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Président : M. Philippe Bouty
Directeur général : M. Olivier Pucek
Adresse : 10 impasse d’ Austerlitz
BP 50270
16025 Angoutéme cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 7139
Nombre de logements familiaux en propriété : 7139

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 911

Indicatenrs ! Organisme Réf. nat.  RéF. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% anmuel) 0.0 1.17 0.54
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 63.3 46.7 55.8
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.9 ne ne
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3.12 3.2 2.85
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 4.8
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 27
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.9 4.18

Quartile : 3
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 14.3 12.94

Quartile : 3
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 14 13.42

Quartile ;: 3

Présentation L’OPH Logélia Charente gére 7 139 logements et 28 établissements de type logement-
générale de foyer ou résidence sociale, implantés principalement sur les communes du Grand
I’organisme Angouléme (40 %) et de 1a communauté de communes de Cognac (21 %).

L’office est un acteur majeur du programme de renouvellement urbain de I’agglomération
d’ Angouléme contractualisée avec I’ANRU (841 logements a démolir, 442 A reconstruire et
286 a réhabiliter). Face a la fragilité de sa rentabilité d’exploitation et 4 I'ampleur des
investissements a réaliser, ’OPH a conclu avec la CGLLS un protocole d’aide au
rétablissement de son équilibre.

Points forts e (Qccupation trés sociale

Niveau des loyers globalement faible hormis la production récente

Mise en ceuvre globalement correcte des programmes de renouvellement urbain de
I’agglomération d’ Angouléme

Coiits de construction maitrisés

Cofits de gestion désormais contenus

! Les sources des données de référence et les dates retenues figurent en annexe Sources €t sigles
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Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Conclusion
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e Absence de projet d’entreprise

e Organisation favorisant le cloisonnement des services

e Absence de procédure et déficit de contrdle interne

¢ Non-définition du rdle de la direction « relations clients » en matiére de gestion locative

o Stratégie patrimoniale insuffisamment stable

¢ Plan de maintenance non corrélé A la stratégie patrimoniale et trop limité a 1’exercice

budgétaire annuel

Degré de réalisation insuffisant des travaux annuels d’entretien du parc

* Un dispositif de traitement des impayés insuffisamment efficace

e Une contrainte financiere forte inhérente 4 la souscription de deux emprunts
structurés particuliérement dangereux

» Une situation financiére tendant a se conforter mais encore fragile

e Locations 4 personnes morales non conformes 2 la réglementation (articles L. 442-8
et suivants du CCH)

¢ Six attributions en dépassement de plafonds de ressources (article L. 342-14-1 du CCH)

® Versement d’une indemnité indue & I’ancien directeur général (décret du 26 aoGt
2004 relatif au CET dans la FPT)

= Non-respect des dispositions de transparence pour la vente d’un logement HLM a un
salarié (article L. 423-10 du CCH)

» Non-respect des dispositions visant i la prévention des risques de conflit d’intéréts
dans le cadre de I'acquisition d’un logement appartenant au fils du président de
["office en exercice en 2009 (article L. 423-10 du CCH)

e Défaut de suivi des contrats d’entretien des appareils 4 gaz

e Absence de réalisation des constats de risque d’exposition au plomb pour les
immeubles et les logements concernés (article L. 1334-7 du code de la santé publique)

e Absence de valorisation de I’activité générée dans le cadre de la régie

¢ PGE non adossée & un plan pluriannuel de travaux

L’OPH Logélia Charente est engagé depuis novembre 2012 dans un protocole CGLLS
et commence & obtenir des résultats, comme en témoigne la récente maitrise de sa masse
salariale.

Pour autant, le chantier & mener en matiére de réorganisation reste immense. Ainsi, la
sécurisation de I’activité de I'office, A travers la mise en place d’un contrdle interne,
constitue une priorité.

Disposant de marges de manceuvre limitées, Logélia connait une situation financiére en
voie progressive de normalisation mais qui reste & surveiller. Des préts spéculatifs a
haut risque, contractés en 2007, dont I'impact & moyen terme est difficilement
mesurable, sont susceptibles de remettre en cause 4 nouveau les équilibres financiers de
I’office.

Aprés plusieurs inflexions, les orientations patrimoniales nécessitent d’étre clarifiées sur
le long terme. Un plan pluriannuel d’entretien doit notamment étre mis en ceuvre, afin
de préserver un patrimoine dont le niveau intrinséque demeure techniquement encore
satisfaisant.

L’office est confronté & une situation économique des demandeurs et des locataires
particulierement dégradée. Dans ce contexte, I’adaptation et la sécurisation des loyers,
ainsi gue la maitrise des charges constituent deux enjeux fondamentaux pour 1’office.
Des marges de progrés significatives existent dans ces domaines.

Inspecteurs-auditeurs Ancols :
Chargé de mission d’inspection :
Précédent rapport Miilos : n° 2009-102 de juin 2010
Contrdle effectué du 02/09/2014 au 04/12/2014
Diffusion du rapport définitif : Septembre 2015
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1. PREAMBULE

Le précédent contrle de la Miilos n° 2009-109 de juin 2010 était un contréle cibié diligenté 4 la
demande du Préfet de la Charente pour évaluer les suites mises en place par I'office, suite aux
observations formulées lors du contréle de 2006.

Il mettait en exergue I'absence de stratégie patrimoniale et de politique cohérente de
maintenance, une politique de loyers non modulée et une organisation défaillante sur les champs
de contrdle effectués. Le rapport signalait par ailleurs des écarts significatifs non justifiés dans
la tenue des actifs portant atteinte & la fidélité des comptes.

Le rapport de 2006 faisait état d’une organisation parcellisée, de I'inexistence de pdle de contréle
interne et d’un manque de fiabilité de la comptabilité (écarts sur l'actif, absence de rapprochement
entre les fiches financiéres et la comptabilité générale). La situation financiére était qualifiée de
fragile due en partic & une vacance importante liée & 80 % aux projets de renouvellement urbain.
Le patrimoine était dans un état globalement bon, avec toutefois certains retards de gros entretien.
L'effort d'entretien en baisse constante, depuis 2003, et le budget de 2006 faisaient angurer a terme
une répercussion négative sur I'état du patrimoine. Dans ce contexte, le rapport dénongait un
manque de documents & caractére stratégique permettant a I'office de faire les choix et arbitrages
nécessaires au regard de 'ampleur de ces projets et de sa situation financiére.

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

Avec 7 143 logements au 31/12/2013, ’OPH Logélia Charente est le bailleur le plus important
du département et sur Pagglomération'. L’office est présent sur un tiers des communes du
département (115 sur 404). 55 % des logements sont situés sur 1'agglomeération d’Angouléme
(COMAGA), dont 22 % sur la ville centre, et 21 % sur celle de Cognac.

L’OPH Logélia Charente est présent sur les quartiers sensibles ; 2 650 logements sont situés en
zone urbaine sensible, 785 sur Cognac et 1 865 sur Angouléme et Soyaux. L office est trés
impliqué dans les projets de renouvellement urbain sur I’agglomération d’ Angouléme.

Le département la Charente connait un rythme de croissance démographique faible avec un taux
annuel de 0,3 % entre 2006 et 2011, issu du seul flux migratoire. En 2011, il comptait
353 000 habitants dont un tiers sur la COMAGA.

Sur le secteur d’ Angouléme, I’€volution démographique se caractérise par un relatif dynamisme
de 1a zone d’emploi’ en défaveur de la ville centre. Ainsi, la ville d’Angouléme est en perte de
population, - 0,2 %, alimentée par un flux migratoire négatif important (0,5 %) non compensé
par le flux naturel positif. Sur I"agglomération, la population a augmenté de 0,1 % par an,
progression alimentée uniguement par le solde naturel (+0,2 %), le solde migratoire étant
négatif. La zone d’emploi, quant a elle, connait I’accroissement le plus important avec un taux
annuel de 0,4 %, issu du flux migratoire.

67 % des résidences principales du département sont occupées par leurs propriétaires et 30,8 %
sont louées. 2,2 % sont occupées gratuitement par des ménages.

Sur la commune d’Angouléme, ces chiffres sont totalement inversés : la part des ménages
propriétaire de leur résidence principale n’est que de 39 %. Le parc locatif représente 59,5 % dont
22,6 % seulement sont des logements sociaux. Le marché de I’immobilier s’est fortement ralenti

' Les deux antres bailleurs important sont la société Villogia avec 4 500 logements et POPH de I’ Angoumois avec 3 500 logements.

? Définition INSEE : espace péopraphique & l'intérieur duquel la plupart des actifs résident et travaillent, et dans lequel les
établissements peuvent trouver I'essentiel de fa main d'eeuyre nécessaire pour occuper les emplois offerts.
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depuis 2008, Il a é€ marqué par une production massive de logements investisseurs, plus de
500 logements par an.

Le marché est globalement détendu aussi bien sur Angouléme et la COMAGA que sur le reste
du département. Ceci est confirmé par Panalyse de la demande en instance (cf. § 3.2.1).

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance

2.2.1.1 Généralités

Monsieur Philippe Bouty, conseiller général, est président de I’OPH depuis le 1¥ mars 2013.
1l succéde a M. Abel Migné, qui exergait cette fonction depuis 2001.

Le conseil d’administration, composé de 23 membres, s’est réuni au cours de la période 2009-
2013 entre six et huit fois par an et a assuré son réle de définition de la politique de I’office et de
suivi de sa mise en ceuvre. Depuis 2013, le Bureau du conseil d’administration s’est vu doté de
prérogatives par délégation; ce qui permet de réserver davantage les débats du conseil
d’administration aux affaires stratégiques.

Dans un contexte de rentabilité d’exploitation trop faible et de montée en régime des investissements
dans le cadre des projets de rénovation urbaine du Grand Angouléme, ’OPH Logélia Charente,
I’Etat et le Conseil Général ont conclu, en novembre 2012, un protocole d’aide au rétablissement de
I’équilibre dans le cadve du dispositif de la Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS).
Le volume financier associé correspond a une contribution d’un peu plus de 25 M€ d’aides directes
sur six ans.

2.2.1.2  Situation des directeurs généraux
Monsieur Olivier Pucek est directeur général de I'organisme depuis le 17 juillet 2012.

Le conseil d’administration de I"OPH Logélia Charente, dans sa séance du 26 septembre 2011, a
mis fin aux fonctions de directeur général de en poste depuis 2004. Suite &
des contacts pris par le Président de Foffice avec la fédération nationale des OPH,

a été nommé 3 la direction générale de I’organisme de novembre 2011 4 juin
2012, dans une perspective de mission courte, avant le recrutement d’un nouveau directeur.

a signé un contrat de travail de directeur général d’OPH en septembre 2008, qui n’a
pas donné lieu a révision dans le cadre des dispositions du décret du 12 octobre 2009 régissant
le nouveau statut des directeurs généraux d’OPH. Interpellé par le Préfet sur ce point en
novembre 2009, le président de 1’époque indiguait son intention de revoir le cas échéant les
termes du contrat, notamment en matiére de rémunération, aprés une année pleine d’exercice ;
ce qui ne s’est pas produit. Quoiqu’il en soit, les conditions de rémunération et d’avantages
annexes de dans le cadre de son contrat de 2008 sont conformes aux exigences du
décret de 2009. a été réintégrée dans les effectifs de I’office sur un emploi de
directeur territorial. Elle occupe aujourd’hui les fonctions de chargée de mission juridique et
études, définies par lettre de mission en juin 2012,

Les contrats de travail signés par les directeurs généraux successifs sont, pour leur part,
conformes gux régles d’ordre public du CCH relatives au statut des directeurs généraux d’OPH.

Au titre de son solde de tout compte, le précédent directeur général a percu une indemnité
compensatrice de congés payés, dont les modalités de calcul correspondent & 15 jours de
congés, rémunérés sur la base du coit journalier du dernier salaire (309,45 €), pour aboutir 4 1a
somme de 4 641,75 €,

Or, compte tenu du statut d’agent public attaché au contrat de travail d’un directeur d°OPH,
seules les dispositions du [décret du 26 aoit 2004, relatives au compte épargne-temps dans
Ia fonction publique territoriale], trouvaient a s’appliquer. Ce décret institue en préalable a la
monétisation de jours de congés I’ouverture d’un compte épargne temps et contient des régles
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spécifiques en termes de nombre de jours indemnisables (2 partir du 21*™ jour épargné jusqu’au

60*™) et de montant forfaitaire par jour épargné (125 € par jour pour un agent de catégorie A),

En conséquence, sur [a base de 15 jours de congés, I'intéressé ne pouvait prétendre & aucune
indemnisation et, de ce fait, a indiment pergu la somme de 4 641,75 € dans le cadre de son sclde
de tout compte. Saisi sur cette question, a indiqué ne pas avoir eu
connaissance de la réglementation en la matiére et ne pas avoir été alerté sur ce point par les
services de I’office. 11 rappelle en outre que la mission qui lui avait été confiée avait un caractére

limité dans la durée,

L’irrégularité étant toutefois confirmée, il appartient a I’organisme de prendre toute mesure utile
pour procéder au recouvrement de ces fonds pubiics.

2.2.1.3 Prévention des risques de conflit d'intéréts

L’office n’a pas respecté les dispositions relatives 4 la prévention des risques de conflit

d’intéréts [article L. 423-10 du CCH], a plusieurs reprises :

o Une salariée de I’office, en charge de la vente HLM, a acquis, en 2014, ie logement quelle
occupait en tant que locataire, sur sollicitation de sa part. La politique de vente de Logélia
permet en effet, dans le cadre des orientations décidées a la suite de "actualisation de son
plan stratégique de patrimoine de 2012, I’étude des demandes d’achat de logements par leurs
occupants. La vente s’est conclue au tarif correspondant & la grille de prix fixés par I"OPH.
Cette transaction a bien fait 1’objet d’une autorisation préalable du conseil d’administration
(PV de CA du 17 février 2014), comine pour sept autres logements vendus & leurs occupants,
mais il n’a pas été fait mention du statut de salarié de 'acquérenr.

e Logélia a acheté, ie 30 septembre 2009, un logement situé 11 avenue des Ecoles 4 Linars,
dans la perspective de le louer a I’institut de rééducation psychopédagogique (Irpp - rattaché
au CHS Camille Claudel} pour I'accueil d’enfants.

Le logement acquis appartenait au moment des faits. Interrogé

par I’équipe de contrdle, a indiqué avoir confi€é un mandat pour la vente de

son logement a deux agences différentes en mars 2009, et ne pas étre ensuite intervenu dans le
dossier des lors que I"offre proposée par I’acheteur correspondait au prix souhaité.

L’institut occupait on bitiment 4 Soyaux, propriété de I"office, qui était voué 4 la démolition
dans le cadre de |’opération de renouvellement urbain. Une solution de relogement s’avérait
donc nécessaire.

Les caractéristiques du logement recherché ont fait 1’objet d’une définition succincte (logement
individuel, si possible non mitoyen, de six chambres avec une piéce de vie dans un environnement
calme) lors d’une réunion entre directrice générale, et deux salariés de 1’'Irpp.
Aucune référence en termes de prix n’est évoquée. Les éléments de caractérisation du besoin ne
se sont pas traduits par un document écrit de cadrage. En la matiére, il n’est fait état que de
prises de note consignées dans le cahier de rendez-vous de la directrice générale.

L’office aurait entrepris des recherches immaobiliéres et sollicité plusicurs professionnels pour la
recherche du logement, sans formalisation par mandat,

Plusieurs biens auraieni ét€ proposés par des agences immobiliéres, sans convenir compte-tenu de
Jeur rattachement a un segment de marché inappropri¢ (villa de « luxe » avec piscine). Aucune
identification de ces logements ni comptes-rendus de visite n’ont pu étre fournis par I’office.

L’organisme n’est donc pas en capacité de pouvoir justifier de ia seule conformité du logement
acquis au besoin défini sur le marché immobilier local i cette époque.

Un compromis de vente a été signé le 10 juillet 2009, en incluant deux conditions suspensives
relatives a "obtention préalable & I’acte de vente de I’avis des domaines et de 1’accord du
conseil d’administration de 1'OPH. Questionnée sur ce point, ’ancienne directrice générale a
indiqué que la volonté de I’office était de s’engager dans les délais les plus brefs, compte tenu
de Purgence a trouver une solution de relogement pour I’institut.
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Un dossier de financement a été adressé a 1a DDT le 31 juillet et un agrément PLS obteou le
6 aoilt.

La décision d’acqnisition du logement a ensuite été approuvée par le conseil d’administration de
I’OPH, en date du 21 septembre 2009, dans des conditions qui révélent un manque caractérisé
de transparence :

¢ le procés-verbal de la séance ne fait pas mention du lien de parenté entre les vendeurs et le
président de 'office ; 'enregistrement sonore de la séance fourni spontanément par I’office
confirmant que ce point n’a pas été évoque ;

» le président de I’office s’est absenté du conseil d’administration au moment ou la question de
Pachat du bien a été débattue sans évoquer ce motif, ce dont il a convenu dans sa réponse
écrite ;

® le conseil d’administration s’est prononcé sur la base d’un prix de 200 000 €, frais d’agence de
10 000 € inclus, sans avoir connaissance de I’estimation des domaines, datée du 23 septembre
et parvenue & 'office le 28 septembre 2009 (189 000 €).

Interrogé sur ce point, le président a déclaré ne pas étre intervenu dans la transaction.

2.2.2  Organisation et management

2221 Effectifs

Conformément au protocole CGLLS, Logélia a réduit considérablement sa masse salariale ; les
effectifs sont ainsi passés de 142 agents fin 2011 & 129 agents fin 2013 et 125 au 1/10/2014. En
revanche, le niveau de réalisation du plan de formation demeure les deux premiéres années en
deca des engagements souscrits.

Cette réduction d’effectifs a touché une partie de I’encadrement conduisant 4 une réorganisation
des services avec de nombreux mouvements en interne : 53 agents ont ainsi changé de fonction.
Si pour certains, ce changement est de faible ampleur et concerne plus souvent le périmétre que
la fonction proprement dite, pour d’autres, il est trés important, avec notamment des tiches de
management non exercées jusqu’alors (cf. annexe n® 1.5).

Cette période de changement s’est accompagnée par une augmentation trés sensible de
I’absentéisme. En 2012, le taux d’absence pour maladie ordinaire était de 3,90 % (1 842 jours) ;
en 2013, ce taux est de 4,98 %, soit 2 286 jours d’absence. Cette année 13, I'office a enregistré
183 arréts maladie déposés par 63 agents ; 108 amréils étaient de plus de cinq jours, ils
concernaient 40 agents ; 9 ont déposé 24 arréts de plus de 30 jours.

L’office précise que les réformes menées sont probablement & 1’origine de ces augmentations, Il
indique qu’en 2014, les absences pour maladie ordinaire représentaient 1 880 jours, soit 4,28 %,
révélant une baisse encourageante.

Au 17 octobre 2014, les effectifs comprenaient 84 agents issus de la FPT (dont trois en situation
de détachement) et 41 sous statut OPH. Trés peu d’agents fonctionnaires ont utilisé la possibilité
ouverte par le décret n® 2011-636 du 8 juin 2011 pour passer sous statut de droit privé.

Six agents au total ont utilisé ce droit d’option, dont quatre aprés avoir fait valoir leur droit 4 la
retraite CNRACL, dans le cadre de la loi n°® 2010-1330 du 9 novembre 2010, portant réforme
des retraites.

L’OPH Logélia Charente n’a pas préservé les intéréts de I’entreprise en reprenant I’ancienneté
acquise sous le statut FPT dans les nouveaux contrats des agents ayant fait valoir leur droit & la
retraite. En bénéficiant de la retraite CNRACL, les agents se trouvaient radiés des cadres de la
FPT et perdaient leur qualité de fonctionnaire. Les nouveaux confrats signés ne s’inscrivaient
donc pas dans les dispositions de I"article 48 du décret du 8 juin 2011 mais de Particle 24. La
reprise d’ancienneté dans les contrats n’était donc pas une obligation mais relevait d’un simple
accord entre les parties.
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Parmi les agents ayant fait valoir au préalable leurs droits a la retraite, ['un a fait I’objet début 2014
d’une procédure de licenciement suite a la déclaration d’inaptitude par la médecine du travail.
L’indemnité de départ a été calculée sur la base contractuelle en prenant en compte ['ancienneté
globale de I'agent. L’office étant par ailleurs son propre assureur, il est dans I’obligation
contractuelle de verser les indemmités de chdmage pour les trois ans suivant le départ du salarié.
L’ensemble des indemnités de licenciement et de chdmage est estimé par I'office & 142 k€,

2222 Organisation

Comme indiqué supra, I’organisation des services a subi des évolutions permanentes au cours
des derniéres années. A ’automne 2014, I’office s’appuie sur une organisation en réteau, ol
chaque service, y compris les trois agences territoriales (secteurs de 1’angoumois, de Cognac et
du rural), est rattaché directement a la direction générale composée du directeur général ef du
directeur général adjoint, qui a également en charge la direction
financiére et comptable (cf. annexe n°® 1.6).

Si cette organisation favorise la relation directe entre la direction et les services, elle nécessite
une implication forte de la direction dans la gestion transversale des services. La mise en place
d’un comité de direction regroupant tous les directeurs est un point positif qu’il convient de
relever. La création d’un comité élargi a d’autres responsables de I’office et la formalisation de
réunions réguliéres dans chaque direction favoriseraient la circulation descendante et ascendante
de I’information et le développement de I"esprit d’équipe qui fait défaut a ce jour.

Pour la gestion locative, dont les différents champs sont couverts par les frois agences et la
direction des relations clients (DRC), 1’absence de niveau intermédiaire ne favorise pas la
cohérence des conditions de gestion. L absence de procédure écrite accentue le phénomeéne. Le
rble de la DRC dans cette organisation n’est pas clairement défini ; elle se doit d’étre précisée
en accord avec les agences. L’implication directe du directeur général apparait indispensable
dans les arbitrages qu’il conviendra d’effectuer.

L’office précise avoir créé, depuis, un groupe « cadres » regroupant le comité de direction et les
responsables, qui se réunit a fréquence réguliére.

2.2.23 Procédures et tableaux de bord

La mise en place d’une fonction de contrble de gestion, pour |’instant circonscrite i la
réalisation de tableaux de bord mensuels d’activité et de direction, constitue un progres.
L’ouverture du comité de direction et I’intégration des métiers de la gestion locative au sein
d’agences responsabilisées sont indéniablement des facteurs positifs.

Néanmoins, le fonctionnement de 1’office reste handicapé par un défaut de capitalisation des
processus métiers, par |’absence d’écriture de procédures internes, par un manque de
sécurisation et de cohérence dans ses données de gestion.

Malgré quelques progrés accomplis, I’office souffre donc d’un déficit de contrdle interne et d’un
fonctionnement encore trés cloisonné. Il indique qu’un recueil de procédures est en cours
d’élaboration.

2224 Projet d’entreprise

Les diligences menées au cours du contréle ont mis en évidence 4 de multiples reprises le
manque de fluidité dans les relations entre les services avec une absence de vision partagée des
missions de I’office.

Les différents projets développés ces demiéres années, PSP, CUS, plan CGGLLS, ont ét€¢ menés
dans I’urgence ; ils n’ont pas permis d’impulser une véritable dynamique au sein de Pentreprise.
La révision du PSP qui est en cours doit s’mscrire dans un processus plus large de définition de
la stratégie de Logélia débattue en conseil d’administration et partagée avec ["ensemble du
personnel.
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23 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

La réorganisation opérée depuis 2012 et 1’application du protocole CGLLS s’inscrit dans une
dynamique positive. Sa performance reste cependant encore trés modeste et les marges de
progrés conséquentes.

Le contrdle interne se doit d’étre renforcé au regard des irrégularités importantes révélées lors
des investigations.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

La comparaison des résultats de ’enquéte OPS 2012 avec les résultats sur le département donne
les résultats suivants :

2012 Présents Logélia Emménagés récents Logélia Moyenne
Total zone ZUS Total zone ZUS  Département
personnes seuies 491 529 40.9 439 493
familles monoparentales 224 20,5 304 293 220
couples 275 258 279 26,6 26,0
<20% 314 40,] 42,5 55,5 29,1
<40 % 533 61,8 639 75 499
<60 % 73,0 784 81,1 88,9 70,5
Part de minima sociaux® 34,9 317

Les résultats mettent en exergue la part tres élevée de bénéficiaires de minima sociaux chez les
occupants du parc social 4 I’échelle de département (prés d’un ménage sur trois). Dans ce contexte
défavorable, la part des ménages 4 trés faibles ressources est de surcroit sur-représentée au sein
de Logélia. C’est le cas en particulier en ZUS, ol le taux de ménages dont les ressources sont
inférieures a 20 % des plafonds est de 'ordre de 40 %, atteignant plus de 55 % pour les
emménagés récents. La comparaison avec les données régionales et nationales confirme la
situation particuliérement dégradée que connaissent les locataires de I’OPH.

Les résultats de I’enquéte OPS 2014 marquent une trés légére amélioration des résultats, sanf
pour les nouveaux entrants en ZUS sur |’agglomération d’Angouléme. Les résultats de cette
analyse figurent en annexe n® 1.7,

La part des locataires bénéficiant de I’APL était de 63,3 % ; le montant moyen était de 249 €
permettant une couverture & hauteur de 75 % du loyer et 63 % de la quitiance. 28 locataires
étaient soumis au SLS pour un montant moyen de 60 €.

Ce contexte défavorable impose 3 I'office le maintier du niveau de loyer dans la limite des
plafonds pris en compte pour le calcul de I’APL.

3.2 LOCATIONS A DES PERSONNES MORALES

L’OPH Logélia Charente loue divers logements a des personnes morales. Le suivi de ces
locations est du ressort des agences. Elles n’ont pas pu faire ’objet d’un inventaire exhaustif au
cours du contrdle (¢f. annexe n° 1.8).

Plusicurs de ces locations ne sont pas conformes 2 Ia réglementation [articles R. 441-1, L. 442-8-1,
L. 442-8-2, 1..442-5 et 1. 443-11 du CCH].

! Les informations relatives aux minima sociaux relévent de la caisse d’allocation familiale (CAF) qui ne les fournit que de fagon
globale et pour ’ensembie du parc.
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Six programmes conventionnés, représentant 39 logements, sont ainsi loués pour les besoins des
gendarmes ou des pompiers. Ces deux entités n’entrent pas dans le champ des dérogations
ouvertes par les articles R. 441-1 et L. 442-8-1 du CCH.

D’autres logements sont loués 2 des personnes morales en vue de la sous-location. Ainsi, Logélia
loue au centre hospitalier Camille Claudel 26 fogements depuis leur livraison en 1981. Signée pour
une durée de 50 ans, la convention de location n’a fait I’objet, au vu des éléments recueillis, d’aucun
avepant, y compris a I'occasion du conventionnement du programme en 1992. Il ressort des
échanges avec l’organisme que ce dernier ne dispose pas des informations réglementaires sur
1’occupation de ce parc, en méconnaissance des dispositions définies par I’article L. 442-5 du CCH.

Logélia loue également au Centre Hospitalier Spécialisé de la Charente deux pavillons dans le
programme 0322 « les Passeroses » 2 Barbezieux composé de 27 pavillons financés en PLA. Mis
4 disposition du centre hospitalier, depuis leur livraison en 1997, ces deux logements utilisés
comme hopital de jour de pédopsychiatrie ont ét€ aménagés par le gestionnaire. Ces logements
sont facturés comme des logements familiaux. Cette location n’a pas fait I’objet d’une autorisation
préalable et d’un changement d’usage.

L’office est invité a répertorier toutes les locations 4 personnes morales et prendre toutes les mesures
pour régulariser les situations qui le nécessitent. Pour chacun des 67 logements loués irréguliérement,
I’office s’expose 4 une amende de 9000 €, soit un montant maximal de 603 000 € [article L. 442-8

du CCH].

Le caractere trés spécifique de ces locations plaide pour la mise en place d’une gestion centralisée
comme pour les logements foyers.

3.3 ACCES AULOGEMENT

3.3.1 Connaissance de la demande

Le département de la Charente a recours, depuis 2010, au fichier commun de la demande qui
gére la délivrance du numéro unique. Son utilisation fait 1’objet d’une charte déontologique
signée par I’ensemble des OLS en octobre 2010.

Au 1% septembre 2014, le nombre des demandes actives était de 4 392 avec une ancienneté moyenne
de 8 mois ; 37 % émanaient de ménages déja logés dans le parc social (13 mois d’ancienneté). 36 %
des demandes concernaient la ville d’ Angouléme et 58 % les communes de la COMAGA.

L’analyse par ancienneté, par statut du demandeur -locataire HLM ou extérieur- et par
localisation, donne les résultats suivants :

En % de la demande sur secteur < 6 mois < unan >2 ans

Total/externe Total Externe Total  Externe Total Externe
Département 40,9 279 73.0 496 88 35
Agglomération, 224 15,1 40,5 26,6 6,2 20
Angouléme 9,9 6,9 18,1 12,2 23 0,6

L’ancienneté moyenne des demandes externes était de 9,4 mois ; pres de 80 % de cette demande
datait de moins d’un an et 45 % de moins de 6 mois. 6 % datait de plus de deux ans. Ces chiffres
traduisent une faible tension de la demande, tout secteur confondu.

3.3.2 Gestion des réservations

Le parc de l'office est peu contingenté : le fichier transmis par llorganisme fait état de
150 programmes (4 290 logements) avec des droits de réservation identifiés. Les réservataires les
plus importants sont les collecieurs du 1 % avec 602 logements réservés et les entreprises locales
avec 293 droits.
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Le nombre de logements identifiés « réservation préfet » est faible, 180 au total. Paraliélement,
une convention signée en janvier 2012 pour une durée de trois ans fixe les droits de réservation’ &
25 % du nombre de logements livrés dans I’année (programmes neufs ou réhabilités). En 2012,
ces droits portaient sur 41 logements ; ils s’appliquaient aussi bien sur la rotation que le neuf et
étaient gérés par le bailleur qui devait en rendre compte chaque année au Préfet.

Ces données confirment bien la grande détente du marché immobilier sur le département de la
Charente et sur I’agglomération d’ Angouléme.

3.3.3 Gestion des attributions

F3:3.1 Analyse du processus

L’OPH Logélia Charente a mis en place deux commissions d’attribution de logement, une pour
P’agence de I’ Angoumois qui se tient 2 Angouléme et se réunit deux fois par mois et la seconde sur
Cognac, pour 1’agence de Cognac avec une fréquence mensuelle. L’attribution des logements de
P’agence dite « rurale » se répartit sur les deux CAL en fonction de I’implantation des logements.
La composition des commissions ef ses régles de fonctionnement sont réglementaires.

L’office ne respecte pas formellement I’article R. 441-9 du CCH repris dans I’article XII de son
réglement intérieur qui prévoit 1’établissement d’un rapport d’activité de la CAL, avec une
présentation en conseil d’administration. Les principales informations sont toutefois présentées
dans le rapport annuel du directeur général au conseil d’administration.

Les CAL ont généré 1 042 entrées dans les lieux en 2013 et 560 pour les 9 premiers mois de 2014.
La sélection des candidats par les chargés de clientéle reposc essenticllement sur le flux des
demandes récemment déposées ; celles plus anciennes ne font I’objet d’un suivi spécifique ni de
la part de I’organisme ni de la part des services de I'Etat.

Si les résultats de I’analyse de la demande réalisée au § 3.3.1 démontrent le¢ nombre réduit des
demandes de plus de deux ans, notamment sur la ville d’ Angouléme, il n’en reste pas moins
qu’elles mériteraient une analyse périodique pour garantir I’efficience du dispositif.

3332 Analyse réglementaire

La vérification des attributions a été faite a partir d’une extraction informatique sur I’année 2013
et les 9 premiers mois de 2014, soit sur un total de 1 600 dossiers. Le controle sur pidces a permis
de constater des erreurs dans I’application de la réglementation, portant essentiellement sur le
millésime des revenus N-2 A prendre en compte en termes d’avis dimposition. L.’absence de
pieces justificatives pour la garde des enfants pour les couples séparés a également été constatée.

Six attributions ont été réalisées en dépassement de ressources, contrevenant ainsi aux
dispositions réglementaires [articles R. 441-1 et suivants du CCH] ; elles constituent une
irrégularité passible d’une sanction financieére [article L.342-14-1 du CCH], d’un montant
maximal de 40 268 €.

Les dépassements varient de 4 & 58 % ; parmi eux, trois affectent des logements avec des loyers
minorés (cf. annexe n° 1.9). L’office s¢ doit de mettre en place un dispositif permettant d’identifier
ces logements, afin de les attribuer aux familles les plus modestes. L’équipe de controle rappelle, par
ailleurs, que si les droits de visite des enfants sont & considérer dans la typologic des logements
attribués, ils n’entrent pas en compte pour le calcul du plafond de ressources applicables.

* Conceme les publics relevant du plan départemental d’action pour le logement des persommes défavorisées (PDALPD), du service intégré
de Paccueil et de I'orientation (SIAO), de la loi DALO et les demandenrs n’ayant obtenu de proposition dans un délai de 13 mois
(anormalement long).

9 OPH Logélia Charente - 16 - Rapport de contrdle n° 2014-081



ANCOLS Agence nationale de contréle du logement social

3.4 LOYERSET CHARGES

3.4.1 Analyse réglementaire des loyers
Les données inscrites dans PREM ne garantissent pas un strict respect des conventions APL.

Le travail de vérification a été réalisé a partir d’un fichier Excel, recensant toutes les conventions
et leurs avenants, tenu par Punité financiére. 11 a permis de détecter quelques écarts avec les loyers
plafonds issus de PREM qui plafonnent antomatiquement les hausses de Joyers dans le progiciel.

Il appartient & I’office de fiabiliser 1'utilisation de PREM pour garantir de fagon pérenne
I’absence d*anomalie pour I’ensemble des conventions.

Cing logements apparaissent en dépassement des lovers plafonds des conventions. Deux d’entre
eux concernent des logements vacants 4 la date du contrdle. Leur relocation éventuelle se doit
de respecter les plafonds conventionnels. Les trois autres concernent des logements individuels
des années 1930, ol P'office a réalisé en 1996 des travaux d’amélioration dans le cadre
d’accords individuels. Les hausses ont été répercuiées a tort sous la forme d’une surface travaux
venant s’ajouter a la surface corrigée et facturée avec un taux spécifique, alors qu’un avenant a
la convention APL aurait ét¢ nécessaire. Rapportés 2 la seule surface corrigée, ces logements
apparaissent donc en dépassement {(cf. annexe n° 1.10).

Un autre logement a vu son loyer majoré & travers la facturation d’une surface travaux sans que
cela aboutisse & un dépassement du loyer plafond.

La sitnation de ses logements devra étre régularisée en lien avec les services de I'Etat.

3.4.2 Politique des loyers

L’OPH Logélia Charente ne s’est toujours pas doté des moyens nécessaires pour mettre en
ceuvre une politique de foyers cohérente, prenant en compte la qualité du service rendu et les
loyers plafonds APL.

Le rapport de ’équipe de contrdle de 2009 faisait état de marges potentielles d’augmentation
des loyers par rappoit aux loyers plafonds APL et préconisait ’application de hausses
différenciées en fonction des programmes ¢t au regard du service rendu.

L’office ne dispose pas d’une grille de loyers lui permettant de définir une politique adaptée.
Seule I’année 2013 a vu I’application de hausses modulées en fonction des programmes et de la
qualité des prestations offertes,

L’office reconnait ce manque, indiquant qu’un projet de révision des méthodes d’utilisation du
logiciel PREM est en cours de définition, sans plus de précision.

Les augmentations de ces dernires années peuvent se résumer de la fagon suivante :

2019 2011 2012 2013 2014
Augmentation au 17 janvier 1,50 % 1,10 % 190% 2,54 %* 2,00 %
Recommandations gouvernementales jusqu’en 2010 1.00% 1.10% 1.90 % 215% 0,90 %

et encadrement législatif depuis lors
* Augmentation moyenne sur 1’ensemble du parc.
Les hausses de loyers pratiqués au 17 janvier 2011 et 2012 respectent le cadre 1égislatif arrété en

2010. A partir de 2013, les hausses appliquées découlent du protocole CGLLS de novembre
2012 qui fixe un minimum de 2 % par an dans la limite des loyers plafonds.

Suite 4 I’augmentation du 1% janvier 2014, les loyers pratiqués se situent en moyenne 4 88,6 %
des plafonds des conventions APL.

3.4.3 Niveau des loyers

L’analyse des loyers au 31 décembre 2013 montre que le loyer médian se situe an niveau de
celui du département de la Charente 3 4,7 € le m? de SH, la médiane sur I'agglomération étant
de 4,6 € le m? (enquéte RPLS 2013) :
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Loyer (€/m* de SH) * 1* quartile médiane 3e quartile maoyenne
Logélia 4,] 4,7 54 48
Agglomération d’Angouléme 4,1 4.6 5,5 4.8
Département de la Charente 42 47 55 438

* Chiffres issus du quittancement de décembre 2013.

Les loyers les plus bas se concentrent sur les anciens financements; les PLA, qui constituent
26 % du parc, disposent des loyers les plus élevés.

La part de loyers en dessous du plafond de référence utilisée pour le calcul de I’APLS,
permettant une capacité optimisée de solvabilisation des locataires, est de 67 % du parc
(cf. annexe n°1.11): ce qui constitue un niveau significatif en termes d’évaluation de

.....

Rapporté au logement, le niveaun de loyer des T3 et des T4 est le suivant :

Nombre Médiane Surface - " e .
Loyer mensuel en € amm—— habitable 1* quartile Médiane 3°"° quartile Moyenne
T3 2392 64 257 299 379 315
T4 2 540 77 290 326 410 619

Le niveau trés élevé des loyers de la production récente n’est pas adapté au profil économique
des demandeurs sur le département.

En effet, I’analyse de la production récente (2010-2013, soit 425 logements) met en évidence
des taux nettement plus élevés que le reste du parc.

Loyer en €/m? de SH 1* guartile médiane 3e quartile moyenne
5,1 5,8 6,0 5,6

Associés a des surfaces importantes (cf. infra § 4.), ces taux générent des loyers largement au-
dessus des plafonds pris en compte pour le calcuf de APL. Seuls 13 % de la production récente
est en dessous de ces plafonds (cf. annexe n® 1.12).

Les différences de prix pour les T3 et T4 avec le reste du parc sont notables :

Loyer mensuel en € 1033?;22: Médlm;:l;gﬁ: 1* quartile Médiane 3™ quartile  Moyenne
T3 113 74 380 399 443 408
T4 83 87 444 467 521 478

3.5 CHARGES

Au cours des cing demiéres années, le montant des provisions a été ajusté aux dépenses constatées ;
le solde créditeur est ainsi passé de 16 % des provisions en 2009 et 20102 0,3 % en 2013.

Cet ajustement progressif des provisions aux dépenses a conduit pour I'année 2013 4 demander
a 40 % des locataires des compléments de charges. 3 080 étaient débiteurs avec un solde moyen
de 47 € ; 283 locataires devaient une somme de plus de 100 €. Pour les montants au-dela de
50 €, elles font I’objet d’un échelonnement. 4 000 locataires présentaient un décompte créditeur
pour un montant moyen de 40 € ; 403 dépassaient 100 €.

Globalement, les charges locatives ne font pas 1’objet d’un suivi rigoureux au sein de I’office.

Le chauffage collectif concerne prés de 3 000 logements ; le gaz est I’énergie principalement
utilisée (93 %) ; 24 logements sont alimentés en électrique et 174 par une chaufferie bois
alimentant tout le quartier de « Ma Campagne » a4 Angouléme, suite au projet ANRU.

Le coiit moyen constaté, toute énergie confondue, est relativement élevé, 9 € le m? de SH. Le
coit le plus bas est de 5,4 €/m? pour les logements de « Ma Campagne » alimentés par une
chaufferie bois. Pour les chaufferies gaz, le prix moyen est de 9,3 € variant de 6 4 11,5 € le m?.

* Simulation réakisée en optimisant I’occupation des fogemenis : T1 pour une personnes seule, T2 pour un couple ; T3 pour un
ménage avec une personme a charge, T4 pour un ménage avec deux persormes a charge, etc.
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Le cofit le plus bas concerne la chaufferie 17 qui alimente les 112 logements (programmes 0042
et 0059), le plus élevé est de 11,5 € le m? pour les 66 logements du programme 0338,

L’examen des coiits ascenseurs a également révélé des écarts de prix importants selon les
installations, qui n’avaient pas été analysés par I’office ; certains écarts ont en fait pour origine
la consommation électrique qui, en fonction des installations, n’est pas dissociable de la
consommation des parties commmunes.

Le prix de 1’eau froide connait aussi des variations importantes en fonction des localisations,
Pour un prix moyen du m’® facturé de 3,7 €, la facture varie du simple au double (entre 3,1 € et
6,3 €). Si le prix de la fourniture participe aux variations constaiées, la part abonnement s’avére
étre un élément non négligeable du prix (code 0023).

Les constats effectués lors du contrdle (cf. annexe n° 1.13) montrent la nécessité de mettre en
place un dispositif type observatoire des charges dans les meilleurs délais. Ils doivent, par
ailleurs, conduire a une analyse plus détaillée du dispositif et étre suivis de préconisations, afin
de limiter au mieux le coiit des prestations fournies qui pése sur la quittance du locataire.

3.6 TRAITEMENT DES IMPAYES

3.6.1 Prévention et traitement des impayés locatifs

La gestion des impayés a connu une évolution importante au cours du dernier trimestre 2012 a
la faveur de la réorganisation des services impactant notamment le périmétre géographique et
les attributions des agences. Une des priorités identifiée a été précisément de rechercher une
amélioration de |’efficacité de la lutte contre les impayés en renforgant la proximité de Logélia.
Parallélement, Porganisme a missionné un prestataire externe, en Foccurrence Habitat et Territoires
Conseil (HTC), pour mener un audit sur [a gestion des impayés qui a rendu ses conclusions en aofit 2012.

Une des propositions formulée dans le cadre de cet audit et validée par P’office a conduit & séparer
les missions relevant du pré-contentieux de celles incombant au traitement contentieux de I’impayé.

Le contrdle a été 1’occasion d’opérer unc analyse de la procédure suivie dans le domaine de 1a

gestion des impayés, précisée dans I’annexe n° 1.14, et d’identifier deux difficultés :

e la segmentation en amont a priori pertinente définie par Logélia, au terme de Faudit mené par
HTC, se heurte aux régles régissant le recouvrement des créances publiques, selon desquelles
I’ancienneté de la dette est le critére prioritaire et discriminant. Dans ces conditions, un pilotage
effectif de I’encours des impayés de loyers en exercant un suivi vigilant, par exemple sur les
dettes naissantes ou sur les grosses dettes sans condition d’ancienneté, parait illusoire.

¢ la configuration de I’outil de gestion informatique OTR de la DGFIP, dans sa forme actueile
(dans I"attente d’une éventuelle évolution), ne permet pas le paiement des loyers via internet.
Une solution alternative proposant le paiement dématérialisé via le site de I’organisme sur un
compte de dépdt dédié est a I’étude. Par ailleurs, la possibilit€ pour le locataire de s’acquitter
de son loyer sous la forme d’un Titre Interbancaire de Paiement (TIP) n’a pas été retenue par
I’office, en raison notamment de son colit de mise en ceuvre.

Enfin, le réglement des loyers sous la forme d’un prélévement automatique & une date a la
convenance du locataire (les 05, 10 ou 15 du mois), représentant 48 % des moyens de paiement,
est en degd des standards habituellement observés. La sensibilisation et I’encouragement du
locataire a s’acquitter de son loyer sous cette forme doivent &tre intensifiés.

L office précise que depuis, un plan de lutte contre la hausse des impayés a été arrété. Il met en
avant des difficultés dans la coordination avec le trésor public, sans autre précision. Le passage
en comptabilité commerciale est évoqué comme une option possible (cf. infra).

3.6.2 Evolution des impay¢s locatifs

Corrigés des admissions en non-valeur (autour de 200 k€ en moyenne par an entre 2009 et
2013), les restes a recouvrer enregisirent une augmentation sensible (+ 15 % entre le début et
la fin de la période avec une stabilisation sur la derniére année), représentant 42 jours de
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guittancement en 2013. L’encours des impayés, se situant en moyenne autour de 4 M€ sur la
période, est trés élevé rapporté au chiffre d’affaires et se situe en tout état de cause nettement

au-dessus des standards habituels (cf. annexe n° 1.15).

Les impayés résultant des locataires présents, rapportés au total des créances, ont perdu
12 points entre 2009 et 2013, au profit de ceux imputables aux locataires partis. Cette évolution
est relativement conforme aux standards habituels.

En revanche, la part des impayés des locataires partis est élevée, puisqu’elie représente prés des
deux tiers de encours des impayés en 2013.

Concernant la structure de I'impayé, sur les six premiers mois de I’année 2014, les petites dettes
inférieures ou égales & 375 € contractées par les locataires présents représentent 58 % du nombre
des situations d’impayés. S agissant des locataires partis, les grosses dettes supérieures & 3000 €
représentent 72 % du total de la dette.

Ces chiffres mettent en évidence la nécessité de définir tout d’abord une procédure écrite
formalisée, ainsi qu’un pilotage stratégique et ciblé du recouvrement des créances au sens large,
qui serait facilitée en cas de recours aux régles de la comptabilité commerciale. En ce sens, une
vigilance et une présence réelle de proximité aupres des locataires nouvellement entrés dans les
lieux sont essentielles. De méme, I'organisme est invité a organiser un suivi prioritaire des
grosses dettes en réunissant plus fréquemment et réguliérement I’ordonnateur et le comptabie.

3.7 VACANCE ROTATION

La maitrise de la vacance est un engagement de Logélia dans le cadre du protocole CGLLS. L’ objectif
fixé est de maintenir le taux de pertes de loyers en dessous de 4,5 % du total des loyers, hors vacance
technique liée aux démolitions. Fin 2013, ce taux était de 3,6 % et il &tait de 3,1 % en aofit 2014,

Au 31/12/2013, 341 logements étaient vacants soit 4,8 % du parc pour une moyenne de 4,2 %
sur le département, 3,6 % sur I’agglomération et 3,8 % sur la ville (données au 1 janvier 2013).

La vacance technique participe & ce niveau élevé : 97 logements étaient vacants pour cause de
démolition, 11 pour des raisons de stratégie patrimoniale, 13 étaient en travaux (suite a état des
lieux ou sinistre) et 16 étaient proposés a la vente.

La vacance commerciale, proprement dite, affectait 204 logements (2,85 % du parc) dont 61
depuis plus de trois mois, soit un taux de 0,85 %.

Bien qu'en dessous du taux fixé av protocole CGLLS, les pertes financiéres associées restent trés
élevées ; en 2013, elles représentent un 1otal d*un peu plus de 1 206 k€ pour les seuls loyers, les pertes
découlant des charges locatives n’étant pas suivies par 'office. L’essentiel résulte de la vacance
commerciale qui représente  elle seule 877 k€, soit prés des trois quarts du manque a gagner. L’office
indique que cette derniére a toutefois baissé en 2014, atténuant la perte de 121 k€.

Le taux de mobilité externe® est élevé : il varie entre 15 et 16 % au cowrs de ces derniéres
années. Ces taux sont légérement supérieurs aux moyennes constatées sur le département,
I’agglomeration et la ville d° Angouléme qui varient autour de 14,5 % % en 20137, Les mutations
internes an parc varient entre 19 et 23 % de la mobilité globale sur 1a période.

3.8 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

En 2012, 1’organisation territoriale a été revue, afin de mieux s’adapter 4 I’implantation du parc et 4
ses spécificités. L’agglomération d’ Angouléme est couverte par une seule agence (4 000 logements)
avec un secteur ZUS et un secteur hors ZUS. L’agence de Cognac (1 550 logemenis) couvre
I’agglomération et les communes alentours. La gestion des autres implantations - 1 600 logements
répartis sur 89 communes - est assurée par P’agence du rural, basée a Angouléme avec un bureau &
Confolens au Nord-Est et un autre 4 Barbezieux au sud-est du département.

¢ Nombre d’emménagements au cours de I"année N sur le parc existant au 1% janvier rapporté au nombre de logements 2 cette méme date.
" Données RPLS au 1% janvier 2013.
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Les agences traitent Ia relation client du stade demandeur jusqu’a 1’état des lieux sortant en
passant par les attributions, le traitement des réclamations, les travaux d’entretien (entretien
courant et gros entretien), la gestion de proximité ou les impayés. Les fonctions de charge de
clientéle, techniciens de proximité, surveillants de cité et chargée du pré-contentieux sont
localisées en agence. Si I'ensemble des agents est amené a se déplacer sur les programmes, le role
du surveillant de cité est essentiel dans la gestion de proximil¢ de par sa présence sur le terrain.

Si globalement, les visites de patrimoines réalisées au cours du contréle, ont permis de constater
une bonne tenue des programmes, la résidence « Eglantines » daus le quartier de la Grand-Font
a4 Angouléme et les ensembles immobiliers des Rentes et de la Cité de I’air 2 Cognac ont un
niveau d’entretien (technique et propreté) trés insatisfaisant.

Des mesures urgenies sont & entreprendre de manidre spécifique en termes de surveillance générale
de ces immeubles, avec un renforcement de la présence de proximité. La réalisation de mesures
conservaioires en termes de travaux (réparation des dégradations, sécurisation du fonctionnement
des ascenseurs A la résidence Eglantines — cf. infa) s’avére également nécessaire.

Le Plan de concertation locative de I'organisme a ¢té mis en place en décembre 2007. Sa
révision est prévue pour I'amnée 2015. Les changements intervenus en 2012 dans la
gouvernance et I’organisation des services ont bouleversé le fonctionnement du conseil de
concertation locative (CCL) qui se réunissait en moyenne deux fois par an. En 2012, le CCL ne
s’est pas réuni. En 2013 et 2014, aucun compte-rendu de réunion n’a été fransmis a I’équipe de
contrble ; en 2013, seul P'accord collectif pour Pentretien des installations de chauffage
individuel, de VMC et de robinetterie, validé par les représentants de locataires, a été fournt
(pour 2014 il s’agit d’un extrait du conseil d’administration du 3 novembre 2014 présentant les
résultats de la concertation).

Au-deld du formalisme nécessaire, I’équipe de conirble rappelle que fe CCL doit se réunir
réguliérement et au moins une fois par an, qu’il a pour objet d’étudier les questions d’intérét
général, telles que la gestion des immeubles, I’entretien, les travaux d’amélioration, la sécurité
ou les charges locatives.

3.9 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

Logélia doit faire face & une situation économigue des demandeurs et des locataires en place
extrémement dégradée.

L’ensemble des actions & mener en matiére de gestion locative - politique des loyers, suivi et
maitrise des charges, conception des opérations nouvelles - a donc vocation a s’inscrire dans ce
coniexte irés contraint.

La concertation locative se doit d’&tre réactivée, suite au déficit constaté au cours de ces trois
derniéres années.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Le patrimoine de Logélia, d’une moyenne d’age de 35 ans, a été construit pour quasiment 60 %
dans les années 60-70. Il s’est ensuite développé & un rythme quasiment constant sur les deux
décennies snivantes (environ 900 logements). L.e niveau de construction s’est ensuite ralenti
dans les années 2000 (675 logements).

Au 17 janvier 2014, le patrimoine de la SA est constitué 2 76 % d’ensembles immobiliers de
logements collectifs, principalement de taille réduite (quasiment les deux tiers des programmes
collectifs disposent de moins de 30 logements). Neuf ensembles immobiliers situés & Cognac,
Angouléme, Soyaux, L’Isle-d’Espagnac et Saint-Michel concentrent plus de 100 logements.
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Le parc de ’office est réparti sur le territoire de 23 communautés de communes, avec une
prédominance sur le Grand Angouléme (40 %) et sur la communauté de communes de Cognac
(21 %). L’office est propriétaire de 2 649 logements (soit 37 % de son patrimoine total) classés
en zones urbaines sensibles (ZUS) a Angouléme, Soyaux et Cognac.

Logélia est également propriétaire de 28 logements-foyers, dont 19 structures d’accueil de
personnes dgées. La constitution de ce patrimoine s’cst opérée de maniére réguliere dans le
temps : le tiers a désormais plus de 30 ans, alors que 40 % ont une ancienneté inférieure 4 20 ans,

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

4.2.1 Politique générale

Le défaut de définition claire et de suivi d’une véritable stratégie patrimoniale, dont la
planification des travaux d’entretien, constitue une observation récurrente des deux derniers
contriles des équipes de la Miilos. Le contrdle s’est donc attaché & apprécier la capacité de
I’OPH Logélia & formaliser une politique patrimoniale réaliste et & s’assurer de sa réalisation.

Les orientations patrimoniales de Logélia ont connu trois périodes successives de révision qui
rendent difficile la lecture de la stratégie de |’ office.

Le conseil d’administration de I’office a approuvé un nouveau plan stratégique de patrimoine
(PSP) e 17 mai 2010, dans la perspective de 1’élaboration de la CUS. Ce plan révéle que prés
de 41 % du parc — 2 962 logements - sont susceptibles d’étre concernés par un risque de
déqualification (enjeu d’amélioration) ou d’obsolescence.

Dans le cadre des travaux préparatoires a la signature du protocole CGLLS, un PSP actualisé,
issu de réflexions menées en interne dans des délais trés courts et de nouvelle cotation de
ensemble des immeubles, a été approuvé par le conseil d’administration en février 2012, Ce
plan diminue sensiblement le programme de réhabilitation et contracte le montant des dépenses
de travaux de maintenance (- 20 %). En revanche, il intégre en plus les travaux & mener pour les
logements-foyers et les interventions & opérer pour I’entretien des chaufferies collectives. Les
programmes de démolition et de mise en vente des logements sont revus. Sur ces derniers
points, des décisions hitives ont &€ prises.

Le détail complet des évolutions des orientations stratégiques, en nature et en cadrage financier,
figure a 'annexe n° 1.16.

Fin 2013, suite au réexamen de Popération de renouvellement urbain du quartier de Basseau,
sollicité par I"organisme, la réorientation du projet a conduit 4 décider de ’abandon des programmes
de location-accession, de la réhabilitation de 156 logements supplémentaires, de la démolition de
123 logements non prévue initialement et de la diminution notable du renouvellement de I’offre hors
site (qui concerne également ia convention pour le quartier du champ de manceuvre 4 Soyaux).

Toutes ces modifications bouleversent assez sensiblement Ia programmation établie au titre du
volet patrimonial du protocole CGLLS. L’office a désormais besoin de réaffirmer une stratégie
consolidée sur la base d’orientations stables.

La mesure de la conformité des actions patrimoniales mises en ceuvre au regard de la stratégie
définie s’avére donc complexe, compte tenu de I’évolution permanente du cadre de référence.
Pour autant, outre les modifications liées aux opérations ANRU qui ne sont pas du seul ressort
de ’office, il existe des écarts importants, sur les programmes ou sur leur financement, entre les
opérations cadrées dans le protocole CGLLS et celles effectivement réalisées ou engagées,
seulement deux ans aprés son entrée en vigueur.

Parmi toutes ces évolutions décrites 4 I’annexe 1.16, I'équipe de contrile appelle 'OPH 2 la
vigilance quant au traitement apporté au programme d’acquisition- amélioration de I’ancienne
gendarmerie de Confolens pour garantir ’attractivité des logements proposés. En I'état, ceux-ci
s’apparentent plus a4 un immeuble collectif qu’a des pavillons (batiment d’un seul tenant, absence
de jardin) ; ce qui est susceptible de constituer un frein & leur commercialisation sur leur territoire.
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4.2.2 La conduite de Popération de renouvellement urbain

L’office a mené a bien, de fagon satisfaisante, une grande partie des actions patrimoniales et de
relogement, prévues dans le cadre de I"opération de renouvellement urbain de I’agglomération
du Grand Angouléme. Le bilan de ces actions, ainsi qu’un point sur I’état d’avancement des
programmes figure a Pannexe 1.17.

4,3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme de construction depuis les cinq derniéres années et objectifs de production
Sur la période 2009-2013, Logélia a livré 340 logements familiaux (soit en moyenne 68 par an) dont
les deux tiers correspondent aux opérations de reconstitution de I’offre démolie dans les quartiers de
Basseau, « Ma Campagne » et « Champ de Manceuvre », concernés par une convention ANRU. Le
détail par année et par mode de financement est consigné a ’annexe n° 1.18.

Les livraisons correspondent & la mise en service d’ensembles immobiliers situés & 59 % sur le
territoire de la communauté d’agglomération d’Angouléme et, plus particulierement, dans les
communes relevant de article 55 de la loi SRU (I’Jsle-d’Espagnac, Ruelle-sur-Touvre et St-Yrieix).

Les programmes sont financés majoritairement en PLUS, et parfois dans le cadre d’opérations
mixtes PLUS/PLAIL Une part significative de la production neuve de la société (18 %,
59 logements) a été acquise en VEFA. 14 logements ont été livrés sur la base d’un financement
PLS, dont 3 sont issus de reconversion de logements PSLA non commercialisés et reconvertis
en logements locatifs. L’OPH a également mis en service sur la période deux EHPAD (dont un
acheté a la Ville d’Angouléme), cing extensions de foyers de personnes dgées et EHPAD, une
maison-relais et une résidence sociale, pour un total de 129 équivalents-logements.

F’état de ia programmation des opérations, en octobre 2014, laisse augurer d’une production de
248 logements (dont 80 % au titre de Ia reconstitution de I'offre démolie dans le cadre du programme
ANRU), suivant le rythme de livraison prévisionnel figurant dans le second tableau de I’annexe n® 1.18.

43.2 Capacité de organisme i construire on acquérir des logements

La direction « développement et patrimoine » compte gquatre chargés d’opérations dédi¢es aux
op<rations neuves, et deux agents spécialisés respectivement sur le suivi des opérations de
renouvellement urbain et sur les questions fonciéres. Un chargé d’opérations intervient en
matiére de gestion immobiliére des logements-foyers, au titre de la maintenance mais également
potentiellement pour le développement.

La direction est en cours de structuration dans son mode d’organisation comme dans ses
pratiques : les chargés d’opération ont en charge depuis quelques mois Ia totalité des phases de
montage des opérations (en incluant la partie financiére gérée auparavant par la direction
financiére), un tableau de bord de suivi des opérations utilisé comme support de revues de
projets réguliéres a €t¢ mis en place. Les premiers effets sont indéniablement bénéfiques.

Au global, les opérations livrées sur la période 2009-2013 sont financées sur emprunt a 77 %,
avec un apport en subventions de 19 % et la mobilisation de fonds propres a hauteur de 4 %.
Les conditions de financement sont un peu plus favorables pour les programmes financés par
I’ANRU, mais au global, la structure de financement de I’ensemble des opérations obéit & une
logique de minimisation de la mise de fonds propres.

Le prix de revient définitif moyen des opérations livrées sur Ia période de contrble s’établit a
1 593 € (TTC)/m? de surface habitable (1 625 € pour les programmes acquis en VEFA) ; ce qui
constitue un niveau de maitrise des cofits tout a fait satisfaisant. Le coiit de batiment représente
en moyenne 77 % du prix total, la charge fonciére 12 % et les honoraires 11 %.

Les coiits de construction pour les logements-foyers, essentiellement des Ehpad, avoisinent les
2 000 €/m? de surface habitable. Ce niveau de prix est assez usuellement constaté, compte tenu
des multiples contraintes et prescriptions techniques applicables 3 ce type d’établissement.
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Les écarts entre les prix de revient prévisionnels des opérations au stade « avant-projet détaillé »
présentés au conseil d’administration et les prix de revient définitifs sont globalement contenus

(+ 1,5 % en moyenne pour I’ensemble des programmes livrés sur la période de contrdle).

Hors aléa particulier (sinistre de chantier sur Fopération de la Grande Versenne a L’Isle
d’Espagnac), les conditions de déroulement des opérations en phase administrative et en phase
chantier sont plutét bien maitrisées.

L’office s’est doté d’un guide définissant les régles de passation de ses marchés publics dans le
cas des procédures adaptées, telles que définies par I"ordonnance de 2005. L’analyse de deux
opérations de construction neuve (La Grande Versenne 3 L’Isle d’Espagnac et Petit Vouillac &
Gond Pontouvre) et d’un programme de réhabilitation (cité Rabanier a Barbezieux) a montré le
respect des régles de la commande publique pour les marchés de maitrise d’ceuvre et de travaux.

Le défaut de pilotage des prestations des maitres d’ceuvre des opérations en cours de montage
conduit 4 constater 'existence de surfaces de logement dépassant largement les valeurs
usuelles ; ce qui provoque mécaniquement des niveaux de loyers plus élevés.

En effet, I’analyse des surfaces des logements, notamment de type 2 et de type 3, dans les
programmes présentés au conseil d’administration ou a son Bureau, en février et avril 2014,
révéle des niveaux supérieurs de 15 2 25 % par rapport a ce qui est constaté en moyenne sur
I’ensemble du patrimoine de ’office. Le recensement des constats opérés figure 4 Fannexe
n° 1.19. Les logements de type 2 avoisinent, voire dépassent les 60 m” et pour I'opération de
Saint-Michel - boulevard d’ Auvergne, on peut méme relever un type 2 de 72,30 m? de surface
habitabie.

La surface habitable moyenne de la production neuve sur la période 2009-2013 indique déja vne
forme d’inflation {cf. second tableau de ’annexe n° 1.19), qui s’amplific donc encore avec les
opérations en cours.

La consultation de quelgues cahiers des charges de prescriptions techniques fournis au maitre
d’ceuvre a pourtant révélé 1’existence d’un tableau de répartition des surfaces cohérent. C’est
donc I’absence de vigilance sur la conformité du travail du maitre d’ccuvre au regard du cadrage
prescrit qui conduirait aux dérives constatées.

L’équipe de contrdle rappelle que le niveau des surfaces produites intervient directement dans la
détermination du loyer qui, pour les programmes neufs, constitue une question sensible, au
regard du profil socio-économique des nouveaux locataires (cf. supra).

Sur la période de contrble, I’office a abandonné neuf opérations qui représentent des coiits
d’études d’un peu plus d’un million d’euros HT. Les deux programmes relatifs respectivement 2 la
refonte de 'aménagement du quartier de Basseau (40 logements et commerces) et 4 ["opération les
Grillauds & Saint-Yricix de 45 logements locatifs et de 5 PSLA cumulent 75 % des pertes.

Si dans le premier cas, il s’agit d"une remise en cause partenariale de la convention ANRU, dans le
deuxi¢éme, comme pour les autres opérations de moindre ampleur, ¢’est I’absence de maitrise du prix
de revient de "opération et par voie de conséquence de I’augmentation potentielle trop importante de
la mise de fonds propres qui génére 1’abandon de I’opération, le plus souvent a un stade trés avancé.

il est impératif que ’OPH sécurise le plus en amont possible le montage technique et financier
de ses opérations, afin de ne pas se retrouver dans ces sitnations.

En aval, les conditions de transmission aux agences des informations relatives aux opérations
neuves i livrer détenues par la direciion du patrimoine sont perfectibles et nécessitent une
meilleure coordination. Des logements ont ainsi été attribués avec une date d’entrée dans les
lieux correspondant i la date de livraison prévisionnelle, qui parfois est repoussée de plusieurs
mois (programmes de Rouillac et de Chassenon).
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4,4 MAINTENANCE DU PARC

44.1 Politique générale

Le recensement des besoins de travaux théoriques du patrimoine est géré, de fagon performante,
dans une base de données de gestion technique du patrimoine (GTP). Celle-ci décompose
’ensemble des interventions supposées nécessaires par composants ou par €léments structurants
de chacun des immeubles du parc, sous forme de cycles d’interventions. La correspondance
avec une bibliothégue de cofit par nature de travaux, actualisée réguli¢rement en fonction du
constat des prix pratiqués par les prestataires de I'office, permet un chiffrage réaliste des
interventions & programmer.

La base de données est gérée sur support Excel, sans interface avec le module de gestion de
patrimoine du progiciel de gestion utilisé par I’organisme, ce qui constituerait pour ’avenir un
gage de sécurisation des données.

Les données de la GTP sont mises a jour périodiquement avec les chefs d’agence, afin d’ajuster au
mieux les programmations. Parallélement, dans le cadre de I’élaboration budgétaire, les agences
établissent les besoins en matiére de travaux de maintenance, tels qu’ils ressortent des constats de
terrain en s’appuyant sur la programmation annuelie théorique issue de la GTP. Les besoins ainsi
exprimés représentent environ le double de la programmation théorique en volume financier.

Jusqu’a récemment, les arbitrages et la hiérarchisation des priorités, en vue d’aboutir a un plan
annue] d’entretien, étaient réalisés par les chefs d’agence, sans intervention de la direction du
développement et du patrimoine, sur la base de critéres non formalisés et sans lien direct
explicite avec les orientations du plan stratégique de patrimoine.

L’établissement des besoins de travaux, sectorisés par agence, ne dépasse pas ’horizon annuel,
ce qui, d’une part, n’autorise pas la constitution d’une provision financiére et qui, d’autre part,
prive I'office de sa capacité 4 anticiper et a lisser I'activité de maintenance sur au moins du
moyen terme.

Réduit 3 la seule logique budgétaire, le mode de fonctionnement de I'office lie 'engagement
des études au vote du budget et entraine des décalages temporels trop importants, préjudiciables
3 la bonne exécution du plan d’entretien annuel (gros entretien programmé et renouvellement de
composants) dans des délais raisonnables.

Le tableau suivant recense les résultats obtenus en termes d’exécution des dépenses qui ne sont
globalement pas satisfaisants, notamment pour les travaux relevant de programmation :

2012 2013 2014 (a fin septembre)
Travaux (en k€) objectif % réalisation objectif % réalisation ohjectif % réalisation
Entretien courant 404 69 % 412 65 % 420 39%
Gros entretien 4 430 81 % 4 421 81% 4613 56 %
Dont programmé 1590 17% 1 520 52 % 1475 54 %
Remplac. composants (hors reports) 2 689 65 % 3526 52% 36l4 69 %
Travaux amélioration foyers | 24t 19 % 1266 14 % 1291 10 %

Avec le mécanisme de report des travaux d’investissement non réalisés, le budget de 2014 intégre
plus de 13,2 ME de travaux, soit I'équivalent & prés de quatre fois I’enveloppe annuelle standard.

Pour les travaux de gros entretien programmé, la mesure de la part des dépenses engagées une
année et payées I’année suivante permet d’évaluer le volume effectif de report de 15 4 30 %
suivant les années et sur la période 2012-2014. L’ office précise qu’au terme de 1’année 2014, le
budget maintenance a, in fine, été réalisé & 90 % (81 % pour le seul entretien programmé), ce
qui constitue une amélioration.

L’état de consommation des enveloppes budgétaires d’entretien courant et de gros entretien non
programmable (dont les travaux 2 la relocation) est en revanche plus conforme a un rythme de
dépenses concourant au maintien d’un bon niveau d’entretien des immeubles.
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Les dépenses de maintenance immobilig¢re (hors investissements) s’élévent en moyenne a un
peu plus de 3,5 M€ par an sur la période 2009-2013, soit prés de 500 € par logement et par an.
Ce niveau de dépenses se situe quasiment au niveau du 4*™ décile des valeurs de référence
« Boléro » pour les OPH hors région parisienne.

Méme si les besoins de travaux valorisés au titre du plan stratégique de patrimoine ne couvrent
pas I’ensemble des besoins pour une maintenance parfaite (cf. supra) et que les dépenses de
maintenance se situent en dessous de la médiane de référence, la programmation de 1’office
s’avére vraisemblablement d"un niveau correct.

Compte tenu de la bonne tenue technique générale du parc, Iatteinte des objectifs fixés serait
probablement de nature 4 garantir un niveau de maintenance satisfaisant, avec néanmoins deux
réserves :

e d’une part, les visites de pafrimoine ont indiqué la nécessité de développer des travaux
d’embellissement (mise en peinture de cages d’escalier, ravalements de facades...) et
d’améliorer sensiblement la qualité des abords des immeunbles, notamment par la réfection
des enrobés des trottoirs et accés d’immeubles (responsabilité incombant 4 I’office ou a la
collectivité suivant les cas) ;

e d’autre part, des investissements en termes de mise & niveau des chaufferies existantes restent a
mener et un engagement plus résolu en matiére de traitement du patrimoine énergivore, pour
I’instant repoussé, s’averera a terme nécessaire. La question de I’amélioration de la performance
énergétique du parc de Logélia constitue en effet un enjeu: 1978 logements relevant des
étiquettes E, F et G (s0it 27 % du patrimoine) sont concemés par les engagements du mouvement
HLM dans le cadic du Grenelle de PPenvironnement. Les deux tiers du patrimoine 4 traiter sont
constitués par des immeubles collectifs principalement chauffés an gaz ; le tiers restant étant
composé par des pavillons individuels chauffés 4 I’électricité. Les engagements inscrits dans
la CUS en la matiére sont trés en retrait par rapport au volume de traitement potentiel.

Les états des dépenses figurant dans les tableaux de bord d’activité et de direction & fin
septembre 2014 montrent pour le gros entretien programmé des niveaux plus élevés gue par le
passé 3 la méme époque (un peu plus de 50 % d’exécution contre moins de 20 % auparavant).
Le retard accumuié sur I’accomplissement des travaux d’investissement peine 4 se résorber avec
un taux de realisation de 25 % (en incluant les reports). Des progrés sont donc indéniablement
accomplis mais ne sont pas encore de nature a étre pleinement satisfaisants.

4.4.2 Gestion de Pentretien et de ’exploitation du patrimoine

Les principaux contrats d’entretien et d’exploitation du parc (chaudiéres, chaufferies,
ascenseurs, robinetterie) ont tous fait I’objet d*une mise en concurrence récente. Les procédures
relatives a la commande publique sont respectées.

Les marchés sont passés par la direction du développement et du patrimoine et leur gestion
quotidienne est assurée par les agences. Une meilleure formalisation des relations en interne dans le
suivi des contrats d’entretien s’avére nécessaire, notamment au regard du contrdle des prestations.

L’OPH Logélia Charente gére un parc de 58 ascenseurs et de 3 monte-charges, sous le régime
de ’entretien complet. Elle s’appuie sur un bureau d’études technique extéricur dans le cadre
d’une mission d’assistance et de conseil. Les contrdles techniques quinquennaux ont été réalisés
par tranches successives en 2010, 2013 et 2014,

De maniere trés specifique, les relevés d’intervention du prestataire en 2014 pour les deux
ascenseurs du bitiment Eglantines de la Cité de Ja Grand Font signalent [’existence de problémes
de fonctionnement récurrents ; ce qu’a confirmé la visite de patrimoine sur place. L’office doit
impérativement mobiliser son prestataire pour garantir la sécurité de ces deux appareils.

L’office a conclu un marché d’entretien des chaudiéres individuelles a gaz et des chauffe-eau
qui stipule la transmission par le prestataire d’un compte-rendu d’activité et, notamment, d*un
recensement des appareils, pour lesquels la visite annuelle d’entretien n’a pu s’effectuer malgré
deux avis de passage.
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Les bilans annuels, pour les années 2011 et 2012, révélent I’existence de plus de 387 appareils
non contrdlés, soit 13 % de ’ensemble du parc de chaudieres.

Pour la période du 1 juillet 2013 au 30 juin 2014, sur le territoire de ’agence de Cognac, aprés
envoi d’un courrier supplémentaire adressé en recommandé par le prestataire, i titre
exceptionnel, il reste encore 125 appareils sans controle. Aucun relevé précis n’a €té fourni &
Péquipe de contrble par les autres agences pour les années 2013 et 2014.

Sur 1a base du constat réalisé les années antérieures, le nombre de chaudiéres non contrélées se
situe & un niveau significatif qui exige [’engagement de démarches correctrices. En effet, le suivi
de la bonne exécution des prestations est fondamental, lorsqu’il s’agit de la révision annuelle des
appareils A gaz, imposée par la réglementation par mesure de sécurité. En effet, dans ce cas,
I’organisme se substitue de fait au Jocatajre dans ses obligations et, par conséquent, engage sa
responsabilité en cas d’atteinte a la sécurité des personnes et des biens. H se doit donc de repérer
les logements dont les équipements n’ont pas été révisés dans I'année (principalement du fait du
locataire) et engager tous les moyens existants, par analogie aux méthodes de pré-contenticux
développées a I’occasion d’impayés de loyers, pour obliger e locataire soit & laisser intervenir le
prestataire désigné, soit a attester de la révision effective par un autre professionnel.

8i les dossiers techniques amiante sont établis, les diagnostics relatifs aux constats de risque
d’expasition au plomb (CREP) n’ont pas été réalisés. Ils concernent les parties communes et les
parties privatives des immeubles construits avant le 1% janvier 1949, Les parties communes des
immeubles devaient avoir fait I’objet d’'un CREP avant le 12 aofit 2008 [article L. 1334-7 du
code de la santé publique] ; I’office a "obligation, & compter de cette méme date, d’annexer le
CREP & tout nouvesau contrat de location, pour la partie privative du logement.

Suivant les termes de I’article précité, « I'absence dans le contrat de location du CREP constitue
un manguement aux obligations particuliéres de sécurité et de prudence susceptible d'engager la
responsabilité pénale du bailleur ». D’aprés les éléments fournis par I’organisme, 189 logements
collectifs et 109 logements individuels construits avant le 1% janvier 1949 sont potentiellement
concermes.

A I'époque du contrdle, deux marchés sont en cours de passation, d’une part pour la constitution
des dossiers amiante refative au contréle des parties privatives des immeubles et, d’autre part, pour
la réalisation des diagnostics de performance énergétique non encore effectués (865 logements et
I'ensemble des logements-foyers). Ces démarches vont permettre 4 1’office de résorber son retard
en matiére de respect de ses obligations législatives et réglementaires en la matiére.

4.5 VENTE DE PATRIMOINE ET ACCESSION SOCIALE

L’office s’est engagée depuis de nombreuses années dans une démarche de vente de logements HLM,
Quatre délibérations du conseil d’administration en 1988, 1997, 2000 et 2001 ont assuré une montée
en régime progressive du plan de vente, qui représentait en stock 185 logements au 1 janvier 2012,

Le plan stratégique de patrimoine actualisé en 2012 a défini un nouveau périmétre de vente, puis
il a été acté le principe d’étude des demandes d’achat de leur logement par des locataires en
place, hors plan de vente. Des options retenues de vente en bloc de quelgues programmes
paraissent peu crédibles. La connaissance des biens intégrés dans le plan de vente de 2012 par
les équipes des agences est trés approximative.

L’office a vendu 58 logements sur la période 2009-2013. Au 1* septembre 2014, 10 ventes sont
enregistrées. Le tableau ci-aprés détaille pour la période 2009-2013 le rythme de mise en
commercialisation ef de vente effective :

2009 2010 2011 2012 2013

Nombre de logements proposés & la vente au 31/12 202 193 185 256 235
Dont nombre de nouveaux logements mis €n vente en cours d’année 256

Nombre de logements vendus au cours de 'annde 11 Q9 8 4 26
Dont nombre de logements vendus sur requéte, hors plan de vente 1 5
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Le taux d’écoulement est un peu inférieur a4 ce qui est habituellement constaté, méme si toute
comparaison reste difficile & établir, compte tenu du nombre limité de logements proposés & la vente.
Les logements ont été vendus dans des proportions quasiment identiques a leurs occupanis ou a des
tiers (28 logements ont ét€ vendus vacants dont un quart a des locataires de Logélia non occupants).
Iis se situent trés majoritairement sur le territoire de la Comaga, et notamment 4 Angouléme et 2 La
Couronne. En secteur diffus, Barbezieux est la commune Ia plus concernée avec six ventes.

Les modalités de mise en ccuvre de la vente des logements, appréciées sur ’examen des
15 dossiers de vente de la période de contrdle, sont menées conformément 2 la réglementation.

Par ailleurs, POPH a développé quelques opérations de location-accession, qui ne se sont
concrétisés que pour deux logements. Faute de commercialisation, les logements invendus ont
été transformés en logements locatifs financés en PLS.

La conduite par Logélia de ce type d’opérations n’est donc pas probante. L office en a d’ailleurs
tiré les enseignements en ne programmant plus de PSLA sur la période récente. Pour I’avenir, le
montage de ces opérations constitue un poin¢ de vigilance particulier.

4.6 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE
La stratégie patrimoniale de I"office doit étre clarifiée et stabilisée.

La constitution d’un plan d’entretien pluriannuel et la realisation effective des travaux prévus
constituent des enjeux majeurs pour la direction du patrimoine, en cours de structuration sur le
plan de Yorganisation et des méthodes.

L’office exerce sa maitrise d’ouvrage de construction de fagon satisfaisante, méme si certains
aspects fondamentaux du montage des opérations méritent d’étre mieux maitrisés ou appréhendés.

Par ailleurs, 'organisme se doit d’apporter des correctifs aux carences relevées dans les
processus visant a la sécurité des personnes.

5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUEDE LA COMPTABILITE

5.1.1 Généralités

La direction financiére et comptable comptant environ 27 personnes est pilotée par

directrice financiére ¢t comptable, sur ce poste depuis 2008, exercant parallélement les
fonctions de directrice générale adjointe. Recouvrant un périmétre d’intervention assez large,
elle a en charge outre la partie financiére (financement des opérations dans leur partie
administrative) et comptable, le contrble de gestion, la gestion locative, le service informatique
ainsi que celui des ressources humaines.

La directrice financiére et comptable est assistée depuis 2010 d’une adjointe,
pius particuli¢rement en charge de la comptabilité et de Ia gestion de la dette.

Le service comptabilité proprement dit comprend six personnes dotées d’une expérience plutdt
solide dans leurs fonctions. L’activité du service n’est pas cadrée par des fiches de procédure.
Méme si les portefeuilles d’activités restent individualisés, la polyvalence est recherchée,
notamment dans la préparation administrative des mises en paiement des dépenses d’investissement
et de fonctionnement. La validation du service fait s’établit traditionnellement sur la base des
factures papier (en moyenne 17 000/an sur la période) sans recours 3 la dématérialisation.

Conformément aux dispositions de la charte de partenariat entre |’office et la trésorerie
d’Angouléme, datée du 07/10/2009 (cf. supra § 3.4 sur les impayés), les propositions de
mandatement sont adressées a la trésorerie d’ Angouléme qui procéde i leur mise en paiement.
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Le contrdle a été I’occasion pour I’équipe de contrdle de mettre en évidence quelques incohérences
e  entre I"annexe sur les provisions et le compte de résultat sur I’exercice 2009 ;

o cnire les annexes « Mouvements des Postes d’Actifs Immobilisés » 2010 et 2011 : un
probléme de report s’est fait jour entre le momntant de la valeur brute des immobilisations
figurant a la fin de Pexercice 2010 et celui porté en début d’exercice 2011.

L’annexe « maintenance du patrimoine locatif » est & revoir pour valoriser I’activité de la régie
ouvriére et ce, depuis la création de cette régie (cf. infra obs. 19).

L’organigramme de I’OPH Logélia fait clairement apparaitre 1’existence d’une régie d’ouvriers
polyvalents comprenant quatre ouvriers dont un responsable. A P’occasion d’une des visites du
patrimoine, I’équipe de contrdle a pu vérifier I’existence d’un local enfermant un stock de
matériels et fournitures divers. Les travaux ainsi réalisés en régie participent & Pentretien
courant et 4 la remise en état des logements.

L’organisme n’a pas été en mesure de produire un rapport d’activités de cette régie permettant
d’apprécier quantitativement et qualitativement le niveau des prestations ainsi réalisées par ces
quatre agents dont la masse salaniale brute annuelle représente environ 100 k€.

En conséquence, il appartient 3 Logélia de réunir toutes les conditions de pature a permetire la
valorisation de I’activité de cette régie, en tenant notamment une comptabilité des stocks et en
renseignant les items correspondants de ['annexe « maintenance du patrimoine locatif » des états
réglementaires.

5.1.2 La dette financiére

Le montant de ’encours de la dette an 31/12/2013 s’éléve a 163,4 ME indexée a 68 % sur le taux du
livret A. Les anmuités (correspondant au remboursement du capital et des intéréts) représentent, de
2009 4 2012, 48 % environ du montant du chiffre d"affaires et témoignent d’un endettement élevé.

Dans le cadre du protocole CGLLS et afin de réduire le poids de la charge financiére de ces empnunts
sur ’exploitation, "OPH Logélia a négocié avec la Caisse des Dépdts un réaménagement d’une partie
trés significative de ’encours de la dette (58 M€ représentant environ 35 % du total). Méme si cette
opération, effective au 01/07/2012, génére un coiit supplémentaire sur I’année 2012 inhérent aux frais
et pénalités conséeutifs an réaménagement (420 k€), elle va permetire de dégager une économie nette
de remboursement d’environ 8 M€ de 2013 4 2017. Dans ces conditions, ’annuité en 2013 perd 10
points (représentant 38,5 % du chiffre d’affaires) et se situe au niveau de la médiane nationale.

En intégrant le développement global de I'OPH, cette annuité devrait tomber sous la barre des
35 % a Phorizon 2023, selon les simulations qui ressortent de Visial.

L’encours en taux structuré représente, au 31/12/2013, 14 % du total du stock de la dette. Il se
compose de trois emprunts, auxquels vient se rajouter un contrat de swap, conclu en février
2007, pour un montant de 10 M€ sur 10 ans avec CA CIB (ex CALYON), définitivement
sécurisé en juin 2012 par la mise en place d’un taux fixe.

Le premier des trois emprunts a ét¢ conclu avec la Caisse d’Epargne en juillet 2007, d’une durée
de 20 ans, avec une période d’exposition au risque qui court depuis 2009 jusqu’en 2026. 11 s’agit
d’un produit de pente classé 3 E dans la charte de Gissler avec un capital restant di de 7,8 M€ au
31/12/2013. L’emprunt est construit sur un différentiel de taux entre le long €t le court terme ; la
marge entre les niveaux cotés et le niveau de la barriére jugée bonne par les experts a permis de
conseiller a ’organisme de conserver ce produit, faute de proposition de sécurisation intéressante
4 ce jour formulée par la Banque.

Les deux autres emprunts ont été contractés avec Dexia en mars 2007, pour une durée de 40 ans,
avec une période d’exposition au risque de 10 ans entre 2018 et 2028. 1l s’agit d’un produit
construit sur la base d’un niveau de change de I’euro/franc suisse (EUR/CHF) avec une barriére
dans un contexte actuel de dépréciation de la monnaie unigue par rapport 4 la monnaie
helvétique. Trés volatile, il présente un niveau de risque trés élevé, hors charte Gissler, classé
dans la catégorie F6 selon les dispositions de ia circulaire du 25 juin 2010, avec un capital
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restant dii de 14 M€ au 31/12/2013 et une soulte extrémement élevée, estimée a 14,5 M€ a cette
méme date en cas de sortie du dispositif.

Ces deux emprunts spéculatifs présentent un caractére de dangerosité avérée.

Sur la base de conseils d’experts, I'OPH Logélia Charente, en février 2012, a assigné la banque en
justice en sollicitant ’annulation des contrats au motif principal d’une erreur sur Je calcul du TEG.
La procédure suit son cours ; I’organisme est assisté du cabinet d’avocats FIDAL.

Aprés avoir connu une période d’amortissement a taux fixe, ces deux emprunts vont entrer dans leur
phase structurée présentant un caractére de dangerosité financiére élevée a compter de 2017 pour
Fun et de 2018 pour l'autre. Cette phase coincide avec une hypothétique remontée, puis la
stabilisation de I’autofinancement, selon le scénario envisagé de prospective financiére (cf. infra
§ 5.3). Potentiellement, un impact sur les équilibres du protocole CGLLS est donc possible, ce dont
convient "office.

Sans préjuger de I’issue judiciaire en cours, I’office est fortement invité a s’entourer de toute
I’expertise nécessaire pour évaluer la perte financiére consécutive a la souscription de ces
emprunts, et envisager la sortie de ce dispositif. L’office a, depuis, demandé un accés au fond de
soutien mis en place par I’Etat et engagé une négociation en vue de « désensibiliser » les
emprunts, courant 2015. En tout état de cause, il évalue une charge supplémentaire annuelle, se
situant entre 500 et 600 k€, dans I’hypothése positive d’un soutien.

Il appartiendra & I’organisme de traduire, d’un point de vue comptable, cette prise en compte par
la constitution d’une provision pour risgue financier dans les meilleurs délais, comme le
confirme le comptable public dans son courrier adressé au directeur général le 11/06/2015.

5.1.3 La Provision pour Gros Entretien (PGE)

Le document-cadre qu’est le PSP, actualisé en 2012, fixe les objectifs sur cing ans des travaux
relevant du gros entretien programmé. La détermination du montant annuel de la PGE s’effectue,
depuis 2012, sur la base d’un cinquiéme des objectifs théoriques de dépense de travaux sur cing
ans du PSP, Cette fraction représente un montant annuel proche de 1,5 M€,

Ce PSP n’est pas décliné sous la forme d’un plan pluriannuel opérationnel précisant, sur la base d*une
programmation pour chaque exercice, les objectifs a atteindre a partir des besoins diiment identifiés.
La consommation du gros entretien programme se situe frés en deca des prévisions annuelles en
atteignant 786 k€ en 2013 et 269 k€ en 2012, contrairement au gros entretien non programmeé ct
4 la remise en état des logements qui concentrent la trés grosse majorité de la consommation
totale.

Pour autant, cette sous-consommation n’a donné lieu ni & une actualisation annueile ni & un
ajustement du montant de la PGE qui reste quasi constant sur la période (3,6 M€ en 2009 et
encore 3,3 M€ en 2013) et toujours trés proche du montant annuel! consommé sur le gros
entretien (programnme ef non programme), :

Le caractére forfaitaire de cette PGE est donc avéré, et de fait, non réglementaire ; la politique
provisionnelle pour le gros entretien de I’office n’est pas fondée.

5.1.4 La politique d’amortissement des immobilisations locatives

Lors de la réforme comptable, Logélia a opté pour un plan d’amortissement calculé selon le
mode linéaire.

Les immeubles de rapport {collectifs) sont décomposés par composants au nombre de huit selon
la clé forfaitaire préconisce par le CSTB.

Compte tenu de la fragilité¢ de la situation financiére de I'organisme, la durée d’amortissement
retenue pour les composants structure et ascenseurs correspond aux valeurs pivot majorées de
20 %, soit une durée respectivement de 60 ans (au lieu de 50 ans) et de 18 ans (au lieu de 15 ans).
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Dans sa séance du 25 novembre 2013, le conseil d’administration a décidé d’allonger la durée de
’amortissement de trois autres composants (menuiseries extérieures, €étanchéité et plomberie
sanitaire) dans la Hmite des 20 % autorisés. Cette décision est motivée par les termes de la
renégociation de la dette intervenue dans le courant de I’année 2012 (cf. supra § 6.1.2 sur la dette
financiére) ayant eu pour effet d’allonger la durée des emprunts et donc de IPamortissement
financier. Il est donc cohérent dans ce contexte d’allonger la durée de I’'amortissement technique.

Dans sa séance du 10 décembre 2010, le conseil d’administration a décidé d’appliquer
Pamortissement résiduel sur les réhabilitations restant inscrites au compte 2 134, & la date du
31/12/2004, levant ainsi la remarque émise lors du contréle précédent effectué par la Miilos. La
durée d’amortissement pour ces réhabilitations ainsi que pour les travaux d’amélioration futurs est
de 15 ans.

5.1.5 Evolution des coiits de gestion

fggl{:i;;lgees:gmposanm des cotits de gestion de 2009 2010 2011 3012 2013
Frais généraux (Avec impdts et hors TFPB) 828340 1838006 1302098 1676827 1858439
Charges de personnel N.R. 5446 112 5492849 5789676 5873998 5643958
Coiit de gestion hors enfretien courant 6274461 7330855 7091774 7550825 7502397
Nombre de logts gérés (hoss foyers et structures) 7155 7101 7099 7119 7139
Ratio coiit de gestion au logement géré 877 1033 999 1061 1051

L’évolution des charges de personnel est contenue sur la période 4 la faveur d’une diminution de la
masse salariale, au terme d’une réorganisation de la majorité des services ayant conduit & une
réduction du nombre d’agents d’environ wne dowzaine entre 2009 {142 agents) et 2013 (129 agents).
En valeur absolue, le colit de la masse salariale supporté par I'organisme situait Logélia
(816 €/logement en 201 1) sensiblement au-dessus de la médiane nationale (720 €/logement en 2011).

L’évolution erratique des frais de gestion s’explique exclusivement par les variations
importantes enire le montant total des charges récupérables et le montant total des charges
locatives récupérées. Cet état découle de la politique de provisions appelées auprés des
locataires mal maitrisée et de 1’estimation établie en fin d’année du montant de la régularisation
des charges mis en ceuvre au cours de 1’année suivante. Cette sitpation illustre la concertation
insuffisante entre les services de la gestion locative et ceux de la comptabilité.

Elle s’est traduite, en 2009 et 2011, par un delta positif entre les charges récupérées et les charges
récupérables entrainant une minoration des frais de gestion. A I'inverse, en 2010 la sous-
estimation du montant de la régularisation vient minorer le montant des charges récupérées
entraipant une majoration du coiit de gestion. La situation apparait stabilisée & compter de 2012,
an point que le ratio exprimé en pourcentage « charges récupérées » sur « charges récupérables »
est quasiment au niveau de la médiane nationale. En 2014, la situation est normalisée.

Les autres composantes constitutives des colts de gestion ne connaissent que trés peu
d’évolution sur la période et restent maitrisées.

Au global, le coiit de gestion hors entretien courant par logement s’éléve a environ 1 000€
situant I'office au niveaun de la médiane nationale (cf. annexe n° 1.20).

Le coiit total de la maintenance au sens large ramené aun logement en moyenne sur la période
place ’organisme strictement au nivean de la médiane nationale (530€/logement).
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52 ANALYSE FINANCIERE

5.2.1 Analyse de ’exploitation
La rentabilité d’exploitation est analysée sur la base de I’autofinancement net® (voir tableau suivant).

L’organisme tire la totalité de ses produits d’exploitation de I'activité de gestion locative. Le niveau
des loyers se situe en cohérence avec celui du département de la Charente. La progression trés
mesurée des loyers entre 2009 et 2010 s’explique par une balance déficitaire entre les démolitions et
les livraisons enregistrées en début de période. A partir de 2013, les augmentations de loyers entrent
dans le cadre des dispositions contractuelles issues du protocole CGLLS.

La vacance représentant environ 3,6 % des loyers totaux, a fin 2013, s’est traduite par une perte
de loyers estimée & I ME.

L’annuité reste d’un niveau élevé (cf. supra § 6.1.2 sur Ja dette financiére). Le réaménagement d”une
partie significative de I’encours de Ja dette, opéré en 2012, a produit des effets pesitifs en 2013.

Le coiit de gestion corrigé de I'écart entre le montant des charges locatives récupérables et celui
des charges locatives récupérées (cf. supra § 6.1.5 sur I’évolution des cofits de gestion) reste
maitrisé.

Le montant de la TFPB acquitté par ’organisme rapporté au nombre de logements gérés situe
’OPH Logélia Charente & un niveau légérement supérieur i celui de la médiane nationale.
L’office a confié par conventions a4 deux prestataires privés, en 2009 et 2012, la mission
d’effectuer pour son compte [’ensemble des démarches et réclamations auprés de
I’administration fiscale, en vue d’obtenir des remboursements suite & paiements indus.

En synthése, I’autofinancement net dégagé par I'OPH est d’un niveau faible sur I’ensemble de
la période, a I’exception de I’année 2013. 1l est en moyenne environ de 5 % entre 2009 et 2012
et, en tont état de cause, trés en dega de la valeur médiane nationale proche de 10 %.

L’année 2013 enregistre une augmentation trés substantielle de 1’autofinancement net de 1’ordre

d’une dizaine de points pour atteindre plus de 14 % du chiffre d’affaires. Ce redressement

s’explique par :

e la diminution nette de la charge financiére, suite a la renégociation de la dette intervenue en
2012, représentant 1,6 M€ sur la seule année 2013 ;

» P’augmentation des recettes de loyers, en raison d’une augmentation inférieure 4 celle prévue
concernant la vacance et de I'impact de la livraison de nouveaux programmes ;

» un nombre de ventes réalisées en 2013 significatif & ’échelle de I’organisme, puisque les 26
ventes effectives représentent autant que celles réalisées de 2009 4 2012.

Ce niveau d’autofinancement net est toutefois atteint au détriment de la politique de
maintenance dont le budget n’est pas consommé en totalité, principalement en ce qui concerne
le gros entretien programmé (cf. supra § 6.1.3 sur la PGE 50 % des objectifs atteints en 2013),

¢ L"autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tivées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
{excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant & sa disposition aprs remboursement des empprunts liés
4 1"activité locative (4 I'exclusion des remboursernents anticipés),
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En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur accession 0 5 6 -1 0
Marge sur préts 0 0 0 0 0
Loyers 27331 27625 28 960 29 858 31374
Coiit de gestion hors entretien -6 507 -7 586 -7316 71772 -7733
Entretien courant -63 -69 -43 -36 -44
GE -3 074 -3 630 -3 591 -3 577 -3 590
TFPB -3 517 -3 443 -3 522 -3 497 -4 042
Flux financier 235 -65 123 15 -133
Flux exceptionnel -303 3030 254 -281 578
Autres produits d'exploitation 135 330 246 456 257
Pertes créances recouvrables -130 -169 =262 =211 -262
Intéréts opérations locatives -5 819 -6 244 -5037 -6 203 -5 064
Remboursement emprunts locatifs -7 159 -7 845 -8 173 -7 772 -6 835
Autofinancement net 1128 1939 1645 980 4507
% du chiffre d'affaires 4,11% 7,00% 5,64% 3,26% 14,33%

Evolution de I"autofinancerent net de I"organisme.

5.2.2 Analyse de la structure financiére

La structure financiére est analysée sur la base du Fonds de Roulement Net Global (FRNG),
résultant de la différence entre les emplois et les ressources stables.

A Uexception de I’année 2013, la faible rentabilité de I’exploitation compromet une
alimentation réguliére et soutenue en ressources du haut de bilan.

L’autonomie financiére de I"OPH Logélia s’exprimant par la part des ressources internes
rapportée au total des capitaux permanents, méme si elle gagne cinqg points entre 2009 et 2013,
reste faible sur toute la période. Cette part représente en 2011 26 % des capitaux permanents,
alors que la médiane pour des organismes comparables se situe a 36 %.

Le FRNG de début de période se présente sur des bases modestes (5 M€) principalement en
raison d’une réalisation d’emprunts particuliérement faible 2 hauteur de 8 M€. Sur les quatre
années qui suivent, le niveau de ce FRNG est précisément fonction du montant des emprunts
effectivement encaissés. Ainsi en 2010, le FRNG atteint guasiment 19 M€, intégrant la
réalisation de plus de 24 M€ d’emprunts. Le bon niveau de FRNG en 2013 s’explique par la
quasi-stagnation de ’évolution de I’actif immobilisé brut, consécutive an gel d’activités décidé
en 2012, année de remise 2 plat des comptes et des procédures, produisant ses effets dés 2013.

En 2011, le FRNG représente prés de 2,5 mois de dépenses pour une médiane proche de guatre
mois de dépenses. En 2013, il est d’'un montant proche de 16 M€ pour atteindre un peu moins de
19 M€ a terminaison des opérations, compte tenu du décalage habituel entre les dépenses restant
& régler et les financements A encaisser sur les opérations en cours.

Concernant le bas de bilan, a exception de Pannée 2009, les créances sont supérieures aux deties
faisant émerger un besoin en fonds de roulement et tout particuliérement en 2010 et 2011. Cette
situation fait suite an précédent rapport de la Miilos, qui metiait en évidence que I’organisme
enregistrait a tort ses subventions d’investissement lors de I’encaissement de ces demiéres. A partir
de 2010, Logélia, 4 juste titre, enregistre les subventions d’investissement (et notamment les
subventions importantes de ANRU), dés la notification de la décision d’accord de ladite
subvention. Ces subventions a recevoir non encaissées ainsi enregistrées comptablement sur le
compte 441 conduisent ponctuellement a augmenter les actifs d’exploitation et font donc naitre un
besoin en fonds de roulement.

? Fonds de roulement net global a terminaison : mesure de 'excédent en fin d’exercice des ressources stables de I'organisme (capitaux
propres, subventions d’investissement, emprunts. ., ) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres essentieliernent) en
se plagant comme si les opérations engagées &ajent terminées, toutes les dépenses éant régliées et toutes les receltes éant encaissées.
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Le niveau de la trésoreri¢ nette suit mécaniquement [*évolution conjointe et conjuguée du FRNG
et du besoin en fonds de roulement. D’un montant de 7 M€ en 2011, représentant un peu plus d’un
mois de dépenses pour une médiane située a trois mois de dépenses, elle augmente en 2013 pour
atteindre 14 ME. S’ajoute A cefte trésorerie nette le recours a des concours bancaires a des taux
préférentiels qui permettent de faire face aux premiéres dépenses consécutives an lancement
d’opérations dans I’attente de I’encaissement des emprunts. D’un montant de 4 M€ en 2013, cette
facilité de caisse porie le total de la trésorerie du bilan d’actif 4 18 M€ environ.

En€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres 41988 55932 56 307 59295 59 401
Provisions pour risques et charges 3780 3852 3945 4220 4 367
dont PGE 3570 3547 3642 3920 329G
Amortissements et provisions ( Actifs

immobilisés) 130 615 138 248 143 023 150 287 160 950
Dettes financiéres 157 583 171 233 175093 170 366 167 743
Actif immobilisé brut - 328 901 -350410 -365109 -375096 -~ 376593
Fonds de Roulement Net Global (A) 5 066 18 855 13 258 9072 15868
F.R.N.G. 3 terminaison des opérations 18 733
Stocks (toute nature) 360 990 1072 635 295
dent Accession 360 990 1072 635 295
Autres actifs d'exploitation 5354 16 586 16 639 10 513 9225
Provisions d'actif circulant -2990 -3379 -31385 - 3489 -3517
Dettes d'exploitation -5393 -4474 -5415 -5436 ~4354
Besoin (+} ou Ressource (<) en F.R.

d,ﬁw]aitaiion o O - 2668 9722 8911 2225 1 649
Créances diverses {+) 419%6 1181 423 2 360 1941
Dettes diverses (-) -279 ~2674 -2761 -2697 - 1828
Besoin (+) ou Ressource (-) en F.R. Hors

e e i ) 1401 -1493 2338 338 113
I L m e 1268 8229 6573 1887 1762
Trésorerie nette (A - D) 6333 10 626 6 685 7185 14 106
Ajouter Concours bancaires Passif (C/519) 3113 6 625 7 060 7 000 4 000
Trésorerie da Bilan Actif 9446 17251 13685 14 185 18 106

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE ET PLAN DE REDRESSEMENT CGLLS

L’office établit une simulation prévisionnelle sur la base du progiciel Visial régulié¢rement actualisé
en cohérence avec les objectifs stricts assignés dans le cadre du protocole CGLLS, plan de retour &
{*équilibre financier. Cette projection couvre la période 2014-2023 (cf. annexe n® 1.21).

Les paramétres exogénes (taux du livret A, inflation, indice du coiit de la construction...)
retenus par 1’organisme dans I"hypothése pour la simulation prévisionnelle sont irés proches de
ceux préconisés par la fédération. Les parametres internes définis par I'OPH Logélia cadrant son
évolution sur les dix exercices & venir apparaissent cohérents.

Le début de la période jusqu'en 2016 se singularise par une mobilisation de fonds propres
importante inhérente a |’achévement du programme ANRU sur les trois sites (Basseau Grande
Garenne, Champ de Manoc:uvre et Ma Campagne), 4 la fois au titre de la reconstitution de "offre
(représentant plus de 80 % de I’offre nouvelle pour environ 2,7 M€ de fonds propres investis) et
au titre de la démolition (123 logements restant 4 démolir sur le site de Basseau Grande Garenne
sollicitant 1 M€ de fonds propres entre 2014 et 2015).

L’impact de la démolition dégrade I’exploitation et donc |’autofinancement net qui ne se rétablit
qu’a compter de 2016-2017 a la faveur d’une diminution sensible de I’annuité pour se stabiliser
autour de 4,5 M€ en fin de période prévisionnelle correspondant & la valeur 2013. Les
subventions versées dans le cadre du protocole CGLLS jusqu’en 2017 permettent de préserver
I’équilibre financier de cette exploitation.
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Les objectifs assignés au titre du plan de retour & ’équilibre financier concernant la maintenance au
sens large (repris dans Visial) et dimensionnés 4 la mesure d’un organisme doté de plus de 8 000
logements vont contraindre ’OPH Logélia Charente 2 monter en puissance dans ce domaine.

L’amélioration de ¥Yautofinancement 4 compter de 2017 s’accompagne mécaniquement d’une
reconstitution des fonds propres de I’OPH, confortant parallélement et progressivement son haut
de bilan avec un FRNG estimé en 2023 & 23,5 M€.

1l est & noter que Logélia guidé par la prudence a établi sa prévisionnelle sans tenir compte de
I’impact des cessions dont I’éventuelle réalisation viendra consolider sa situation financiére.
Pour mémoire, I’office a réalisé en moyenne 12 ventes sur la période 2009-2013 avec un pic de
26 ventes sur cette derniére année.

A contrario, le possible impact des deux emprunts spéculatifs critiqués n’a pas pu étre intégré.
Pour mémoire, la valeur de la soulte, en cas de sortie du dispositif au 31/12/2013, se serait
élevée & 14,5 ME, soit une valeur proche du FRNG en 2013, illustrant ’enjeu de ce probléme.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Jusqu’a la fin 2012, la situation financiére délicate de P’office se caractérise par une exploitation
peun rentable, marquée notamment par une annuité forte se traduisant par une incapacité de
Logélia & reconstituer ses réserves de haut de bilan.

Les décisions prises en 2012 visant a réaménager la dette et a contenir les cofits de gestion ont
permis en 2013 a 'organisme d’afficher un niveau de rentabilité plus conforme au standard,
méme si le faible niveau de dépenses consacré  la maintenance incite a la prudence.

Par construction, la reconstitution progressive des fonds propres devrait & moyen terme
conforter le haut de bilan et consolider 1’autonomie financiére qui reste trés modeste, méme si
elle s’améliore en 2013.

Enfin, le cadrage des grands indicateurs de I'OPH par les dispositions du protocole CGLLS, le
respect des objectifs par Logélia Charente, assignés dans ce cadre, ainsi que les différentes
mesures prises par 1’organisme, depuis 2012, dans les domaines du management et de
I’organisation, devraient lui permettre de consolider sa situation financiére a terme.

L’existence de préts i caractére spéculatif est susceptible de remettre en cause en partie
Péquilibre général de cette prévision. L’impact potentiel a été mesuré par ’organisme qui a
engagé une négociation en vue de désensibiliser ces emprunts.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le contrble couvre la période 2012 4 2014 pour les cotisations principales et les années 2012 et
2013 pour les cotisations additionnelles (cf. annexe n° 1.22).

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION
L’organisme a bien procédé aux déclarations annuelles et s’est acquitté des réglements dans les

délais impartis.

6.2.1 Contrile des cotisations principales
Concernant I’année 2012, il est 2 noter que I'OPH Logélia Charente n’a pas réglé de cotisation,
dans la mesure oli le montant des réductions est supérieur a celui de la cotisation.

La déclaration 2014 comporte une erreur portant sur I’assiette de la cotisation qui a conduit 4
minorer les loyers des logements-foyers de 428 022 €.
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Par ailleurs, le contrble a révélé des écarts sur les années 2013 et 2014 concernant une sous-
estimation par |'organisme des réductions applicables relatives au décompte du nombre de
bénéficiaires des aides sociales.

Ainsi, le nombre total des allocataires des aides sociales en 2013 et 2014 ressortent
respectivement a 5 416 (5 205 décomptés par Logélia) et 5 520 locataires (5361 dénombrés par

I’organisme).
Au total, il en résulte un excédent de versement de 19 278 €.

6.2.2 Controle des cotisations additionnelles
Sur e montant dii au titre de la partie fixe, aucun écart n’a été relevé.

Concernant la part variable, I’autofinancement net constituant ’assiette de calcul se situe en
decd du plafond.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

L*OPH Logélia Charente est invité 4 se rapprocher de la CGLLS pour régulariser sa situation
quant  la cotisation principale.
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7. CONCLUSION

L’OPH Leogélia Charente est engagé depuis novembre 2012 dans un protocole CGLLS et
commence 3 obtenir des résultats, comme en témoigne la récente maiirise de sa masse

salariale.

Pour autant, le chantier 4 mener en matiére de réorganisation reste immense. Ainsi, la
sécurisation de Pactivité de Voffice, a2 travers Ia mise en place d’un contréle interne,
constitue une priorité.

Disposant de marges de mancuvre limitées, Logélia connait une situation financiére en
voie progressive de normalisation mais qui reste 4 surveiller. Des préts spéculatifs i haut

risque, contractés en 2007, dont Pimpact & moyen terme est difficilement mesurable, sont
susceptibles de remettre en cause & nouveau les équilibres financiers de ’office.

Aprés plusieurs inflexions, les orientations patrimoniales nécessitent d’étre clarifiées sur le
fong terme. Un plan pluriannunel d’entretien doit notamment étre mis en ceuvre, afin de
préserver un patrimoine dent le miveau intrinséque demeure techniquement encore

satisfaisant.

L’office est confronté 2 ume sitmation écomomigue des demandeurs et des Iocataires
particuliérement dégradée. Dans ce contexte, ’adaptation et la sécurisation des loyers,
ainsi que la maitrise des charges constituent deux enjeux fondamentaunx pour I’office. Des
marges de progrés significatives existent dans ces domaines.

Le Directeur général

Pascal ar{i -§iousset
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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT PROVISOIRE

N° 2014-081

OPH LOGELIA CHARENTE - 16

Présentation
générale de
Porganisme

Points forts

Points faibles

Anomalies on
irrégularités
particuli¢res

L’OPH Logélia Charente gére 7 139 logements et 28 établisssments de type logement-
foyer ou résidence sociale, implantés principaloment sur les communes du Grand
Angouléme (40 %) et de la communauté de communes de Cognac (21 %).

L’office est un acteur majeur du progransne de renouvellement urbain de "agglomération
d’ Angouldme contractualisée avec I’ANRU (841 logements 4 démolir, 442 & reconstruire et
286 a réhabiliter). Face & la fragilité de sa rentabilité d’exploitation et & ’ampleur des
investissements 4 réaliser, 'OPH a conclu avec la CGLLS un protocole d’aide au
rétablissement de son équilibre.

¢ Qccupation trés sociale
s Niveau des loyers globalement faible bormis 1a production récente
o Mise en couvre globalement correcte des programmes de renouvellement urbain de

¢ 5 » % & &

I'agglomération d’ Angouléme
Cofits de construction maitrisés
Colts de gestion désormais contenus

Absence de projet d’entreprise

Organisation favorisant le cloisonnement des services

Absence de procédure et déficit de contrdle interne

Non-définition du rdle de la direction « relations clients » en matiére de gestion locative
Stratégie patrimonials insuffisamment stable

Plan de maintenance non corrélé A la stratégie patrimoniale et trop limité a Pexercice
budgétaire annuel

Degré de réalisation insuffisant des travaux annuels d’entretien du parc

» Un dispositif de traitement des impayés insuffisamament efficace
» Une contrainte financidre forte inhérente & la souscription de deux emprunts

structurés particuliérement dangereux
Une situation financiére tendant 4 se conforter mais encore fragile

Locations & personnes morales non conformes 2 la réglementation (articles L. 442-8
et sujvants du CCH)

+ Six attributions en dépassement de plafonds de ressources (article L. 342-14-1 du CCH)

.

*»

Versement d’une indemnité indue & P’ancien directeur général {décret du 26 aoilt
2604 retatif au CET dans la FPT)

Non-respect des dispositions de transparence pour la vente d’un logement HLM 3 un
salarié (asticle L. 423-10 du CCH)

Non-respect des dispositions visant 4 la prévention des risques de conflit d’intéréts
dans le cadre de P'acquisition d'un logement appartenant au fils du président de
Poffice en exercice en 2009 (article L. 423-10 du CCH)

Défaut de suivi des contrats d’entretien des appareils 4 gaz

Absence de réalisation des constats de risque d’exposition au piomb pour les
immeuvbles ot les logements concernés (article L. 1334-7 du code de la santé publique)
Absence de valorisation de 1'activité générée dans le cadre de la régie

PGE non adossée 4 un plan pluriannuel de travaux
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INFORMATIONS GENERALES SUR
L'OFFICE PUBLIC DE L’HABITAT

|RATSON SOCIALE : OPH Logélia Charente

SIEGE SOCIAL :
Adresse du siége : 10 Impasse d’ Austerlitz Téléphone ; 0545 38 66 00
BP 50270 :
Code postal, Ville 16025 ANGOULEME Télécopie :
| PRESIDENT : M. Philippe BOUTY

[DIRECTEUR GENERAL : M. Olivier PUCEK

[ COLLECTIVITE DE RATTACHEMENT : Conscil Général de Ja Charente

CONSEIL D'ADMINISTRATION au 01/09/2014
En application de Lavticle *R 421-4 du CCH ; 17, 23 oy 27 membres
Membres Désignés par : Professions
Président M. BOUTY Collectivité
Vice président délégué { M. REMOND Idem.
Mme BARRIER Idem.
M, BONNEAU Idem.
M. COMET Idem.
M. DAVO Tdem.
M. DENIEUL Idem.
M. DUFAUD Idem.
Mme GENDREAU Idem.
M. JOUSSON Idem.
M. MEURAILLON Idem.
M. PERSYN Idem.
Mme PIERRE Ideni.
M. VIGNERIF Tdem,
Mme DIAZ UDAF
Mme PERONNET CAF
M. BOURGOIN Organismes collecteurs
Mme RIVALLEAU | QOrpanisations syndicales
M. DOLCI Organisations syndicales
Représentants des Mme BONNEAU };2,11;
focataires Mme CHEVALIER Eh
Mme DUBOIS Elu
M. LAFLEURIEL Elu
Commissaire du Gouvernement : Préfet
EFFECTIES DU Cadres :
PERSONNEL an : | Maitrise : Total administratif et technique ; 107
31/12/2013 Employés :
Gardieps :
Employés d'immeuble: 13 Effeciif total : 129
Ouvriers régie :
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

"

ST

Occupation de parc au 31/12/2014 (part des ménages en %3}

TeYSOUNCES

ressources

Annexe 1.4 - Page 1/1

{nféei Y . ressources l':énéﬁgisires bénéﬁcia_lms familles Samilles de 3
i el;:;,rﬁ‘: ::(‘fg’;ﬁ supériclllaﬁi /i ¢'na aide au des micima moxo- ::‘l‘a::s o
plafonds 60% i = =
organisine 31.4 41.6 5.4 63.3 20.3 224 &1
raoyanne natiovale 20.4 46 6.2 46.7 14.3 9.2 10.4
moyenxe régionale 236 45.8 44 558 13,3 208 6.9
Cantingent de réservation (logements famillanx gérés)

% de lopeutents réservés par ke préfel % de logements réservés par les collectivitds % de fogements réservés par le 1% Logewent
2,52 0 8.43

Yacance et mobilité (e %) moyehue gatiocuale moyenne régionale 2013 2012 201
taux de rotation externe - - 152 16.0 15.6
taux de vacance global 4.4 5 4.8 4.0 4.7
1aux de vacanee >3 mols hors vacance technique ne [ 0.9 1.0 1.7
Loyers moyenne pational y égional 2014 2013 2012
taux d'avgmeniation (logements soclaux) (%) - “ 20 29 19
taux d'augmentaticn recommandé (HLM) (%) - - ne ne 1.9
loyer mensuel moyen 4 la surface corrigée (E4n® SC) 32 2.85 3.2 3.08 3.01
Impayés médiane pationale 2013 2072 2011
Taux dimpayés inscrit au bilan en % des loyers et 1342 14 14 15

charges

Evolution des impayés (%) 0.85 Q ] {

Caractéristigues du parc an 31122014 (Logements familiaux et équivalents-logenents en propriété)

nombrede  nowbre de places en Yo %

p 3 Y logements zooe % graods legements Age moyen
':.’f;"gj.e;:: foyers (¢n iﬁ“zﬂz‘::; io;g‘;:::;g conventounds  prépondérante Wp.et+) Iog::x;:g; du pare
7139 911 76.12 99.89 zone 311 .37 YA 35ans

= Qrgoaisme

EE TR R p T S

Stratégle patrimoniale faciivités au cowrs des 5 derniéres années)

date
approbation constructions . ventes 4 ventes en PR changement
PSP parle Durée du PSP wauvelies achats  réhabilitations Tunits bloe démplitons a'usage
CA
2010242012 Gans 340 0 2 60 0 282 ]
Maintenance du parce médiane nationale 2013 2012
Cofit de maintenance au logement (€7logement) 530 509 508
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LOCATIONS A DES PERSONNES MORALES

Logélia loue divers logements & des personnes morales. Le suivi de ces locations est du ressort
des agences. Elles n’ont pas pu faire I'objet d’un inventaire exhaustif au cours du contrdle.
Plusieurs anomalies ont été relevées.

1« Locations illicites au regard des articles R. 441-1 et L. 442-8-1 du CCH, au profit des
services d’incendie et de )a gendarmerie.

L’office loue globalement six programmes utilisés pour ’hébergement de gendarmes ou de
pompiers. Tous font Iobjet de conventions ouvrant droit & la perception de ’APL. Les quatre
ensembles loués pour les besoins de la gendarmerie datent de 1980 et comprennent 5 &
16 logements. Les aufres logements loués au SDIS' se composent de deux ensembles de
3 logements et d’un autre de 4 logements. A la demande du SDIS, ce dernier programme a été
repris en gestion directe par I’office avec droit de réservation par le SDIS. Un seul logement est
toujours loué au SDIS pour un usage exclusif de chambres de garde.

L’équipe de contrdle rappelle que les possibilités de location & des personnes morales en vue de
sous-location, de logemenis construifs avec le concours financier de Etat ou ouvrant droit &
I’APL sont strictement encadrées par les articles R. 441-1 et L. 442-8-1 du CCH.
Les gendarmeries et les services d’incendie n’entrent pas dans les dérogations ouvertes par ces
articles. L’ office est invité a régulariser cette situation.

2 - Logélia we respecte pas les dispositions de Particle 1, 442-8-2 du CCH relatives aux
locations 4 des personnes morales.

>*autres logements sont loués & des personnes morales en vue de la sous-location.

L’inventaire préeis de ces locations n’a pu étre réalisé au cours du contrdle. Il ressort toutefois
des échanges avec ’organisme que ce dernier nie dispose d*aucune information sur [’occupation
de ces logements.

Ainsi Loggélia loue au centre hospitalier Camille Clandel 26 logements construits par 1’office sur
un terrain mis 4 sa disposition par le cenire hospitalier 4 travers un bail 4 construction de 50 ans
signé en 1978. La convention de location a été signée en 1981 pour une durée de 50 ans,
Le progratmme a été conventionné en 1992. L’office ne disposait pas du contrat de location quia
été obtenu auprés du gestionnaire, Aucun avenant au contrat ne semble formaliser le
conventionnement de 1992 et les conditions de gestion associées,

L équipe de contrdle rappelle que si Particle L. 442-8-1 du CCH permet aux organismes d’HELM,
par dérogation 3 1interdiction de sous-location prévue & l'article L. 442-8, de louer, meublés ou non,
des logements 4 un certain nombre d’institutions précisément définies, ’article L. 442-8-2 précise les
conditions de ressowrces dans lesquelles cette gestion doit étre réalisée et les informations que le
gestionnaire doit transmettre au propriéiaire pour permettro de répondre aux obligations de article
L. 442-5. Les organismes gestionmaires ef les bailleurs sociaux sont en effet tenus de connaitre les
modalités d’occupation de leur patrimoine et procéder aux enquétes réglementaires.

3 -La location au Centire Hospitalier Spécialisé de la Charente de deux pavillons ne
respecte pas les rdgles du cadre dérogatoire ouverg par Particle L. 443-11 du CCH,

Logélia loue au Centre Hospitatier Spécialisé de la Charente deux pavillons dans le programme 0322
« les Passeroses » & Barbezieux composé de 27 pavillons financés en PLA.

Mis & disposition du centre hospitalier depuis leur livraison en 1997, ces deux logements utilisés
comme hopital de jour de pédopsychiatrie ont été aménagés par le gestionnaire. Ces logements
sont facturés comme des logements familiaux.

Cette location n’a pas fait [’objet d’une autorisation préalable et d’un changement d’usage.

Dans Pétat actuel, ces locations peuvent exposer ia société 3 Pamende prévue a I'article
L. 442-8 du CCH.

! Service départemental d’incendic et de secours



Annexe 1.9 - Page 171

OPH Logélia Charente - 16 - Rapport de contrdle n° 2014-081

{3akof sow 51}
3 GL'89T 0P * SUOHIEILI SOP UCHIUES B] AP LINUHXRI 910

S5hY B Ja2Vid 6660 %2 obagg 1879 4

J { [ CLOZ0LILE | SLOZIZ0RE | 21029052 | SSEDLSeHZODELS0010
i bl 0S¥ o¥e0 %E 60548 8p02 | [ { Z \oziibe | eL08/50440 | 210220460 § GOG0LBLELODELLOOLD
[ £1 =o=ﬂmmalspv5m 2630 985 A1y 20801 [i] 3 \O/80/E0 | ZL0zEhiCh | 20028050 | Bv60L681000ZLEDRL0
[EXk4 27 NTVid 000 %E% yevel 20601 ] } SHOTG0IEE | S10ELOE | ZLOP/CHE0 | SS6018/500020 81010
11LEh £1 260 Yd 0408 %51 41444 216} 3 [i] 4 ghOToLEo | ZLoceeig) | ZL0Zi60/01 1 GG60LLIS00021600E0
8e'pe 3 WIYld 1800 % 28011 24804 ) [1] } ZI020Vie, | ZL0ZHGHG | ClOcli0m) | GE601SSR0002L208L0
e W
ue)g | uenp auntuesfoxd (/41 2-Ul 83LLe sobeugw | queuep | Suednosop | sejsuep | ue afessed (e
sofey | sdfy | wewsawzug |usgepon| epog | iuewsssedeq | sausasiimol | spuojea | suoBeey | aqwon | SiowoN  jSpaucerRQ | 3Eg | wdepeipg | epuswapenbiun N

SADUNOSSHY 3 SANOIVI Td INTINISSVIAU NI NOLLAGHILLY SHAISSOQ




Annexe 1.10 - Page 11

OPH Logéla Charente - 16 - Rapport de contrle n® 2014-08)

seyent
W
HIYA
PRS-
18°97¢
2
iap'pST

6'see
1270
SLYTH
L5'967
£9'862
£t

SS2098'T
£LVizT

$6£99L'T
9ebrSe'2

9L0906'2
vEESSL'S

GELIWT

ORU'T

$¥'6a51
8¢
18L'ET2 SIG0ND'E B66L/LIAIE
SH991 SI60T0°E BESLIIIE:
iag'ser
lov'es G0 iy
o821 STATF0S aesLig;
L3748
£T60 FI6H0'E seeziIe
12561 S1G010°S B662/LITE]
16088
8E'55E SOSHE | eRLITE
2’5 SOSTIOE | BEBLEIAS

L0/ Oi00L
STOLINO/ 0 es ey
PO
YIOLISOIS0L60'YS

vsez/ielieior'as
YIT0/I0i00'58

PHIL/10/50300'8TE
v102/10/10i93'E

ANDLLVEA Y3AOTANDILYHATXIY| QNOdYIdTY 07| 397d7 Xrtd [4T8Y L NTA | 1Y L LAaa0] 30Y54NS 3NOTESTHA LYY HN3ANYHD

Exihiin] sm,:_m.w
AR SRS

abuiod 2epns:
1
AN2ARE) 20RHN5}

XeARY] 20Rms}
aa0pi00 33epnsE

Jafipiod saep

SSMOIANID SRAG

SUCIUDMIDT SRAOH

asme:

SIUMOUDAUDY E%_w
SAUUDHUBAL) m_%_m

|

SRULCHUIAUY SIS
SRULORURAGY) SIAA

gsw
o

VN SNINSAS 31 £660¢
UMY SNIND3S S £660;

02 SANYH2YYH S3T 5660
07 SANYHYY2 ST 5660

02 STIWHOWY S31 5660
07 SANVHOYY 531 650}

L0 GNY¥D V18000}
1204 GRYYS V1 2000

|eizuab fe30 L
11004660 0L
TI002660;

SU0566;
EYO05000 [230L)
£3008000:




OPH Logélia Charente - [6 - Rapport de contrdle n® 2014-081 Annexe 111 ~Page 1/2

Comparaisen Joyers aves RPLS
Comparaison ds loyers 2013 : nombre de
{Rumt de sarface habitable} minimum | " quartits | wédiane | 3*quardie & ) log
Avec des vakears de riférence * concamés
Organkume on 3 '
patrisolee Eludid [ 2] 4,1 47 54 3,1 4.8 6640
Agglomixation on
berriinive s 4.1 46 55 43 9494
Département } 42 4.7 53 48 14427
Réghon : Poiten-Charentes 43 44 56 50 73158
France méropolitakae 4,6 54 62 56 3917782
» R .
< ge?mau Champ : Lngemenss conventionnds en propriéié des baillewrs concernés par RPLS
&0 ol/2013 (OPH, ESH, SE. etc. of. art. L4110 du CCH)
Comparslsop des distributions d¢ boyers
Visualisation avee dea "hoties & moustaches”
100
291
801
704 . j’ ......... E ....... I
&ﬂ.. PR P N T e v ) o ontitee bone
801 s okt médisne
40 +woycuoe
40 O frantidre bawte
2‘0. - D S R R R IR R U R R N
¥ I I e
00 y T v T
LOGELIA Angonléme Chercate  Podloa-Clarentes Frasceo
rodty aine
Les “bolies” représenrent Ies 0% des effectlfs Sitwls entre 2 ler et I 3inte quantile.
L longuevr des Veiousipches™ est bosis sur 1,5 fois la howtenr & la "bolic™.
wles lex solexrs “atypiques” sora venvées #ire & Pextérieur des Pmoustoches™,

Skuttes, Loyers_2013xds 15214
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Carap. foyars avec plafonds AP
loyermensuel  moyennc  mediane 1! fopementsavecloyer  Momibre % Réferncemdiropole?
pratigué en € 324 11 supbriewrsumad Apl 2995 33% 39%
. . Inféricwss Infériears upériewrs Supériewrs
h"‘;;“:’g‘;"“‘ 360 349 d::;’c“:;“ deplusde del04 Infideurs Supériews ds108  deplusde
2% 20% deDAIO% de0a10%  20% 20% 1ol
geastloyer LOGELIA A1% 9% % % 14%
prafiqué / loysr -10% ~16% . .. . N
maxi Aplen %

Comgaraiios des bopers pratiquds svpe besJoyers Acoads des alda h e pensonse
oar fe patrimoise $1odid o prar Fememble dis orgreliscr d Fraxce witrepolitiiae

102070 da0hIon

Strueture, Loyers_2013xds

16110/2044
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Comparalson loyers avee RRLS
Comparalson des joyers 2003 nowbee de
{au ra* de surface habitable) wialmam ] 1¥ quartife | wédiane | 3° quarife | maximum | moyense | logements
* @vee les valears de référence A concernds
mfﬁ’g"‘“m:é’m‘; " 4 5. 58 60 7.6 56 280
A“gﬂm“: ow 44 4.6 53 48 9694
Dépariement ¢ Chisrente 42 4,7 55 43 14427
Région : Poltor-Chasentes 4,3 4,9 56 Se 13159
Feence métropolitatae 4,6 54 62 56 3917782
‘R] e{"‘ )J‘;:;fi“:m {Chomp : Logements conventionnss en propridié des balllewrs concernés par RPLS
o /01' 1013 (OPH, ESH, SEM, vic. cf. art. LA11-10 du CCH)

Comparalgon des distribations de oeyers
Visealisation avec des “bojtes & monstuches™

100

= X S L E L

© fronxitie basse
s médisne
+ moyemns
Q frontitre baute

1.0
0.0 - v v e
Fogélia Argoulie Chaternye  Peitat-Charentes France
oo métropolitaing

produc]
2010-2043

tanguenr des “moustackes® ost bosée sur 1,5 fois la heutenr de ln “5olts”.
Sautas lot valerrs Mogypiques” sont censdes Stre & Vexidriaur des " Bos®,

F:: Thoites” représentent les 50% des eflectifs siuds entre le Ter &1 I 33mz quariite.

Stnucture-Loyers-2010-2613.xds 15102014
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Comp. loyers ava plafonds APL

Amnexe .12 - Page 212

Toyer ¢ y 2 logements avee loyer  nosbre % Réfémncggnéuopole! §
praliqué en € 425 435 supéricuy sumaxi ARl 227 8% % - !
. e a it ot Inférienrs InfErieurs Supdsieurs Sopérieurs
’“”;",‘2‘,“2“’“ 365 349 dﬁm" deplisde del0d Inférieos Supdriews del04  deplusds
P - 20%  20% de0d10% deOald%  20% 2% tom
écartloyar gEa PIOUELION oy 3% 6% 1% 3% d0%  100%
pratiqué floyer  15% 17% 2010:2013 e
maxi Apl e %

Comparalson

d&hyysmhﬂwumh;m#ﬁn&du%lhmc
s . N &F ¥iropdlitsh

of poar

Rlructure-|Layers-2010-2013 s

deplosde 0%

1501022014
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COUT DES CHARGES LOCATIVLS

1 - Le chauffage collectif concerne prés de 3 000 logements ; le gaz est ’énergie principalement
utilisée (93 %) ; 24 logements sont alimentés en électrique et 174 par une chaufferie bois
alimentant tout le quartier de « Ma Campagne » suite au projet ANRU.

Le cofit moyen constaté toute énergie confondue est relativement élevé, 8 € le m? de SH ; le coiit
le plus bas est de 5,4 € pour les logements de « Ma Campagne » alimentés par une chaunfferie
bois ; le plus élevé est de 11,5 € le m? pour les 66 logements du programme 0358 disposant
d’une chaufferie dédice alimentée au gaz.

Pour les chaufferies gaz, le prix moyen est de 9,3 € variant de 6 4 11,5 € le m? Le colit le plus
bas concerne la chaufferie 17 qui alimente les 112 logements des programmes 0042 et 0059 a
Flsle d’Espagnac. Le rapprochement des cofits constatés avec les DPE n’est pas probant,
plusieurs ensembles classés en C ont des consommations supérieures & 11 €, alors que les
programmes classés en E ont un prix variant de 9 4 10,3 €, ce dernier étant constaté sur un
programme chauffé en électrique.

2 ~ L analyse des coflits ascenseurs a également mis en évidence des variations importantes selon
les installations ; aprés examen, ces écaris ont pour origine Ja consommation élecirique associée
qui, en fonction des installations, n’est pas dissociable et comprise dans la consommation des
parties communes. Les écarts qui en résultent sonf importants : plus de 100 € au logement pour
les programmes 0242 et 0249 de La Couronne et Cognac (51 et 54 logements desservis pat deux
ascenseurs), alors qu’il ressort 2 37 € pour les 58 logements du groupe 0345 3 Angouléme
également desservis par deux équipements. La prise en compte des consommations des parties
communes gomnie en pariie ces £carts.

3 - Le prix de I’eau froide connait des variations importantes en fonction des localisations,

Pour un prix moyen du m’ facturé de 3,7 €, la facture varie du simple au double (entre 3,1 € et
6,3 €). Si le prix de la fourniture participe aux variations constatées, la part abonnement est un
élément non négligeable du prix.

Le programme des 55 logements de Chabanais présentait un prix au m’ de 8,3 €. Interpellé sur
ce nivean anormalement élevé, les vérifications menges par I'organisme ont mis en évidence
une erreur. Aprés correction le prix du m® a &6 ramené 2 6,3 € induisant une régularisation de
6 500 €.

Ce programme présente par ailleurs une particularité ; son abonnement est facturé au nombre de
compteurs divisionnaires, alors que les relevés se limitent aux deux compteurs principaiix,

L’abonnement représente entre 20 et 30 % de la facture.
4 - Le niveau des charges locatives ne fait pas I'objet d*un suivi rigoureux au sein de I’office.

Les constats effectués lors du conirble indiquent la nécessité de mettre en place un dispositif
type observatoire des charges dans les meilleurs délais. IIs doivent, par ailleurs, conduire & une
analyse plus détaillée du dispositif et étre suivies de préconisations, afin de limiter au mieux le
cofit des prestations fournies qui pdsent sur la quittance du locataire.
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PROCEDURE DE TRATTEMENT DES IMPAYES.

le recouvrement des créances des locataires présents est assuré depuis le mois d’octobre 2012
par les trois agences de I'OPH Logélia Charente. A I’exception de I’agence de F'Angoumois
couvrant un territoire exclusivement urbain ou périurbain qui est dotée de deux agents en charge
dn pré-contenticux, chacune des deux aunires agences (Cognac et secteur yural) compte, pour
cette méme mission, un agent. Au total, le recouvrement pré contentieux est donc assuré par
quatre agents dotés majoritairement d’une réelle expérience. Environ 60 % des dossiers de pré
contentieux sont instruits par I’agence de I’ Angoumois.

En début de mois, chacun des guatre agents a accés 4 un état de la dette actualisée qui constitue sa
source de données. Sur proposition de Paudit susvisé, ["organisme a mis en place en fin 2012
début 2013 une segmentation, tenant compte 4 la fois du montant de la defie et du nombre de
termes de retard ; par ordre de priorité d’instruction, les dettes supérieures & 1 000 € ou comptant
au moins trois termes d’impayés, puis la dette des nouveaux entrants présentant moins de quatre
termes d’impayés et, enfin, les deites inféricures ou égales 4 150 €.

Un seul coutrier, sous la dénomination « lettre de relance unique », est adressé par I'organisme dés
lors que deux termes &’impayés ont été constatés ou que le lien a été perdu avec le locataire, Ce
contact est assuré principalement par des permanences qui se tiennent réguliérement en agence.
Les visites & domicile, qui demeurent pourtant un moyen efficace d’assurer une présence et un
suivi de proximité des locataires, restent marginales (de 'ordre d’une centaine en 2013 pour
I'ensemble des agences). 1.’organisme, ne comptant pas dans ses effectifs de conseillére en
¢conomie sociale et familjale, a recomrs aux compétences des travaillenrs sociaux de secteur ou
des CCAS pour accompagner et snivre les locataires en difficultés sociales et ou financi¢res.

Au terme d'un délai de deux mois, aprés I'établissement d’un commandement de payer et sans
réaction du locataire, le dossier est adressé au bureau contentieux de la direction des relations
clients du siége créde en 2013, Ce bureau, composé de deux personnes, instruit les dossiers dans
leur phase contenticuse ot présente les situations au tribunal ; il &, par ailleurs, une mission de
coordination du domaine pour 0,5 etp (pilotage des agences, analyse et statistiques).

La mission de recouvrement est assurée par la Direction générale des finances publiques (DGFiP).
Elle est cadrée par une charte de partenariat entre Poffice et la trésorerie ' Angouléme, datée du
07/10/2009 et avenantée en 2012, pour tenir compte de mouvements de personnels. Cette
prestation donne lieu 3 une facturation assise sur le nombre de logements gérés et sur le volume
des receftes percues. Pour 2013, cette facture s’éléve a 40 797 €, ramenée 3 28 558 € apres
abatterment de 30 %, pour tenir compte des quaire personnes mises & disposition par Logélia. An
fotal, "organisme mobilise une dizaine d’agents pour gérer les dossiers d’impayés ; cette masse
salariale ainsi dédiée est sensiblement supéricure aux standards habituellement constatés.

Sur les locataires présents, la DGFIP traduit formellement les relances opérées par I'OPH Logélia,
en adressant systématiquement deux courtiers : le premier, 4 I'échéance + 30 jowrs (par rapport au
mois quittancé m-1) et le second, & P"échéance + 60 jours, sous la forme d’une mise en demeure.
Elle valide également les plans d’apurement préconisés par I"organisme. Au-deld, ainsi que pour
les locataites pattis, le trésorier opére sous le mode du recouvrement forcé et peut pratiquer des
opérations & tiers détenteur, saisies sur salaires, pensions. ..
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[ EVOLUTION DU MONTANT DES IMPAYES LOCATIFS DE 2009 A 2013 |
LOGELIA 2000 | a2 21§ a2z | 2wy |
Loyars ot chonges lopements gquittannés : (A} 33228 280’ 33473 228 3520 364] 36266 072' 3735 81;|
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Evolution des éléments de stratégie patrimoniale de Logélia sur 1a période de contrile

Le plan stratégique patrimoniale de 2010

Le diagnostic repose sur un classement des immeubles en fonction de cing séries de critéres
caractérisant Penvironnement, la qualité technique de conception, 1’état technique confemporain,
1e fonctionnement résidentiel et Iattractivité locative des logements.

De maniére plus générale, 1’état des lieux patrimonial aboutit 2 la constitution de cinq ensembles
homoggnes d’immeubles classés sur la base des critéres de qualité urbaine et de qualité
du logement (conception et état technique). Pour chague immeuble est ensuite définie, en fonction
de ce classement, une des cing grandes orientations envisagées : maintenance courante, entretien
programmé, amélioration, démolition et vente, avec une répartition des interventions envisagées
sur deux périodes de cing ans. Des actions plus spécifigues, d’ordre commercial notamment
{gestion urbaine de proximité, lutte contre la vacance...) sont également prévues.

Le PSP établit un périméire de logements, représentant 25 % du parc, concené par des interventions
fortes : 139 logements orientés 4 la vente, 214 logements voués 4 la démolition et 1 455 logements
relevant d’actions de maintenance lourde (réhabilitation, amélioration, résidentialisation), soit 25 %
du parc. 38 % du patrimoine peut s’inscrire dans le cadre d’une maintenance courante et 37 % enire
dans le cadre d’une programmation prévisionnelle de travaux d’entretien.

Le plan identifie un besoin de travaux total (entretien courant, gros entretien et investissements)
de I’ordre de 6,25 ME en moyenne par an sur la période.

La stratégie de développement 8’appuie sur une production annuelle moyenne de 40 logements
4 partir de 2014, 4 I’issue de la livraison des opérations prévues et/on en cours de montage.

Deux hypothéses sont retenues pour assurer la soutenabilité financiére du PSP en fonction
d’arbitrages sur ’opportunité de démolition de 146 logements a Cognac et de 18 & Ruffec.

L’actualisation du plan stratégique patrimoniale en 2012

Le montant fotal de travaux est contracté a 5,05 M€ en moyenne annuelle (soit - 20 %). La
réduction est plus marquée sur la premiére période de cing ans.

Les prévisions retenues correspondant en montant & 78 % des besoins théoriques tels qu’ils
ressortent des bases de données de gestion technique gérées par I’ organisme.

Si le volume de travaux d’entretien programmé demeure & pen prés équivalent, le montant consacré
4 la maintenance courante est fortement réduit (de 4,3 M€ a 2,5 M€), ainsi que celui téservé aux
réhabilitations (de 18,4 M€ 4 13,8 ME) et aux réhabilitations thermiques (de 8,2 M€ & 3,4 M€).

La liste des programmes concernds par des réhabilitations a ainsi été revue a la baisse,
notamment sur la premiére période (792 logements contre 1 198 auparavant). 31 programmes
(353 logements) étaient orientés vers des réhabilitations thermiques visant 34 améliorer leur
performance énergétique. 249 logements étaient identifiés sur la premidre période et, au final,
seul le programme de La Chaudronne de 80 logements & Cognac est retenu.

Les interlocuteurs de P’équipe de conirdle en fonction en septembre et octobre 2014 n’ont pas
£é en mesure de préciser la nature des arbiirages qui ont conduit & ces inflexions. Méme si elles
nont pas été explicitées, des options d’ordre financier ont vraisemblablement guidées la
démarche, compte tenu de la sitnation financiere de 1’organisme & 1’époque.

Le programme de démolition est un peu moins ambitieux (162 logements), alors que celui
relatif 4 1a mise en vente de logements est quasiment doublé (266 logements).

Le PSP actualisé de 2012 a servi de socle pour le volet patrimonial du protocole d’aide conclu
avee la CGLLS,
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On peut noter que les opérations prévues de démolition des immeables charmilles & Montbron
(16 logements), d’un bétiment & Chabanais (14 logements) et d’un immeuble de la cité les Grands
Rocs 4 Ruffec (18 logements) ont été abandonnés. Pour les deux premiers, I'OPH a remis en
location les logements, aprés avoir organisé leur vacance dans la perspective de leur démolition.
Les visites de terrain ont confirmé les options finalement retetues dans les tros cas : le nivean des
loyers, I'état de ta demande et Pabsence d’absolescence du bati ne justifiant pas une démolition.

Le Bilan d’application du protocole Cglls deux ans aprés son entrée en viguenr

Deux opérations de construction ont été abandonnées (La Péruse et Claix), compte fenu du
dépassement de Penveloppe financiére prévisionnelle affectée. A I'inverse, deux opérations non
prévues ont été développées : I’achat en usufruit locatif temporaire de 35 logements 4 L'Isle
d'Espagnac, réservés par le ministére de la Défense et 'acquisition-amélioration de trois
anciennes gendarmeries (locaux + logements) pour un total de 34 logements. Les équilibres
financiers prévisionnels ont été montés sans P’apport de fonds propres et avec des critéres
prudents (loyers en-dessous des plafonds, risque de vacance majoré...). Toutefois, le fxaitement
urbanistique de I’ancienne gendarmerie de Confolens s’avére vraisemblablement crucial pour la
commercialisation des logements.

L’ opération de réhabilitation d*un programme de¢ 26 logements loués au CHS Camille Claudel
Breuty programmeé en 2014 n’a pas fait I'objet d’éude, sans que 1"équipe de conirdle puisse
déterminer le caractére délibéré ou non de cet abandon.

Les enveloppes consacrées aux travaux d’amélioration des foyers sont trés peu consommées
(18% en 2012 et 14% en 2013). L’avenant a la convention d’utilité sociale, qui traite
spécifiquement des logements-foyers, ne contient aucune disposition claire sur la stratégic de
maintenance de Logélia 4 I’égard de ses établissements.

Les programmes de renouvellement de composants ne sont exéoutés globalement sur les deux
derniéres années qu’a um niveau relativement faible, comme les budgets des travaux de gros
entretien programmé (cf. infra).

Paraliélement, alors que I’office éprouve des difficultés i réaliser ses programmes et & satisfaire
son plan de charge, il s’est engagé en 2012 dans une mission d'assistance 3 maitrise d’ouvrage
pour la réalisation 2 Jarnac dune école du feu et d’une caserne pour le compte du SDIS.
L’opportunité de cette prise de commande n’est pas avérée.

En matiére de financement, le cofit prévisionnel de Popération de démolition des 32 logements
« La Mirandole » & Barbezieux, se situe & plus du double du prix envisagé dans le protocole
(770 k€ contre 333 k€).

Si les opérations de réhabilitation de La Chaudronne & Cognac et de Rabanier & Barbezieux ont
été mendes & leur terme dans I’épure financiére du protocole, les colits des programmes de
Ruffec et de Cognac — ¢ité Crouin 5-6-7 sont en nette augmentation : respectivement de 170 k€
4 430 k€, et de 1,7 M€ 4 2,6 M€, avec des mises de fonds propres bloguées. Dans les deux cas,
c’est la rentabilité dégagée par ’opération avant travaux qui compense le déficit financier de la
réhabilitation.
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Etat d’avancement des actions de Logélia dans le cadre de ’opération de
renouvellement urbain du Grand Angouléme

L’office est engagé dans le volet habitat de 1’opération de renouvellement urbain de
agglomération du Grand Angouléme qui concerne les quartiers de Basseau - Grande Gareanc
et Ma Campagne 4 Angouléme et Champ de Manceuvre 3 Soyaux et qui a fait ’objet d’une
convention-cadre signée avec I’ANRU et les partenaires locaux en décembre 2005.

Les interventions sur ces quartiers qui concenirent un peu plus de 15 000 habitants sont de
nature différenciée, suivant les problématiques diagnostiquées et, sur le volet habitat, mobilisent
Paction de trois bailleurs sociaux.

Pour chacun des rois quartiers, les tableaux suivants recensent ’état d’avancement des
interventions sous maitrise d’ouvrage de Logélia au 1% octobre 2014 :

Nomhre de logements Objectif Réalisé Encomrs  Reste & exéeuter
Basseau Grande Garenne

Démolition 590 467 123
Reconstruction sur site 79 24 55
Reconstruction hors siie 140 70 8 62
réhabilitation 286 130 : 156
Champ de Manceuvre

Démolition 180 180

Reconstruction sut site 45 20 25
Reconstruction hors site 27 14 13
Ma Campagne

Démolition 71 71

Reconstruction sur site 15 15

Reconstruction hors site 136 136

réhabilitation 159 159

Les actions sur les quartiers de Ma Campagne et de Champ de Manceuvre sont terminées pour le
premier et bien engagées pour le second.

Un contexte de marché de ’habitat devenu difficile, conjugué avec la prise de conscience du
caractére trés ambitieux du projet pour le quartier de Basseau en termes de mixité sociale et
immobiliére, a conduit les partenaires, sous ’impulsion de Logélia, 4 solliciter en 2012 le concours
du point d’appui opérationnel de PANRU, afin de ré-interroger les options initialement retenues. Le
travail fourni sest concrétisé dans la nouvelle maquette de avenant 4 la convention ANRU signé en
décembre 2013.

123 logements supplémentaires sont voués 4 la démolition, Le nouveau programme comporte Ia
réhabilitation de 156 logements et un nivean de reconstruction plus faible que le volume de
logements démolis. Ainsi, apprécié globalement, compte tenu de la ré-affectation d’opérations
de construction neuve entre les maquettes ANRU des trois quartiers, le taux de reconstitution de
I’offre pour 1'OPH se situe autour de 60 %.

Les opérations de relogement se sont déronlées en plusieurs phases : de 2005 4 2006 pour le
quartier de Ma Campagne avec du relogement dans le parc existant, de 2008 & 2011 pour les
quartiers du Champ de Manoeuvre et de Basseau (dans la configuration du projet initiaf).

Les conditions économiques du relogement ont fait I’cbjet d’une atiention particuliére,
L’analyse des faux d’effort que représente le paiement du loyer et des charges pour les ménages
avant démotlition et aprés relogement révéle wne relative stabilité pour plus de la moiiié des
ménages et une augmentation le plus souvent maitrisée (moins de 15 %), y compris dans les cas
de relogements dans des constructions neuves.

Les relogements liés aux nouvelles opérations de démolition du quartier de Bassean ont été engagés
dans le courant de ’année 2013 et sont en voie d’achévement & la mi-octobre 2014, permettant
vraisemblablement un début d’exécution des démolitions dans le courant du premier trimestre 2015.



OPH Logélia Charente - 16 - Rapport de contrdle n° 2014-081

Annexe 1.18 - Page 1/1

EVOLUTION DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS DE LOGELIA
SUR LA PERIODE 2009-2013
ET PROJECTION DE LIVRAISONS POUR LES ANNEES 2014-2017

2009 2010 2011 2012 2013 Total
Nombre de logements familiaux livrés 85 123 8 78 46 340
Dont financés en :
PLUS 38 101 3 47 18 207
PLUS-CD 31 22 20 73
PLAX 15 10 5 8 44
PLS I 10 3 14
Prét travanx 2 2
Dont reconstitution offre / démolition 62 61 61 45 229
Prévision du nombre de fogements livrés 2014 2015 2016 2017 Total
Au titre de 1a reconstitution offre / ANRU 14 58 67 62 201
Autres programmes 9 38 47
total 23 96 67 62 248

Le tableau prend en compte ’opération d’usufruit temporaire de 35 logements locatifs sociaux
acquis en VEFA, livrables en 2015 et réservés au profit du Ministére de la Défense. En revanche,
il n’intégre pas les projets d’acquisition-amélioration d’anciennes gendarmeries (34 logements)
dont le montage est subordonné & PPaccord de la CGLLS. Ces deux opérations ne figurent pas au
protocole signé avec la CGLLS fin 2012 et sont done assujetties 4 son accord préalable, obtenu en
octobre 2014, uniquement pour la premiére d’entre elles.
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Caractéristiques de surface des nouvelles opérations présentées
au conseil d'administration ou i son bureau en février et avril 2014

Nouvelles opérations Types| SH (m?) SU (m?)
L'Isle d'Espagnac ~ rue Jean Bouillaud T2 54,28 55,78
T3 71,4 79,05
Chassenon
T3 76,2 83,85
T2} de58,20472,30| de64,05277,95
Saint-Michel - boulevard d'Auvergne © ¢ 4
T3 (PLAY) 72,3 78,9
T2 57 60
Angouléme - rue Guy Riffaud
T3 73 76
T2 61 1
Angouléme - rue Saint-Vincent-de-Paul 6
T3 74,5 74,5
Angouléme - rue Antoine de Conflans T3 76 76
Saint-Michel - les podtes 12 52 63
T3 71 75,5
T2
Rouillac 62 64,05
T3 74,1 76,5
T2 T3 T4
SH moyenne (ensemble du parc) 50 64 77
SH moyenne (production neuve 2009-2013) 54 72 87
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COUT DE FONCTIONNEMENT DE 2009 3 2013

LOGELIA
RATIOS ALYLCGEMENT 2009 2010 2041 2012 2013
Pal;; HOMBRE DE LOGEMENTS GERES [Hore Foyara) 7154 7101 7098 7199 7130
FRAIS OENERAUX {SANS CHARGES PERSONNEL] 118] 259 183 238 260
CHARGES OF PERSONNEL MR (hors personuel riila} 761 TR 818! 825 kL]
) e ey CMTRETIER T HORSTEPS (a4 877 1032 230 1061 1031
®) ENTRETIEN COURANT INR) GOMPRIS REGIE A% 45 38 36 38
e g ;i-% ﬁfq 5‘?’;‘3&%‘{?& %Nggsﬂeu {LOLA) (FG + MAPDES 4 918 1978 5037 1007 1089
1 GROS ERTRETIEN ET OROASES REPARATIONS COMPRIG RECGIE A30 611 608 %02 503
] TAVES FOHCIERES NR 492 485 498 491 566
COUT DE FONCTIONNEMENT TOTAL AVEC IFPS 1839 2074 2039 2000 2158
B, Totat oharges paracnnet conpabitithes (RAHR) par Lgt 761 e 816 828 b4
P, Colt totst welntanarice HR (EC & GE + GR 4 Répls) par Lyt 471 557, 844 839 841
b, Cofit Yolal Régie NR) pariat 0 [ 0 0 [}
M Cobt Tata) Personned Ghals I per Lot —d L /]
COMPTES FOBTES DE CHARGES NON REGUPERADLES 2009 2019 2611 2072 2013
FRAIS GENERAUX
682 Actats s200kéD Approvislonmmmantal 64004 77 508 23172 o 0
0033 Varisllon te stosks 0 f L] ¢ 0
08 Achats toakbe Sb MABIMS st fouinth 99138 12502 142 249 184780 203436
F-Maktenance Mang comommations do fx Regio 0 o Q 0 [+
Moins amort. nt 1nfa gonkisux Regle, & 0 O L) 0]
£51-525 Travains calalifs 3 Fexplottatinn] [ 0| [} 0 B0 87
(] Crbdit bafl moERRT ¢t immobiKer 2 3 1 E] L]
ESIEAK Atres travav d'ordrodlan {hinns modife, informmigurs) 124 094 104 562 K669 124 534 144817,
L Primas d'awmwu 186030 197 226 999 097 255411 211644
622 asd 34253 304 358 290112 344893 BRI
2] F L il ot o 23 645] 5448 57330 2338 42213
P V) \ ot chpepth 29 450 o és 20607 28508 23 030
o285 Recsrvances [SAY o ] § [] [
Aurtrew §1-8% Autsox saciicas extirteur 550 254 474 833 841 258 A79 148 324459
asy-058 R *E charRen dhe ghation @ 1} [} 1635 1
Autras 722 Meing Autrax prodictions immokilisbs 53014 -85 950 <58 636 61 7TH -83 210
Ecart do yécup. Geon, de Rfoupsration daa Gl deups {+1} 525 003 379 654 -24% 203 336 344 263 839
Cureactions venhtuelies i sabsle aves xen gigno! 0 u (] 9
ATAL FRAIS GENERAUX 740973 1662 689 1205 717 £ 578 938 T8 113
MPOTS £Y TAXES
Aurrex 8257638 (mpdia fhors TFPBathora beces suy walalws] | 87 316 175 058 S6 381 $7 BBz 104 32t
TOTAL MPOTS TAXES (Hors TEPE at Taxes sut satafres) 87 376 175 938 86 381 97 892 704 329
CHARGES DE PERSQNNEY
021 Parsonnet exthtieiz & la soclédé] 177 404 123433 92476
YOI Hloles RécUp. So oharges Ineput, & tautrex organ. HUM {SA) ] k< 0]
s4t-B48-604 Biamdentiotm 32370336 3480170 3583 220!
BAS-BAT-E4B5 Chmrges socisima 1 423857 1444 163 1§01 503
£aE-0Y3 Sur tnunbraiions 54487
L Pastisipation dea sataridy o
F.nintenanca Hoins totat chacges de pomonnst daTa Régis [}
Carrections. dvesiualles i safzlr avse von alyjae 0
TOTAL DES CHAROES OE PERSONNEL 5 768 676
Afastes shargis dgis smilloration &) divers noe affrctalilos L3 o) o ¢ 3
R WIREAAK RTF 330 BB | W7 081 FI8] T ES50326 (¥ 502 357
ENTRETIEN COURANT
(Y e 8t ré surblans e L:x] €8 510
P\ Maintaxanse Bis fentlabilow & 5 232 25075
F.Maintenance Plus chargas Os In 140k Hgk & I 5 t ]
B TOTAL ENTRETIEN COURANT 295 708 325 545
TOUT NE GESTION AVER ENTRETIEN {LOLA} |
QFG + BAPOTS + PERSONNEL 4 ENTRET
= GDURAN"[)
ity b
EFFORT DE MAINTENANGE GE + GR )
ot Crox antretfan sur bivns immoblilers IO ise 3620818 35077 I5TT18y 3890036
F.Mlqtenancy Piua chargos dv Iz riglo alechatilas on G 0' [} 0 0 0
E. Mtiducunes Dipansss hsalmilabivy 2u OF] o o [+] [ )
£ a ] Lowes &% biens % L 0 B 0 O
¥t sdntonance Plus uhargos do la rogie affecinktos sux GR [ |13 [ Q
-] TOTAL GE«GR| 3 G4 752 2598779
COUT DE FONCTIONNEMENT ligrs TEPB
{FC +IMPOTS ¢ P +GE ¥
Régle) : i
TAXES FONCGIERES
63512 Taxas Foaciites wus tsd Proptibthe Saties 3M7016 3442852 3522474 335748 4 042 381
Corrections vantoalies b sslelyavor sonsipne ] ﬂ 1} 4]
[ TOTAL Tri| 3517016 3432 852 3622174 3498 746 4042 36%
A+B«G+D ]  COUT DE FONCTIONNEMENT TOTAL aves TFPB 131614273 “MWT27 210| 18472263] 14881 625) 15409 104
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A B S A S S L

[ v

iy e e e
o
et e LN e s e SRRt
%ﬁ’@g\h@f@é’@aﬁ i*%?%@ka«ybﬁgﬁ%é&aw '},’ﬁ,ﬁ‘, f&?‘ T
en mitliers d'euros cowrants Reppel ] Résultals prévisionnels

2013 [ 2004 2618 2016 2017 | 2018 049 2020 202¢ 2¥2 023
Loyers pabiimoing da réferanca | 27 968| 28 141| 26647 20 1063| 20666| 40222] a0768] 31320] 31684[ 32458) 3042

Effet des cessions ef démalltions <38  -391 -499f -508| 617 -526} -5381 845 -555| -665

Impact des fravaux inmobifisés enllliés g 154 323 335 341 347 358 368 383 368
impect des travaux immoebilisés non identifiés 0 1 2 3 4 5 (3 7 8 9
‘Loyers des opérations nouvelies 128 as7{ 1378] 1733; 19570 2091| 2195] 2235] 2275| 2316

Loyars théoriquas logements 27388| 28241] 29078| 30366| 31251 32007 32663| 33339| A3938] 34 548 35170
Pénies de loyers j vacanis | -3 005 -1660] 4238 A A73| -1188] 1222| 1248|3068 1981 1314} 1547

Loyers guittancds logemants Z6363| Z6681] 27841| 20194| S0053| S0786| BSV438| 02043| 2z2648| I3545] 33838

Redovances Foyers| 4 037| 2020| 3095] 35969| 4085] 4104| 4223 42B7) 4949| 4246] 4007
Autras loyers 953 863; 1000 1043] 1077] 1107 1129} 1152) 1173] 1184] 1216

Toiallayars aTa7d[ A14713| 02796| d8226| d5186| O6U061 AG7HI| ST530| d8I70]  S6655| 29446 |
Producion immobiiaee 9% 57 P 3 13 24 L 19 ) D ]

Aufras produtis 233 228 209 213| 218 222 226] 231 235 240 245§

Marges sut autres aolivilés 14 12 0 0 a 0 0 1] Q ] 0

Produlls financiets 187 140 80 60 80 a0 80l ° 60 80 80 €0
Proquia couranis §M3] 319{0| ds0Z7| IA630| S5ATR| S6903| S7T038| 37622] 3840@| 3B656] SH45T|
ARNURES palrmone de relarencs | ~12 412 | <12 716 | -12 206 <11 727| -17 181 -10 060 | ~10614| <11 641 -11 350] -10 682 | -10 707

Effet des ceasions et démolitions logls ef foyers Q 84 91 a 84 168 46 4B 46 48 42
Anhuités des tx immob. Idantifiés logls et foyers 234| 636 -671| -670; -e68| 8oy} -66B{ -66B] -e87| 667
Annuités dos Ix Immobifisés non identifiés logis 0 54 409} -85 -222{ 280 .a3¢| .a9%s] g8t 523
Annuités des opérations nolvelles logts et foyers -j48) 856 W73} -1 36| -1474| -1698| 1663 -1708; -1709] 1708
Annuités des renouveliemants de composants ] 43 40 40 -A0 40 30 40 A0 40
Tatsl annuités empronts bocatits | 12412] -12003] -13600] 43428 13319 93328| 93188| <des6] -14928) 13823} 13603

Solds apras AnNLeS 10807| 1BA07| I0AZ7) 21202| 22138 22074i 23951 Z06d6| 24337| JB™WI3| 25848
JFPE| 4042 4108| -A226| 4912 A G608] -A6b2| -4820| -5033] -5206| H&IZ| 5533

Saido apras anmuites ot TFPE 54| TAE6T| TS T0| 168901 76| 5 HI| T4 ISEHT| A9 | TS| BIE|

Maintenance cowante| -2687  -303 311 318 3271 -335 342 -350 ~357 -364 -7
{ros enfretion| -3600| 4726; 4875] 4808 -4339| 4141 -4221] -4328] -44B88| 48I6| 4702
Maintenange du pare y compris régle) | 3853 5028 -$184 SIZ7| -4b08] -¢446 4 564] -4675) 4845 -4360| 5073

Solda aprés annuiés TEPH malntenance e[ U2 I 1A7es| $50iE| 13666 1RSI0 TIWIE| 4386 AE00] 1541
Frais de parsonnel| 5435| B043] B138| 6101 6284] BA/3| -B6br| B&b7| ~7073] -7 288| -7504
Correction régle d'sniretien 0 0 0 1] i} 0 0 0 o] ] )

Frois de gastion| -1682{ 1714 -1748] -1783| -1819] -1855| -t882]| 19301 -1968| -2008| -2048
Charges non récupérées(  -360) 4621 -871 -352] -85 -366 373 -380 -3a7 394y A0

Intéréts des autres emprunts 68 40 -38 1} 0 o 0 0 0 4] ¢

Aulres charges|  -125) -180f 122 -104 0 ] 0 0 hj 0 0

Colif des Impayés| -467{ -528] -850 -675|  -591) -60B 618 63| -6t -840| 658

AUTOFTHAN NT COURANT 3462 B15| 1047| 204F| 3933] 4567|4980 44D8] A215|  4As3| A6 |
eh % dog loyers| 11,0 28 32 &3 W2 127 136 10,8] 31,0 6] 118

Tsux pioyen de vacancs 37 £9 42 kX 18 EX] 3,8 38 3.8 38 38

5599 | 204 | 2015 | 2016 [ 2097 | 018 | 2419 | 2020 | 2021 | 2oz | 2028

[BOT FINANCIER dabut o exare A fa vraison 10785] 6467 2B34| 26i6] 8734; G626| Ti710] 1d6bz| 15785 18143 |
Autofinancement exploltation cowante | 37 815] 1047] 2847| 3933] 4567] 4988 4104] 42151 4463] 4630
Eléments exceplionnels d'autofinancement| 941f 1108} 1107) 1085 87 881 -100} 102 104] 08
Affectation & la PBE 0 582 580 641 482 308 -8 16 47 A7

Produlits nels de cession des actifs| x 0 0 1] 0 [¢] 0 0 0 0 0

Fonds propres investls en localif| 5813] 64601 4241 -2472] 1830 -1877| -1824) 1738 -1750( -1782
Rembouisements en capital emprints noh locatifs 1] [+] a 0 [ o 0 [+4 ] 6

2307 -230 “230| -230) -230 230] -236| -230 -230| -230
€407 2514 2678 B734| Be2B] 11Ti9| 93652 15785] 18140 20624

Autres varistions du polentis! financier
POT ENANCIER in d'sxercice dla livralson

Provision polir gros enfretien] 3280] 3290 2708 2128] 1687] 1104 785 811 827 844 B0 |
Dépdls degarantial 1833 1847] 1854 1825] 1040| 1951 1857 18683; 1963 1863] 10963
FONDS DE ROULEMENT LY & fa Rviaison 15878 11604| 7076 6631] 0#B1] 41661 1447t| 16435 I5574| 20084| Z3460]
Reppel dos taux devolution| 2093 | 2014 | 2015 Wb a2023 | Alftres hypotheses
Faux dinfialion | - 1,80) 1,80 1,50 Plaformement des lovers Oui
Taux d'évolution d1CC | 1,80 1,80 180 Congommation des Fonds propres Livraismjg
RL 1,20 1,80 1,80 Tx da prod. irnmob, construet, newve | 0.00
Taux Hvret 8 2,80 2,50 2,50 Tx da prod. immob. réhabilitation 0.00
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VERIFICATION DES COTISATIONS CGLLS DECLAREES DE 2012 A 2014

100212015

1L.OGELIA

ANRNEE DE LA DECLARATION ; 2012 2013

Bate o5 ladéciaration 60512012 1052014

|__Dato kmbte régiomantatra da vorssmont : 20052012 13/05/2013

Exvrace comptable dg riféronce | 2031 2012

PM.1 uh Logemants famitiaux propnéti ds Porganismo 7099 Lt 7 119 Lpt,

P.4. : Nb. Logemants familizux aoustiis & catisation salon | 'arganisma 7098 Lat, 7118 Lpt.

s des ts A usage Jocat! {Eoyers conventionnds, Non convent, 6f SLS) 24864118 25 531 562

Indarnltés d'cccupation (C/7048 pour pariis, pour ta part assimiable 4 deg layers) {] €] Q&

Déductons (valour sbsokia):

Total A 24864118 € 25 531 562 €
|___Loyen das Lopemants-Foyers (C/7045) 3213412 € 3430397€

Déductiotss (vatour pbsolus) 0 £ 4€

Totath 3213 412€ 3430397¢

Asslotte de calcul de Jacotieation G {eA+D) 1 28077 528 € 26 561959 €

Taux ¢8 colisation 131% 1,21%

Montant de la cotisation avant réductions (B=C X Taux) ¢ 387 816 € 367 817 €+

REQUCTIONS :

Nombre ds bénéfalalres des altles sociates (APL ou AL} compris Foyers 4387 Lot

Taux Wkiare B0

Montant réduction APLIAL = — 158 202 61

Nombre de lgts. Lovatifs & kpis. Foyers (Uniths-Lils) situds on ZUS 2711 Lot

Tow: uoitoia e€loc. |

Rontent réduction ZUE : TB6H19€

Nombra de lats, Jocatifs ot kats, Egyers RUntes-Lits) mis o0 service au cours de l'anndy 03 Lat.

Taux unitaire 720 €100 l

Montant réduction mises en servico 145 188

Montant tolal des réduchions (E): 383071¢€]

MONTANTY DE }.A COTIHATION APRES REDUCTIONS (D «E): 15255 €

Monlan négid & la COLLE par D€

Diftéranca ; versorognt insuffisxat { - ) ou axcédontaire { +1

COTISATION ARDITIOMNELLE due par los squls argantamas HLM DECLARATION 2012 (Ref.
(=ssistte : compins do Mavant derstier exercice &os) 28
Dt do régrement : 0170272013
Date limhe véglomantatrs do versement ow do validation du paisment (131déc! )z 1540212013
Taux Parfofixe 6 €1
Nb. do Jorilaux propriété de Porganisme (avant deier clos) : 7101 Lat
ND. dunités Fover {evant demmier exartice dos) : 754 1,
Montant partie fixe; 47 130 €
{Vale Informations Tablean de ventlistion das charnos ot prodults par activitis)
Reésuttat de Pactivit? locative (Tableau de verdiistion des chares 61 dos praduits rafralis) : 4848287 €
+ Botations aux issanents el Brovisions au btre gesiion i £C/83) 1 28127568 €,
- Rapisss sur amoftisssments ot provisions ay Live gostion oeative (CI78) ~1086267 €
+ Valours yios des o) 15 d ot chubs ot e gestion locative (CK?5) : B85 242 €]
-~ Produés des lon deiaments diack au titre nesﬁmhca&ive CI175) -51330B €
_ﬂmmmmw&mivﬂaw £ &u g postion b : 1013672
-Rambaumumencam des empruds locoflfs (unicusment cade 2.21 BBMEDOG)M&R.A -7 B45 473 €
- Subvantions ragres eh groduits dans Fexercica dans le cadie dlun pratocola GGALS €
- Subnentions de FANRU notfbées pendant f u ¥tre da Mquiitrs des opérations de démoli 2 86391
- ndamnitda d'aysurances resuos pendant fexerdce autire des catsstropt {urpiy €
+-Verslon du comple 16853 ~211569tn§
-"Transfer de cheshes finandidras C/7664 :
Autofinoncemant miralté, Asslela de caloid de fa part variable : 1265205 €
Plafond doutafinancement & 2762925 €
Moniard do fattofinancement net au deld du plafond ; Q€
. _Montant pertle variabla ; Ofl
YOTAL COTISATION ADDETIORNELLE A LA COLLS ¢ 47130 €}
Montant additionnel réghd & 18 COLLS par lowganisme 1 47130€ 28154 €
Biférance : versement insuffisant { - ) ou excédentalre ( ¢ ) 0€ Q€
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICKE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

. . Réf. nat, Réf. Région
Indicateurs Organisme 4o néesau:  donndes au:
Evolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2014 01/01/2010 01/01/2010

(moy. de (moy. de
Pensembledes  Pensemble des
organismes} organisimes)
Bénéficiatres d’aide au logement (%0) données 2014 01/01/2009 01/01/2009
(moy. de (moy. de
Pensemble des  'ensemble des
organismes) organismes)
Logements vacanis 3 plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2013 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de {moy. de
Pensemble des  P’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m* de surface corrigée) données 2014 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
Pensemble des  I’ensemble des
organismes) ‘organismes)
Loyers mensuels (€/ m?* de surface habitable) données 2014
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois 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 3171272009
(méd. des
OPHLM)
Taux d*impayés inserit au bilan en % des loyers et charges données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)

Sources

- Rapport sur I’accupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
- Enquéte sur le parc locatif social (EPLS) au Ter janvier 2010, MEEDDAT/CGDIVSQeS/0OSLE
- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 2011, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2009, MEEDDTL/DGALN/DHUP
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- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adulies ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
ANRU Agen;;i\lxg:meggzgz PALULQS Prime 4 Pamélioration des Logements
4 Usage Locatif et & Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d*Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Tres Social
Logement
CAL Commission d’Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de ta Construction et de PLR Programme 4 Loyer Réduit
PHabitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif & Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d'Hébergement et de PSP Plan Swratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
CUs Conventions &"Utjlité Sociale RHI Résorption de I"Habitat Insalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RMI Revenu Minimum d’Insertion
DTA Dessier technique d’amiante SA ’HLM Société Anonyme d’HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Global 8C1 Société Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Sociéeé Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d'Intérét Economigue SCP Société Coopérative de Production
(81 4% Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economie Mixte
HBM Habitation 4 Bon Marché SRU Solidarité et Renouveliement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation & Loyer Modéré TEPB Tasxe Fonciére sur les Propriétés Bities
HLMO Habitatior & Loyer Modéré USH Union sociale pour I"Habitat (union
Ordinaire des différentes fédérations
d’organistmes d’HLM)
MOUS Maitrise d*Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Ftat Futur ¢ Achévement
Sociale
OPH Qffice Public de I'Habitat ZUs Zone Urbaine Sensible





