, 'amélioration du cadre de vie, de la sécurité et de ['hygiéne

des locataires. Des répercussions vont avoir lieu sur le parc et l'activité des
coliaborateurs de FOffice.

477
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En effet, ainsi que cela avaif été¢ évoque lors des conseils de concertation

locative du patrimoine des 5 juillet 2013 et 26 juin 2014, cela va impliquer :

- la suppression des conteneurs,

- la fermeture des pelies vide-ordures sur paliers ou dans les appartements,
avec reprise des embellissements,

- lafermeture des locaux vide-crdures ou de stockage des conteneurs,

- la suppression des parcs extérieurs éventuels,

- la suppression de places de parking,

- le dévoiement ou la modification de réseaux.

En ce qui conceme le fonctionnement de la REPC, ['Office va en maintenir les
effectifs, mais les répartira différemment, afin d’assurer une présence plus
active et améliorer la qualité de service sur les dits secteurs.

Les premiéres communications auprés des locataires ont eu lieu sur fes
quittances de loyers de juin 2014 pour e tri sélectif uniquement.

Le planning de l'ouverture des conteneurs enterrés était le suivant :
- 8 septembre 2014 :

Artols

Alpes
Tchécoslovaquie
Autriche
Belgique
Roussillon

YVYVYVYY

L.es pelles et goulottes de ces groupes sont déja fermées.

Cette ouverture au 8 septembre 2014 a &t& différée par les services des
ordures ménagéres en raison de malfacons constatées sur les cuves béton
(infiltrations). Ces infiltrations ne permettent pas I'utilisation des conteneurs et
peuvent engendrer des risques de poliution. 28 cuves sur 84 sont touchées
par cas malfagons.

- janvier 2015:

Bellevue } A la suite de fa mise en service de la deuxiéme
Maillets } ligne de Tramway
Montaigne }

Bertinidre
Ardennes
Suisse
Herriot

VY VY VVVY

Pour les 7 secteurs précités, il faudra procéder & la fermeture des goulottes
aprés consultation des locatalres.

Un appel d’offres va étre lancé pour Ia farmefure des goulottes, ainsi que pour
'embellissement de ces fermetures situées dans les celliers ou cuisines des
appartements concernés.

D'autres adresses seront programmees en 2018 et 2017 pour terminer
renfouigsement des ordures ménagéres sur les Bords de PHuisne.

517
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12. Polnt sur la mise en place des détecteurs avertisseurs autonomes de
fumée

A la suite de la communication faite au Conseil d'Administrafion du 30 juin
2014, un accord collectif a &te signé le méme jour aves les 3 associations de
locataires représentant la CNL, la CLCV et fa CSF.

La consultation a &té lancée auprés des locataires avec l'avis d'échéance de
loyer de juillet 2014, Elle se terming le 27 septembre 2014,

Au 1% septembie 2014, sur 2 898 réponses, il a été recu:

- 2391 accords, soit 82 % de réponses positives
- 422 refus sans explication

- 49 tefus pour DAAF déja installé

- 37 reponses autres

Afin de respecter la date butoir du 8 mars 2015, il a éié établi des avenanis
aux marchés plusiannuels de maintenance des installations de plomberie
sanitaire (prestations Proxiserve ef Ista) et maintenance des chaudiéres
individuelles (lserba). Ces frois entreprises ont aujourd’hui les équipements 3
disposition et sont prétes a intervenir 3 compter du 8 octobre 2014, aprés le
résuliat de la consultation.

13. Eleclion des quatre administrateurs représentant les locataires au
Consell d'Administration

Cette éfection aura lieu le mardi @ décembre 2014 suivant les modalités
décrites dans la délibération adoptée par le Conselt d'Administration le 30 juin
2014 {délibération n® 2014-026).

14. Ressources Humaines
s Elections
a) Elections des Représentant du Personnel

L'améte du 4 juillet 2014 a fixé au 31 décambre 2014 la fin des mandats
des représentants du personnel aux comités dentreprses des offices
publics de 'habitat et des délegués du personnel.

Des nouvelles élections pour 'snsemble du personnel de Le Mans Habitat
awront lieu le jeudi 4 décembre 2014,

b) Ce méme jour sera également organisée P'élection des représentants
des commissions administratives paritaires mises en place auprés du
Centre de Gestion de 1a Fonetion Publique Territoriale de la Sarthe.

cj L'éfection des Représentanis des Employeurs, des Actifs et des
Retraités au Consell d’Administration de la CNRACL (Caisse de retraife
des agenis des collectivités locales) va se dérouler du 20 novembre au 4
décembre 2014 au scrutin de liste & un tour. Le vote aura fieu soit par
correspondance {carte T préaffranchie envoyée au domicile de chaque
élacteur) soit par internet sur site sécurisé.

8/7
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+ Négociations annuelles obkligatoires

L'Office va engager, prochainement, les négociations annuelles
obligatoires, en conformité avec les régles arrétées par le Conseil
d’Administration, sur Ja maftrise des dépenses de personnel.

s Information des [nstitutions Représentantes du Personnel

Des réflexions sur la mise en place de la base de données unique pour
linformation des ceraines Institulions Représentantes du Personnel
notamment le Comité d'Entreprise, vont éire menées.

Le Bureau prend connaissance des dossiers d'actualité de rentrée.
Aprés débaf, et panni les points abordés, fe Bureau juge notamment pertinents :

- fe lancement d'une consuffation pour l'assistance pour la futle contre fa
vacance

- Ia consolidation des procédures aprés élaboration d'une carlographie des
risques de Le Mans Habitat

- la coniraclualisation de fa stratégie de développement de Le Mans Habitat
avec sa Collectivité de rattachement

- [lactualisation du Plan Stratégique de Patrimoine jusqu'aux années 2020-
2021

- Ia réflexion a mener sur fa nouvelfe génération de Convention d'Utilité Sociale
{CUS) qui doit entrer en vigusur au pius tard fe 1* janvier 2017, et inclure une
remise en ordre des loyers de Fensemble du parc de I'Office

- [fa présentation, par I'élu responsable du projet des réssaux de chaleur du
territoire de Le Mans Meiropole, d'un dossier trés délaiflé et chiffré aux
membres du Bureau, du Conseil d'Administration éveniueflement et du
Conseif de Concertation Locative du Patrimoine

- Tlaboutissement de la clarification du foncier sur les espaces vens (plaine des
Glonniéres, Sablons, plaine du Ronceray ef aufres secteurs) entre Le Mans
Habitat et fa Collectivité afin de limiter les charges d'espaces veris des

locataires
Pour extrait certifié conforme
Au Mans, le 26 septembre 2014
Fabienne DELCAMBRE Adopté
cteur Gén Préfeguﬂr: rthe ‘
- § BCT. 20%

"
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Le cadre réglementaire d’intervention du comptable public repose sur le décret 2012-1246 du 7 novembre
2012 relatif 4 la gestion budgétaire et comptable publique qui stipule entre autres :

e Article 9 : « Les fonctions d'ordonnateur et de comptable public sont incompatibles ».

e Article 11 : « Les ordonnateurs constatent les droits et les obligations, liquident les receftes el émettent
les ordres de recouvrer. Ils engagent, liquident et ordonnancent les dépenses.
Le cas échéant, ils assurent la programmation, la répartition et la mise a disposition des crédits.
Hs fransmettent au compiable public compétent les ordres de recouvrer et de payer assortis des piéces
Justificatives reguises, ainsi que les certifications qu'ils délivrent.
fls établissent les documents nécessaires a la tenue, par les comptables publics, des comptabilités dont la
charge incombe a ces derniers »

e Article 14! « Les compiables publics assument la direction des postes comptables. Un méme poste
comptable est confié a un seul comptable public.
Le comptable assignaiaire est le compitable public habilité a prendre en charge les ordres de payer, les
dépenses sans ovdonnancement, les ordres de recouvrer ainsi que les opérations de trésorerie émanant de
lordonnateur.

o Article 17 : « Les comptables publics sont personnellement et pécuniairement responsables des actes el
contrdles qui leur incombent en application des dispositions des articles 18, 19 et 20, dans les conditions
fixées par 'article 60 de la loi du 23 février 1963 ».

e Article 18 : « Dans le poste comptable qu'il dirige, le comptable public est seul chargé :
I° De la tenue de la comptabilité générale ;
4° De [a prise en charge des ordres de recouvrer et de payer gui lui sont remis par les ordonnateurs ;
5° Du recouvrement des ordres de recouvrer et des créances constatées par un contral, un fitre de
propriété ou toui autre titre exécutoire |
6° De l'encaissement des droits au comptant et des recettes lices a U'exécution des ordres de recouvrer ;
7° Du paiement des dépenses, soit sur ordre émanant des ordonnateurs, soit au vu des litres présentés
par les créanciers, soit de leur propre initiative ;
10° Du maniement des fonds et des mouvements de comptes de disponibilités ;
11° De la conservation des piéces justificatives des opérations transmises par les ordonnateurs et des
documents de comptabilité »

e Article 19 : « Le comptable public est ienu d'exercer ie contréle :
I° S'agissant des ordres de recouyrer :
a) De la régularité de I'autorisation de percevoir la recette ;
b) Dans la limite des éléments dont il dispose, de la mise en recouvrement des créances et de la régularité
des réductions et des annulations des ordres de recouvrer ;
2° S'agissant des ordres de payer :
a) De la qualité de 'ovdonnateur ;
b} De l'exacte imputation des dépenses au regard des régles relatives a la spécialité des crédits ;
¢) De la disponibilité des crédits ;
d) De la validité de la dette dans les conditions prévues & Uarticle 20 ;
e) Du caractére libératoire du paiement ;

o Article 20 : « Le contréle des comptables publics sur la validité de la dette porte sur :
1° La justification du service fait ;
2° L'exactitude de la liquidation ;
3° L'intervention des contréles préalables prescrits par la réglementation ;
5° La production des piéces justificatives ;
6° L'application des régies de prescription et de déchéance »

e Article 50 : « Les opérations de recettes, de dépenses et de trésorerie doivent étre justifiées par des piéces
prévues dans des nomenclatures établies »

e Article 52 : « Les comptes des comptables publics ainsi que les picces justificatives des opérations et
documents de comptabilité prévus au premier alinéa du I de l'article 60 de la loi du 23 février 1963 sont
produits au juge des comptes.
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EXTRAIT DE LA NOMENCLATURE M31 RELATIF A LA REDDITION
DES COMPTES DES OPH

«...la régularisation de certaines opérations de dépenses et de recettes de fin d’exercice ne peut
étre matéricllement réalisée qu’aprés la fin de I’exercice civil auquel elles se rapportent,
notamment en raison de justifications tardives et des délais inhérents aux procedures

d’enregistrement comptable.
Tel est I’objet de la journée complémentaire énoncé par I"article L. 1612-11 du CGCT.

L’ordonnateur dispose d’un délai de vingt et un jours suivant la fin de I'exercice budgétaire

pour :

e d’une part, en ce qui concerne les comptes de résultat, procéder 4 1’émission des titres de
recettes et des mandats de paiement correspondant aux droits acquis et aux services faits au
cours de I"année écoulée ;

s d’autre part, achever les opérations d’ordre.

Les délibérations relatives aux modifications budgétaires issues de ces deux catégories

d’opérations doivent étre transmises au représentant de I’Etat au plus tard cing jours aprés le

délai limite fixé pour leur adoption,

L’émission des piéces budgétaires découlant de ces modifications budgétaires doit étre achevée
au plus tard le 31 janvier suivant I’exercice auquel elles se rapportent.

Le comptable procéde, dans le méme délai, & la comptabilisation de ces opérations ainsi qu’a la
comptabilisation des opérations d’ordre... »
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COUT DE FONCTIONNEMENT DE 2009 a 2013

La Mang Habitat
RATIOS AU LOGEMENT 2009 2010 2011 2012 2013
S NOMDRE DE LOCEMENTS GERES (Hova Foyers) 12 470 12159 2 090 12 235, 12 160
FRAI OERERAUR {SANS CHAROES CERSONNELY 2rr 380 as1 ash 209/
CHARGES DE PEREOMNEL WR (hora paracnne sigle) 562 610 851 678 706
TOUT DE GEITION HORS EXTREVEN £T HORS THPE (FO + IIPOTS «
w PENNELS 859, 4 0600 1032 1028 1015
] ENTRETIEN COURANT (WR} COMPRIS REQIE 169 174 187 225 208
1As G E%Lm:“““mt‘;“m'““m 5L MPOTS CRCRIONEEL Y 1028 1178 1219 1253 12241
< QRO ENTRETEN ET REPRRAVIONS COMF 541 504 537 5G9 562
™ TANES FONCSERES R 425 450 486 473 580
COUT DE FONCTIONNEMENT TOTAL AVEC TFPE 1934 2132 2222 2235 2283
P, Totst charges perscnnel comptabllisbes (RANR] par Lgt 73 801 B45 873 808
.. Codit totg) matntenance MR (EC ¢ OF + OR + Righs) par Lge 710 631 723 734 768
(2 Coat Total Régie (NR) per Lot 40 42 44 50 54
P Cont Total Personne| ) par Lot 38 32 a5
COMPYES PDSTES DE CHARGES NON RECUPERABLES 2008 2010 20171 2012
FRAIS GENERAUX
w0z Achats stoskis approvisionnements 102672 5005 88 937 104 448 161 3331
kel Variation do wiooks app b -1 346 «2 £85 4627 <12 305 18 478
808 Achsts non slockis de watidres ol fesrnitures 354 359 72 308 361 828 388 579 431 354
F.ilalntonance Niolns consommations do e Régie -57 865 -45 457 =79 Ot «B7 G08 «114 300,
Meine amart. ot flais généraux Rigie -78 984 -B1 858 -7896% -03128 -116 481
L1933 Travasx relatifs i Faxplsiation) 348832 ar 4e1 T 448 211 321 165 Y 242
912 Crécit Ball mobitiar ot frvmobiilee) 27141 2810 8910 89% 8418
B ERSASS Autres raveae dsoltatioh [Lirns moblRers, iInfarmatiques)] 203 185 244 518 196 228 213215 218 238
e Ptimes & 288 817| 283 717; 308183 08 223 330 484
.22 i ot b b 282 421 352 452] 356 085 484 835 380 502
a13 F o0 publigues 157 522 221424 23 660 183 778 131 580
822 gt nta misafons st dosptl 22912 2590 27473 18 422 s ex
oz Redsvenoes [AA) 2870 2918 2878 2870 2930
| Bartran 4962 Autres services sxtiriewrs 1072587 1485 483 9 1021 355 1010911
6513563 Redevanicas et charges da geation sourants B0 902 e 644 776 808 63 482 674 420
Rittres 722 Molne Autros productions immablfcaas ¢ [ 0 19173 B
Ecart de récup. Eearl. da ¢ it ded Charges i (44} -84 152 919 58¢ 887 186 755927 237 862
Corrpetions. & e & malelr signe o 0 | 5 o
TOTAL FRAIS GENERAUX 3 264 706 4742 762 4 517 298 4 199 B57 3674 853
MPOTS ET TAXES
Astres G2H038 Emnpdix |hors TFPH 4] hors euss sor salalrss)i B3 863 1] a3 289 87 474 78 263,
YOTAL IMPOTS TAXES (Hore TFPR af Taxes sut salalbes) 83 683 [] 81 269 B7 474 78 263
THARGES DE PERSONNEL
821 Pargannol exticiaur A B so0ci4té) 185 348, 196 675, 280 808
rozs Mo Racup. do charges (M pl. 4 d'abtres crpam HLM (B4) 0 o 0
learom aant Bamuysirations] 5308 3 522189 5573 r20)
[T, RITLY Charges sociales 4 503 80% 188527 1 v36 621
fai433 Sur chmunirations) BAS 182 T8 11 688 479]
o F L 53 ¢ o L] 0
F.Malntenance Meire 16721 chasges de perscnnal de I Regis| -421 274 =387 483 -38% 812
< w & b oalas elgne| D. L) 8
TOTAL DES CHARGES UE PERSONNEL 7019 4238 7479343 7873 307
Ajouner chargus régie amalkerution ot divers non allootables 9 0 L] [1] o
x COUT DE GESTION HORS ENTRETIEN 953573331 12764 705] 72477874 12580 096 12 341316
ENTRETIEN COURANT
2151 Entretian wt rép aur blana. 11208 1235 757 1268 850 154521 1454 648
F. Muatenancs hr 433 308 412 307 452 Bad| 568 802 35% 408,
F Mslmaranty Plus chargoa de In régiv affactoblss @ Fantrmtian 4 AT 159 510 578 535 785! 817 474 650 614
a TOTAL ENTRETIER COURANT Fi 148 2158 641 2257 480 2752 547 2 500 668
COUT DE GESTION AVEC ENTRETIEN [LOLA}
A+B (FG + IMPOTS + PERSOMNEL + ENTRETIEN 12405979 14323746| 14735354 15332572| 17148431584
COURANT)
EfFORT DE MAINTENANCE GE + GR
5162 Grom = bisrs i s 5527 643 & 127 380 6487 246 6220 284 & BX2 2085,
F Maintanance Plos charges de 1s rigis sflectablas vu GE o [ 0 L) 2
F. Maintlenance Dipenses assimBablss au GE| o 0 g o o
133 Grosase riparstions sur biers Eremobiiters| 0 [ L] o )
F Hiailenatico Phus chargas de |2 mgie affectohfss oux OR o ___9 ) & 0f
-] YOTAL GE + GR| 6527 B43 & 12F 380 § 487 238 6229 294 & 835 206
COUT DE FONCTIONNEMENT hors TFPE
A+B+C [FG + IMPOTS + PERSONNEL + EC+ GE+ GR + 18933822 20452726} 212226G0| 21561866| 21679190
Régie)
TAXES FONGIERES L
83517 Taxes Foncibres aue s Propridtis Bitia! §131 poB $474 137 5 37 388 5782512 4 085 938
Conactions édventuatlas & a2ieir aves son signe| 0 O [ ) [l
D TOTAL TFPB 5131 808 5474137 5637 388 5792 572 & 085 036
A+B+C+D COUT DE FONCTIONNEMENT TOTAL avec TEPB 24 055430; 25924 264f 26859 98B | 27 354438 27 764 228
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Le Mans Habitat 2013 OBSERYATIONS Raties
Situation netie 70332 684

Stock d'imiénits sompensateurs {e/1 6883) si /7963 inutitisé 0

Excédent (ou Insuffisance} AT/AF Jocalif 5286 526

E i Reprises cumulées sur subvemnans non locatives (partic du C/139} 262 417f  Unig t pour les subventions nos locatives

AT bureaux 784 687

Autres emprunts néts 7 648 306

Total moyens financiers fin 2613 83781 786

Dépenses compiabilisées fin 2013 -529926 471} Compris Bureawx
Subventions notifiées fin 2013 104 435 876]
Emprants [ocatifs cacaissés fin 2013 360 783 122]  Euprusts bocatifs fcode 2.21)
Antres of  Droits des L.A. (C/229)
Remboursements anticipés empruns : -12 824 643

S CNE fn 2013 5286535
Corrextif sur opérations préliminaires =306 Z70
E_é@ses restant & mt&bﬂisef -1 076 193
Frmpruats restant 3 encaisser 31256 679
Subventions restant § notifier 135 492

n ')
i-i 1y - I By

Batance nef nettc accession + g@cm {Bitan)

Aurres utilisations

d
-G14 746

' FONDS PROPRES DISPONIBLES A TERMINAISON. : :

Ressources semi-psrmanentes;

Dépiis et cantionnements recus 3166481

Provisions pour risques 2 598 836

Provisions pour déprécintion deﬂnu! d‘Achf [

FRNJI12/2013. .. . = 11494 240] s ] LA meis

FRN A TERMINAISON . 16 187 4138 v g e i 1.2 mois

Besaln de FR exploitation -12509 377

Besoln FR Hors exploitation 2463 141

TRESORERIE 31/12/2013 | 1298 804 0.2 mois
P.M. © Morant Moyen 08s Depentes Mensuslies B 164 150

Totn! icl :
Déficit ou exnédent trésarene des nvestissemnsnts (+/- ~17 528 117
Couveriures autres immobiisations oo {) 6514 748
" Fonds propres i mmln-és._-mﬁn 2013 +§3}E k. 78 142 583]5ur |2 base des mayans fina n
FOMDS PROPRES D IBLES 31H 22013 (1-4} 5 638 923{Sur |a base des moyens 2fin 2013
restant 3 . & Tesrninaison} (=) 27 078 153
Emprunts restant gpgglsser {Op. & Terminaison) (+} 31256 679
Subventions restant a notifier (Op. 4 Terminaison) (+) e 36 492
Fouds propras immobilisés A terminaison (-} { $+63748) -12 614 49915wr ia 5 MOYens financiess a 13
FONDS PROPRES DISPONIBLES A TERMINAISON (128) B4 167 287 5ur 2 Base des moyens NNanciers 3 ho 2013
Provigions et Dépéts (+) 5765 317
Provisions pour dépréciation de Haul gACH 0
Fonds de Roulemert Nat fin 2013 {51—‘: 1} 11 494 240
Fonds de Roulement Net @ Terminaison {11410} §9032 604f

Nota: Le calcul des fonds propres immobilises ef disponibles prend en compie ke porfage des opaﬁmswéumnmsﬂnauaewde ~306270 Euros

Filos.xIsBesoins en Fonds Propres

Edité le;21/11/2014



plans de financement dépanses comptabliisées comptabilisés biian 2013
. fonds externes
amprunts smprunts E complabllisdes reste & emprunts subventions incidance fonds
prév ackizinbes principaux comlémentaires Yonds poopras bitan 2013 compiabliiser  conwactds notifites refisnta propras
camptabillser
Toparalions locatves (15,
OTNS,QEC) 546339892 358 551 952 18024979 102 592 852 65 270 068 £20 389 719 25080172 347220283 102307400 - - 31452178 5471988
tour 4 Autriche 685 201 93328 601 965 ab5 291 - 93326 .
réserves foncléras 1237778 151815 1088 160 1237775 - 151815 - .
batiments adminstralifs 7581903 5 877 000 - 508 732 1406 171 GAns 882 1006021 6677 000 608 732 - - +.086 021
synthése imme hors OP 585864 861 364 228 952 19924879 103 348 666 68 354 364 528 788668 27076183 352807253 103151074 362 1M 4375977
retraitement préliminadres
renouveliamen

111 185

0£0-F19T o1 2108U0) 2p Moddey - 72 - JIqeH sUEW 9T HdO

111 98eq - [7°] axoUUY
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Prévisionnel 2014 - 2023
HYPOTHESES

Evolution de I’inflation, de 'IRL et de PICC de 1.8%
Livret rémunéré a 2.5% & compter du 01/02/2016

Frais Généraux : + 700 K€ pour le gardiennage & compter de 2014 ;
Diagnostic amiante parties privatives : 500 K€ en 2015, 2016

Autres charges :
Mutualisation sur 3 ans
2014 : 340 K€

2015 et 2016 ;: 650 K€

TFPB :
Maintien 4 I'identique de I’abattement dans les ZUS

IMPAYES
Compte 654 admissions en non valeur + compte 673 Effacement de dette
Pour 2013 réel = 107 120 € + 111 269 + non valeur de décembre passées sur 2014 : 197 137 €

soit415 526 €

CHARGES NON RECUPEREES :

Réel 2013 ;

12 765 K€ -13 003 K€ =238 K€

Selon enquéte DIS 2013 :

Total charges sur vacants : 810 K€ - 169 K€ (charges sur démolitions) - 167 K€ (provisions
ECS) =474 K€

TRAVAUX EN REGIE
Retraités en entretien : 420 K€ selon DIS 2013 puis 400 K€ ensuite

AUTRES PRODUITS
Dégrévements TFPB : 2014 : 1 213 K€ et 2 000 K€ en 2015
CEE 2016 : 350 K€

MAINTENANCE COURANTE

Diminution progressive des dépenses sur EDL a compter de 2016
2016 : - 500 K€

2017 : - 500 K€ par rapport a 2016

2018 : - 500 K€ par rapport & 2017 pour retrouver le niveau de 2012

GROS ENTRETIEN PROGRAMME
De 2016 22023 : 1 700 K€ par an

AMELIORATION :
7 ME par an 4 compter de 2016 financé & 20 % par fonds propres, 15% de subventions et

65% en emprunt amélioration sur 25 ans.
Aucune augmentation de loyer n’a été intégrée sur ces programines. (Analyse a réaliser au cas
par cas selon la marge sur les loyers et Ie type de travaux)
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18/11/2014
VERIFICATION DES COTISATIONS CGLLS DECLAREES DE 2012 A 2014
Le Mans Habitat
ANNEE DE LA DECLARATION : 2012 2013 2014
Dato de ka déclaration : 1870412012 G3/05/2013 0470472014
Date Hmite réglamontaire do versement : 20/05/2012 13/06/2013 11/04/2014
Exorcice complable de ritdrance 1 2044 2042 2013
B.M. : Nb, Log famiiaux propriéts de Forg 12091 Lot 12230 Lgt. 12 160 Lgt
P.M. : Nb. Logements fambilaux is & salon Vergani 12091 Lgt 12239 Let. 12 160
L den & usage locatif (Loyers conventionnds, Non convent. o SL 40 206 998 § 41641528 € A3 188 634 €
indemnitts d' tory (G/7048 pour partie. pour ks pant assimilable 4 des loyers) B23 156 ¢ 458 452 € 422 N5€
Déductions (valeur absolus): 1] [+ I3
Total A 40 830153 € 42 (99 980 € 43 610 649 €
Loyers des Logemeants-Foyers (C/7046) 10048674 € 1 092 695 1128 793 €
Déductions (vaisur sbsolue) : D€ 0€ 0€
Totat B 10645746' 1092 635 € 1128793 €
Assietts de calcul de ia cotisation G (=A+B) : 41834827 € 43192675 € 44739442 €
Taux de colisation 1.31% 1.27% 1,27%
Montent do Ia cotisation avant réductions [DrC x Taux) © 548 036 €] S48 547 € 568 191 €}
REDUCTIONS :
Nombre de béndficlaires des alkdes ialgs [APL ow AL} piis Foyers 7 385 7523 Loc. 7315 loc.
Teax ynitaire 3B €/ Loc. 38€/loc, 38 €/ Loc.
Montant réduction APL/AL - 283 149 €] 270 B2B € 263 340
Nombre de Iges. Lucatifs ot kgts. Fayers [Unités-Lits) sitvés en ZUS 6587 Lgt 6581 Lgt. 6514 Lgt
Taux unitaire 29 €/ Lec. 29 €/ Loc. 28 €/ Loc.
Montan: réduction ZUS : 191 OE €| 150 842 € 188 S06 €
Nombye de kgts. locatifs ot Jgts. Fovers (Uniias-Lis) mis en sanvics su cours de lannda 95 Lot 156 Lgt. 0 Lat
Taux unkahe 720 €/ Loc. 720 & Loc. 720 € Loc.
Mantant réduction mises en service 68 400 € 112320 € 0€
Montant total des réductions (E) : 524 563 € 573 997 € 452 246 €
MONTANT DE LA COTISATION APRES REDUCTIONS (D - E) < 23473 € 25 450 €| 115045 €
Moniam glé & la CGLLS par Forgenisme 23473 € 0 € 115 945 €
D!ﬂirm:wnmnnthwmum( ) ou excédaataira { + ) -{) € 0E €l
COTISATION ADDITIONNELLE due pav fas seuls organismes HLM DECLARATION 2012 (ReL.{ DESLARATION 2013 (Raf,
(wssiotte : comptes de 'avant dernisr sxercics clos) 2010} 2ui1)
Date de rdglsment : 15/01/2013 16/12/2013
Date Bmite rég} ire de v ou de vakdation du paiemaent (t8lédéciaration) : 1502/2013 1912/2013
Taux Partig fixe : 6€Lgt 35€/ gt
Nb. ¢a log: famikaux propété ds fongatisme (avant darmniar éxercico clos) © 12225 1a1 12081 Lot
m.mf’dﬁ {avant damier exercics clos) E88 Lgl. 877 g.
Montant partie fixa: 77538 € 45 388 €
(Voir int ons Tableau de ventilation des charpes gt produits psr activités)
Résulls! de Factvié locative (Tabieay 0o ventiiaon oos Chorpes Bt 003 progulls reaRg) : 879 882
+ Dotations auwt vt &l provisions au re gestion locative (C/68) : 17 840 B35
- Reprsss sur - ©t provisions au #ire gestion localive (C/78) ~1 990134 €
+Vuwrsmmp(abhsdesé!émarr!sd‘am 8u tilye geston lucabve (CIE75) : 491 877 €
- Produils des cession délaments. d“achf au lilres gastion locafive (C/776) - [3
~ Quio pan gos 5L, i vines au résulial au lire geskon locative | -6 208 114 €, 3717031 €
- Romboy nts en coapital desempmtsfocaﬂfs(uniquemnlmzmde_amzmsﬂms&h D662 110€ -l 563193 €
Mommmmmamremewsbmmmnmm 13 U_ﬂ
- Subventions de FANRL notifiies pendant fexercica, au fitra de Péquiibre des opirations de démoli -2 753 4B5 € -140 09
- indemnités o' FBGUBS P 4 o tilrs des catastrophes nalurefles O€
+F-Varialion oy comple 16884 : 854611 € 785 631 €|
- fert do :narpas Ci7es3 : -4 854 € fiX3
Autofinan | retreitd, ﬁsaleuedecaw de la part varigble * 847 3017 31_4%
Piafond d'aulofi A 4231120€ 3 447 365
Moniant de lautofs nel au dgeld du plafond 0€
Montant partie variable : 0€ 0 E
TOTAL COTISATION ADDITIONNELLE ALACGLLS : 77 538 €] 45388 €
Montant additicnnel réglé 2 la CGLLS par l'organisme : 77538€ 45 388 €}
Ditiérence : versement insuffisant { - } ou sxeddontalre {+ ) o€ 0 €|

Colisation CGLLS Edité la 19/1172014
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPKTULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

: Réf. nat. Réf. Région
Indicateurs Orgamisme 4 néesau:  données an:
Evolution du parc depuis 5 ans (% annue]) données 2013 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
Iensemble des  I'ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%) données 2013 010172009 01/01/2009
{moy. de (moy. de
I'ensemble des  I'ensemble des
organismes) organismes})
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2013 010172010 01/01/2010
{moy. de {moy. de
’ensemble des  Pensemble des
organismes) organismes})
Loyers mensuels (€/ m? de surface comrigée) données 2014 01/01/2010 £1/01/2010
{moy. de {moy. de
I'ensemble des  Pensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface habitable) données 2014
Fonds de roulement net global & term. des op. (mots de données 2013
dépenses)
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)
Taux d’impayés inscrit au bilan en % des loyers et charges données 2013 31/12/2009
{méd. des
OPHLM)

Sources

- Rapport sur 'occupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
- Enguéte sur le parc locatif social (EPLS) au ler janvier 2010, MEEDDAT/CGDD/SOeS/OSLC
= Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 201 |, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2009, MEEDDTL/DGALN/DHUP
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- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
AnRD . ge“;ifjjmﬂed’rmi PALULOS Prime  I'amélioration des Logements
a Usage Locatif et 3 Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d”Aftribution des PLi Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de la Construction et de PLR Programme & Loyer Réduit
¥"Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif 4 Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d’Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
Cus Conventions d"Utilité Sociale RHI Résorption de I"'Habitat Insalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RM1 Revenu Minimum d’Insertion
DTA Dossier technique d’amianie SA d"HLM Société Anonyme d'HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Global SCI Saciété Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Sociéé Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Economique scp Société Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economie Mixte
HBM Habitation 2 Bon Marché SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation & Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Proprittés Baties
HLMO Habitation & Loyer Modéré USH Unior sociale pour 'Habitat (vnion
Ordinaire des différentes fédérations
d’organismes d"HLM)
MOUS Maitrise d"Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d" Achévement
Sociale
OPH Office Public de I'Habitat ZUs Zone Urbaine Sensible




REPONSES DE L'OPH LE MANS HABITAT - 72



le M’M\‘ Le Mans, le 10 novembre 2015

H’}‘) ok

Direction Générale
JCB/FD/id

Observations écrites sur le rapport définitif n°2014-030 aodt 2015
en application du des dispositions de I’article R.342-14 - 4°™ alinéa
du Code de la Construction et de I’Habitation

Le rapport met en évidence la mobilisation exceptionnelle de I'Office pour
mener a bien le vaste projet de rénovation urbaine initi€ en 2006, son
changement de statut, le déménagement de son siége social permettant
aujourd’hui a Le Mans Habitat d’étre au cceur de ses quartiers et de contribuer
a développer une zone d’habitat social par une diversification des fonctions,
tout comme d’offrir des conditions de travail optimum a ses collaborateurs.
Dans les chantiers menés, il convient également de souligner 'importance du
travail fait sur la proximité au travers des réorganisations permettant la mise en
place de trois agences décentralisées ou une organisation type est déclinée
afin d'accélérer le processus d’harmonisation a I'échelle du territoire.

Cette démarche s’est également accompagnée d’'un vaste chantier concernant
les locaux d’accueil des publics et contribuant également a 'amélioration des
conditions des salariés.

Il s'agit de toute la démarche sur les Espaces Accueils oU désormais des
Correspondants de sites travaillent en bindme, mais également des locaux des
agences Quartiers Sud/Vauguyon et Centre Ville.

Dans la qualité de service rendu auprés des habitants, mise en avant dans le
rapport, il parait aussi important de souligner tout le travail de concertation et
de dialogue mené au quotidien par les équipes de proximité, avec en paralléle
le soutien aux associations de locataires (cf. Conseils de Concertation Locative
d'Agences et Patrimoine initiés depuis 2012) et linstauration des visites
qualités de services.

Par ailleurs, il convient également de noter I'investissement fait par Le Mans
Habitat dans le redressement de la société Manceliere Logement en gestion a
I'Office pendant deux ans et demi.

Malgré toute cette mobilisation, Le Mans Habitat a également travaillé sur les
deux indicateurs fondamentaux qui impactent durablement la structure
financiere d’'un organisme, a savoir les impayés et la vacance.

Les résultats de la politique initiée sont probants et doivent étre aujourd’hui
consolidés dans le temps.

12
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L'Office s’est ainsi attaché a mener a bien un certain nombre de chantiers mais
il en est résulté une insuffisance de temps consacré aux recrutements et au
suivi de ces nouveaux recrutés.

L’Office est, aujourd’hui, a une phase charniére et doit désormais rebondir sur
un deuxiéme cycle anticipé dés juillet 2013 avec le lancement des études
relatives a :

- ['élaboration d'une convention de développement avec la collectivité de
rattachement qui tient compte des capacités financiéres,

- |'élaboration d'une cartographie des risques visant a servir de base a la
consolidation des procédures internes, préalable indispensable au passage en

comptabilité commerciale,
- [l'actualisation du plan pluriannuel de gros entretien et d'amélioration,
premiére étape dans la refonte du Plan Stratégique de Patrimoine.

L'activite interne sera recentrée sur les nécessaires modernisations
informatiques, [lactualisation du guide des procédures y compris les
attributions, et le passage en comptabilité commerciale.

En paralléle, la définition d’'un nouveau Plan Stratégique de Patrimoine définira
les grandes orientations a 10 ans.

Enfin, il convient de souligner que les 13 irrégularités constatées sur les
attributions au cours des années 2011-2012-2013 restent trés marginales, tant

en nombre qu’en pourcentage de dépassement, au vu du nombre global de
logements attribués sur la période (prés de 5 000 attributions soit 0,26 %).

L S,

Jean-Claude BOULARD

Sénateur de la Sarthe
Maire du Mans
Président de Le Mans Habitat
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