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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DE

CONTROLE N° 2014-083
SA NOUVEAU LOGIS MERIDIONAL - 31

Président : Manuel Flam

Directeur général : Arnaud Cursente

Adresse : 2, place de la Légion d’Honneur
31506 Toulouse cedex 5

Nombre de logements familiaux gérés : 6029

Nombre de logements familiaux en propriété : 6029

Nombre d’équivalents fogements des foyers en propriéié : 4902

Indicateurs! Organisme Réf. nat. Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 2.7 1.17 2.08
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 60 46.7 55.6
Logements vacants 2 plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 0.1 nc nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) nc 32 3.01
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 6.49
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 59
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.6 3.93

Quartile : 3
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 4.6 12.1

Quartile : 1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) Quartile 4? 12.17

Présentation La SA d’HLM Nouveau logis méridional appartient au « groupe SNI » (Société
générale de nationale immobiliere, SEM d’Etat contrdlée par la Caisse des dépdis et

I’organisme consignations).

Au 31 décembre 2013, elle est propriétaire de 6 029 logements familiaux,
principalement implantés sur les agglomérations de Toulouse et Montpellier, et de
4 709 logements étudiants. Elle évolue dans un marché tendu et son développement

soutenu répond aux besoins locaux.
Points forts Patrimoine bien entretenu et attractif
Renforcement de la gestion de proximité
Développement soutenu
Bonne structure financiére

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

Anomalies on
irrégularités
particuliéres

Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

Insuffisance du contréle interne

Niveau de loyer élevé

Production insuffisante de logements trés sociaux
Manque de rigueur dans la gestion des charges locatives
Faible rentabilité

hrrégularité dans la composition et le fonctionnement des CAL : orientations non
définies par le CA, absence de présentation de trois candidats, ancienneté de la
demande insuffisamment prise en compte, ...

Dépassement des plafonds de ressources pour cing attributions

Augmentations de loyer irréguliéres

Prise en compte insuffisante de la réglementation en matiére d’amiante et de
plomb

Prestations d’entretien et de maintenance imposées aux locataires

Absence d’entretien annuel de 338 appareils a gaz

Absence de remboursement d’excédents de charges pour des locataires partis en
2013

Inspecteurs-auditenrs Ancols :
Délégué territorial :
Précédent rapport Miilos : n°2009-066 de février 2010
Controle effectué du 8 septembre 2014 au 13 janvier 2015
Diffusion du rapport définitif : Tuin 2016
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1. PREAMBULE

L’ Ancols exerce le contrdle de la société anonyme d’HLM « nouveau logis méridional » (SNI}
en application de Darticle L. 342-2 du code de la construction et de I’habitation (CCH):
« I'agence a pour missions : 1° de contrdler de maniére individuelle et thématique : le respect,
par les organismes (...) des dispositions législatives et réglementaires qui leur sont applicable ;
Demploi conforme a leur objet des subventions, préts ou avantages consentis par I’Etat ou par
ses établissements publics et par les collectivités territoriales ou leurs établissements publics ;
2° d’évaluer (...) Uefficacité avec laquelle les organismes s acquittent de la mission d’intérét
général qui leur est confiée au titre de article L. 411-2 (...), la gouvernance, [efficience de la
gestion, I'organisation territoriale et ['ensemble de I'activité consacrée & la mission de
comstruction et de gestion du logement social (...}».

Le précédent rapport de février 2010 relevait une bonne situation financiére, un parc bien
entretenu et une importante production de logements pour étudiants. 11 soulignait I’insuffisance
de 1a production de logements familiaux avec absence de production de logements trés sociaux,
un niveau de loyer élevé, des irrégularités dans la gestion des charges et un déficit important
dans la connaissance et le traitement de la demande. 1l relevait également un manque
d’autonomie vis-a-vis de la société nationale immobiliére (SNT) et une organisation cloisonnée
avec un contrble interne et une maitrise des outils informatiques insuffisants. Le présent
conirdle porte sur la période 2009-2013.

2. PRESENTATION GENERALE DE LA SOCIETE ET DE SON CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE

Au 31 décembre 2013, la société est propriétaire de 6 029 logements familiaux, dont 4 180 en
Haute-Garonne, 1 788 dans I’Hérault et 61 dans le Tam. Elle posséde également 23 résidences
pour émdiants représentant 4 709 logements et 11 structures collectives d’accueil de personnes
figées, handicapés ou jeunes travailleurs représentant 195 équivalents-logements.

Ce patrimoine est principalement situé dans les aires urbaines de Toulouse et Montpellier,
confrontées a un fort développement démographique et économique et 4 un fort besoin en
logements.

De plus, activité soutenue de la promotion privée en défiscalisation a accentué le déficit de
logements sociaux. Ainsi, malgré le niveau élevé de production au cours des derniéres années
sur 1’agglomération toulousaine, ’inventaire des logements locatifs sociaux au 1* janvier 2013
fait apparaitre un déficit de 22 000 logements sur le territoire de la communauté urbaine du
grand Toulouse, devenue « Toulouse métropole » au 1¢ janvier 2015. Une seule commune
(Colomiers) atteint 1’objectif de 25 % de logements sociaux fixé par la loi du 18 janvier 2013
relative au renforcement des obligations de production. La commune de Toulouse se situe &
20,3 % et celle de Blagnac a 23,5 %. De méme le déficit est de 14 000 logements sur le
territoire de la communauté d’agglomération de Montpellier, avec 22 % de logements sociaux
sur la ville centre. Aucune commune n’atteint I’ objectif de 25 %.

La compétence des aides A la pierre est entiérement déléguée en Haute-Garonne et dans
I’Hérault aux différentes communautés d’agglomérations ainsi qu’au conseil général.

2.2 GOUVERNANCE, ORGANISATION INTERNE ET COOPERATION INTRA GROUPE

2.2.1 Gouvernance

Le capital de la société s’éléve & 1379 600€ au 31 décembre 2013. 1l est réparti entre
22 actionnaires dont les trois principaux sont la SNI (50 %), le Groupement interprofessionnel
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de construction (GIC) collecteur du 1 % patronal (33 %) et la caisse d’épargne Midi-Pyrénées
(13,7 %). La SNI est I’actionnaire de référence de la société.

Le conseil d’administration (CA) est composé de 18 membres, dont 3 représentants des
locataires. Il est présidé par M. Manuel Flam depuis le 1% janvier 2014. Il se réunit 4 fois par an
avec une bonne assiduité de ses membres.

L’examen du train de vie n’appelle aucune observation.

M. Arnaud Cursente, directeur général (DG), ce dernier cumule le mandat social confié par le
CA de la société avec un contrat salarié avec la SNI, et fait ’objet & ce titre d’une mise a
disposition de la filiale. Cette pratique n’est pas juridiquement irréguliére, mais nécessite une
transparence et une vigilance particuliéres quant a la prévention des risques de conflits d’intéréts
auxquels peut se trouver exposé, de ce fait méme, le DG. Si la convention de mise & disposition
respecte la procédure des conventions réglementées, Iagence reléve que le CA ne détermine pas
la rémunération de son DG au titre de son mandat social, comme le prévoit la réglementation
[article L. 225-53 du code de commerce]. Le CA devrait en outre étre informé des conditions
économiques de sa mise 4 disposition par la SNIL Or, il est seulement informé du coiit global de
la mise & disposition de celui-ci (validé par une délibération annuelle).L’évaluation de la
performance du directeur général échappe au CA, qui n’a connaissance ni du montant de la
prime d’objectifs alloué ni des critéres utilisés pour sa détermination. Les piéces justificatives
fournies & I’appui de la facturation, directement prélevée sur le compte courant, ne comportent
aucun détail quant a ses composantes. Dans sa réponse la société indique que 1'information
donnée au CA porte sur les conditions économiques de la mise a disposition du DG.

2.2.2  Organisation interne

Les services de la société sont organisés autour de trois directions : « administrative et
financiére », « développement et maitrise d’ouvrage » et « exploitation ». Les agents du service
« développement et maitrise d’ouvrage » sont pour leur majorité mis a disposition du GIE
Territoire Midi-Pyrénées/Languedoc-Roussillon. Le plan de gardiennage développé depuis le
précédent contrdle et le regroupement au sein de la « direction de ’exploitation » créée en 2013
des activités de gestion locative et de maintenance contribuent au renforcement de la gestion de
proximité.

Au 31 décembre 2013, la société comptait un effectif salari¢ de 88 agents représentant
85,1 équivalents temps plein (ETP). Le ratio pour 1 000 logements gérés s’éléve a4 13,3 ETP, ce
qui est sensiblement inférieur a la moyenne de celui des SAHLM (15,5). Ce ratio ne couvre pas
cependant ’ensemble des prestations effectuées par les cing GIE (expertises et supports, ventes,
centre d’appels, systémes d’information, territoire MP/LR) dont la société est adhérente.

Les carences du contrdle interne et le manque d’autonomie informatique déja relevés lors du
conirble précédent perdurent. Ceite situation s’est traduite par un manque de fiabilité des
données fournies qui n’ont pas permis la réalisation de toutes les diligences nécessaires. Cela
conduit également & de nombreuses anomalies ou irrégularités.

En fin de confrdle, la société a annoncé la mise en place d’une nouvelle organisation et s’est
engagée a améliorer le controle interne. Toutefois, elle n’a pas répondu sur la nécessité de
renforcer le contrdle hiérarchique.

2.2.3 Coopération intra-groupe

Les modalités d’exercice du controle de ’actionnaire de référence sur la société, investie en
propre d’une mission d’intérét général telle que définie dans I’article L.411-2 du CCH,
conduisent fortement 4 limiter son autonomie. L appartenance au groupe SNI se traduit pour la
société sous forme de fortes interventions de la part de son actionnaire de référence, que ce soit
en matiere :

- de désignation du DG : le directeur général est mis & disposition de la société par la SNI et
rémunéré par cette derniére (cf. ci-dessus page 4) ;
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- d’adhésion obligatoire & des structures « groupe SNI»: le GIE « expertises et supports »
(§2.2.3.3), le GIE « systémes d’information » (§ 2.2.3.4), le GIE « centre d’appels de Dijon »
(§2.23.5), le GIE «ventes» (§ 2.2.3.6.), le GIE Territoire Midi Pyrénées/Languedoc
Roussillon (§ 2.2.3.7). En fin de contrdle, la réponse de la société porte sur la régularité¢ des
prestations alors que le probiéme soulevé est I’autonomie ;

- financiére : la gestion active de la dette et de la trésorerie disponible dépend de la convention
de gestion centralisée de trésorerie du pdle ESH signée avec la SNI (§ 2.2.3.1) contrat de
concession de licence d’utilisation des dénominations et marques Groupe SNI a été signé en
2006 (§ 2.2.3.2); la réponse de la société porte sur I’existence de la licence alors que le
probléme posé porte sur le fait qu’elle soit payante ;

- de politique d’investissements : toutes les opérations sont systématiquement soumises a
I’accord du comité national d'engagement de la SNI avant présentation au CA.

2231 La convention de gestion centralisée de trésorerie du péle ESH

a} gestion de trésorerie

Une convention a été conclue pour une durée d’un an & compter du 17 janvier 2006 et
renouvelable par tacite reconduction.

Elle permet a chaque ESH de bénéficier d’une gestion optimisée de la trésorerie, d’une
diminution du cofit moyen pondéré de ses financements et d’une juste rémunération de ses
excédents de trésorerie. Le dispositif consiste a écréter quotidiennement le solde des comptes
bancaires de la société et a transférer ce flux vers un compte centralisateur ouvert a la SNI qui
effectue des placements sous forme de SICAV, fonds communs de placement et obligations de
premiére catégorie. La société est dessaisie de la gestion de sa trésorerie par le mandat de
gestion accordé & la SNI contrairement aux dispositions de article 5 de la convention de
gestion centralisée de trésorerie qui dispose que «la présente convention ne saurait altérer
Uindépendance des parties quant & leur gestion et a la poursuite de lewr propre objet social et
qu’ainsi les parties continueront d’assumer de facon autonome leur direction, gestion,
responsabilité et obligations ».

Deux agents interviennent & tour de rdle, 4 raison de 2 heures par jour pour la réalisation des
mouvements quotidiens de trésorerie, La société a percu des intéréts sur les placements réalisés.
Les montants constatés sur la période étudide s’élévent & 1 564 k€ :

2009 2010 2011 2012 2013

169 k€ 72 k€ 345k€ 552 k€ 426 k€

Cependant cette gestion centralisée de la trésorerie comporte des risques puisque le compte
courant de la société est apurée tous les matins, A titre d’exemple;, le paiement de la TFPB pour
I’année 2014 qui devait &tre opéré le 28 octobre a fait 1’objet d’un prélévement de la banque la
veille de la date prévue. Ce mouvement a entrainé un découvert de plus de 4 M€ sur une
journde,

b) gestion de la dette

Compte tenu du fort pourcentage de préts indexés sur le taux du livret A, la SNI a proposé i ses
filiales, depuis 1’année 2006, de mettre en place une couverture de la dette pour se prémunir des
variations du taux de ce livret.

Pour la société, I’encours total est de 326 484 k€, dont 92,5 % est indexé sur le livret A. Vingt
contrats de swaps ont été souscrits & hauteur 131 000 k€, soit 40 % de ’encours total et plus de
43 % de I'encours relatif au livret A. Le seul swap & caractére spéculatif a entrainé une
provision pour risque d’un montant de 37 k€ en 2010, 33 k€ en 2012 et 21 k€ en 2013 (pour
3 M€ d’encours).

La baisse du taux du livret A a eu des conséquences positives en matiére de charges financiéres
liées au remboursement des emprunts contractés auprés de la CDC. Il n’en va pas de méme pour
les swaps qui ont subi un impact contraire se traduisant par une augmentation sensible des
intéréts payés au tiire des couvertures mises en place, avec une incidence directe sur
I"autofinancement cumulé sur la période 2009/2013 (-8 152 k€) :
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2009 2010 2011 2012 2013
1048kE 1760kE 1139kE€ 1495k€ 2710kE

En cas de désengagement des SWAPS, la soulte & verser par la société est évaluée au 30 juin
2014 422 772 k€.

2.2.3.2 Le contrat de concession de licence d’utilisation des dénominations el marques
Groupe SNI

I.’appartenance au groupe SNI se traduisait pour la société par un contrat de concession de
licence d’utilisation des dénominations et marques « groupe SNI» signé le 29 juin 2006 et
modifié par avenant le 8 avril 2009. Cette redevance a été supprimée a compter du 17 janvier
2015.

Par convention du 29 juin 2006, la SNI a concédé 4 la société le droit non exclusif @ utiliser la
marque « groupe SNI» et le logo au sein de sa dénomination sociale, son nom commercial
et/ou son enseigne, dans le cadre de son activité moyennant le paiement d’une redevance de
0,38 % TTC du montant des loyers mis en recouvrement au cours de I’exercice considéré. Ce
taux a été ramené 4 0,3 % HT par avenant du 8 avril 2009.

La société intervenant dans un secteur réglementé non concurrentiel, " utilisation d’une marque
commerciale rémunérée sur des contreparties immatérielles, assimilable & une franchise, était
incompatible avec le service d’intérét économiqué général confié a la société en application du
droit européen.

Le colt s’est élevé sur la période & 678 k€

2233 Le GIE groupe SNI « expertise et supports »

Ce GIE créé en 2009 apporte des prestations dans les domaines financier, juridique, ressources
humaines, communication, pilotage et contréle interne. Ces thématiques étaient précédemment
traitées dans le cadre d’une convention de prestations de service (datant du 29 juin 2006)
réguliérement critiquée par la Miilos (manque de transparence de ce dispositif basé sur un calcul
forfaitaire du colit des prestations et non modulé en fonction de la taille des ESH et du volume
de production).

L’utilisation des services de ce GIE par chaque membre est modulée selon certains niveaux
{(n°1 : obligatoire, n°2 : souhaitable, n°3 : possible). Le réglement intérieur du GIE du
21 décembre 2012 prévoit des interventions de niveau 1 dans les domaines suivants :

- domaine « financier » : comptabilité (procédures comptables), contrdle de gestion (dispositif
Infocentre pour montage budgétaires),

- domaine « juridique » : expertise sur droit des sociétés, assistance juridique des dossiers
analysés en comité d’engagement,

- domaine «ressources humaines » : recrutement des cadres supérieurs, gestion des ACI,
outils/process RH, sélection de formation et d’intervenants, expertise juridique en droit social,
négociation avec les instances de représentants du personnel,

- domaine « communication » : interne et externe,

- domaine « pilotage »,

- domaine « contrdle interne » (reporting normatif 4 destination de la CDC),

- domaine « achats et frais généraux ».

Le coiit des prestations versées & ce GIE sur la période est de 1 495 k€.

2234 Le GIFE groupe SNI « systémes d’information »

Ce GIE créé le 03 janvier 2006 a pour vocation de faciliter ’activité de ses membres en lui
fournissant les moyens d’assurer les fonctions relatives aux systémes d’information, an centre
de relation client et 4 la communication.

Cependant, il a été constaié a l'occasion de l'inspection des difficultés de maitrise de l'owutil,
d'importants délais d'obtention d'informations et des insuffisances de données révélant un
niveau de performance insuffisant (incohérences des extractions fournies, insuffisances
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importantes des données relevant des loyers, anomalies détectées en matiere de charges
locatives).
Le colit des prestations s’est élevé sur la période a 3 917 k€.

2235 Le GIE « centre d’appels de Dijon »

Ce GIE créé le 23 juin 2007 élabore et met en ceuvre un systéme de centre d’appel au profit de
ses adhérents dans le but de faciliter la gestion de leur patrimoine et par voie de conséquence
fournir un meilleur service. Il vise a améliorer la qualité du service rendu a leurs locataires ou
occupants par une réactivité et une réponse rapide aux demandes qu’ils peuvent formuler, et par
une permanence de I’accueil et une tragabilité permanente de chaque demande.

Le cofit des prestations s’est élevé sur la période & 670 k€.

2.236 Le GIE « ventes »

Ce GIE créé le 13 avril 2010 a pour mission d’accompagner et de piloter les ventes des
logements, des membres, & savoir :

- la préparation et la réalisation de la vente des logements en bloc ou par lots,

- la recherche d’acquéreur des dits biens,

- ’achévement du processus de vente et la conservation des piéces.

Le cofit des prestations s’est élevé sur la période a 678 k€.

2237 Le GIE « Territoire MP/LR »

Ce GIE a été créé en 2012 pour répondre & la volonté de mutualiser entre les sociétés du groupe
les activités de prospection et d’assistance & la maitrise d’ouvrage. Le personnel est mis a
disposition par les sociéiés membres qui facturent les charges au GIE, ce dernier répartissant
annuellement ses dépenses auprés des adbérents. L’examen des dossiers des agents mis &
disposition montre que les articles L. 8241-1 et L. 8241-2 du code du travail relatifs au prét de
main d’ceuvre somt respectés a savoir : I’accord effectif du salarié¢ concerné, la matérialisation de
cet accord par I’établissement d’un avenant au contrat de travail précisant le fravail confié au
salarié mis a disposition dans 1’entreprise utilisatrice, la signature d’une convention de mise 2
disposition entre " entreprise préteuse et I’entreprise utilisatrice.

Le coit des prestations réalisées par la GIE a représenté pour la société une charge sur la
période de 164 k€.

2238 Le contrile interne d'exécution des conventions ou des prestations intra-groupe

Le fait que des prestations soient réalisées entre membres d’un méme groupe, ou entre le
membre d’un groupe et une structure de moyens communs, type GIE, ne dispense pas le
bénéficiaire de la prestation de contréler 1’effectivité, la qualité et le rapport qualité/prix de la
prestation.

Or la société n'est pas en situation d'exercer le contrdle des GIE, comme elle le fait sur ses
propres services :

- elle ne dispose d'aucune latitude sur le mode de gouvernance des structures, statutairement fixé
sous le régime de l'administrateur unique, ni sur la désignation de la personne titulaire de cetie
fonction ;

- elle ne peut se soustraire, notamment, aux prestations du GIE expertises/supports considérées
comme obligatoires (cf. § 2.2.3.3), sans payer une indemnité correspondant au double du
montant de ces prestations (cf. les dispositions de l'article 7 du contrat constitutif du dit GIE) ;

- elle n’est pas en capacité de contrdler le service fait par le GIE « expertises et supports », en
I’absence de justification de la nature des prestations attendues et de la vérification de leur
niveau de facturation.

En fin de contrdle, la société s’est engagée a faire disparaitre la pénalité prévue en cas de non
recours aux prestations pour le GIE « expertises et supports ».
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L’ensemble des contrats et conventions destinés a4 mutualiser les moyens des membres du
groupe ne sont plus considérés par la société comme des conventions réglementiées, en
méconnaissance des textes visant a prévenir des risques de conflit d’intéréts [L. 225-38 du code

du commerce et L. 423-10 du CCH].

Le CA du 24 octobre 2013 a autorisé le déclassement du champ des conventions réglementées
des contrats relatifs aux groupements d’intérét économique (GIE), considérant que ces

conventions intra-groupes, nécessaires au bon fonctionnement de sa structuration, de par leur
récurrence peuvent é&tre considérées comme des conventions courantes conclues 4 des

conditions normales, entrant ainsi dans le champ d’application de 1article L. 225-39 du code de
commerce.

L’Ancols conteste la régularité de cetie autorisation aux motifs suivants : d’une part, il n’est pas
démontré le caractére courant de ces conventions, la notion de récurrence n’étant pas 3 elle seule une
condition suffisante et, d’autre part, la qualification de « normal » présuppose pour ces conventions la
démonstration que les prestations sont réalisées aux mémes conditions pratiquées habituellement par la
société dans ses rapports avec les tiers. L’absence de caicul du colit exact de I’utilisation des services
du GIE « expertise et supports » ne permet pas de retenir une telle qualification.

L’attribution du mandat d’audit 1égal de ses comptes a été faite sans mise en concurrence.

L’audit 1égal des comptes sociaux est assuré par un prestataire (par ailleurs commissaire aux
comptes pivot du groupe) depuis 2005. Ce mandat lui a été renouvelé par ’assemblée générale
de la société du 24 juin 2009 pour une durée de 6 ans sans mise en concurrence (montant
cumulé des honoraires sur 5 ans : 263 k€). Il en va de méme pour le mandat de commissariat
aux comples suppléant confié 4 un second prestataire.

En fin de contréle, la société a indiqué qu’une mise en concurrence a été effectuée a I’expiration
du mandat actuel.

Les prestations assurées par le GIE « expertises et supports » apparaissent irréguliéres au regard
des principes fondamentaux de la commande publique [ordonnance n® 2005-649 du 06 juin
2005].

Ces prestations, assurées par le GIE pour le compte de ses membres ayant la qualité de pouvoirs
adjudicateurs, constituent des marchés au sens de "article 1% de I’ordonnance n® 2005-649 du
06 juin 2005.

Elles ne font pas I’objet de mesures de publicité ni de mesures de mise en concurrence
préalable, les instances dirigeantes du groupe considérant que I’exception relative aux contrats
quasi-régie prévue 4 I"article 23 de I"ordonnance du 06 juin 2005 trouve 4 s appliquer.

Or, il n’a pas été établi lors du controle que la société était en situation d’exercer sur le GIE
« expertises et supports » un conirdle comparable a celui qu’elle pourrait exercer sur ses propres
services

2.3 CONCLUSION

La société dispose d’une organisation adaptée 4 I’exercice de ses missions et sa gestion de
proximité a été développée. Toutefois, les insuffisances du contrble interne et le manque
d’autonomie informatique perdurent et conduisent & de nombreuses anomalies ou irrégularités.
L’organisation des relations au sein du groupe laisse apparaitre quelques irrégularités ou risques
juridiques.
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3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

3.1.1 Généralités

Hors vacance technique liée aux travaux ou aux projets de ventes, la vacance de logements ne
touche que 1,3 % du patrimoine et la vacance de plus de trois est nulle (0,08 %). Cette situation
s’explique par la tension du marché du logement tant dans I’agglomération toulousaine que dans
I’agglomération montpelliéraine et par un parc globalement bien situé et plutdt attractif.

Taux de vacance des logements familiaux Moins de 3 mois  Plus de 3 mois Total
en % du parc au 31 décembre 2013

vacance commerciale 1,23 0,08 1,31
vacance technique 0,05 1,31 1,36
vacance globale 2,59 0,08 2,68

Le taux de rotation (15,7 % dont 2 % de mutations interne) est supérieur a la moyenne des
unités urbaines de Toulouse et Montpellier (respectivement 12,3 % et 7,2 %). La société s’est
engagée a favoriser le parcours des locataires au sein du parc social. Une « charte de mutation »
validée par le CA du 18 octobre 2012 définit les modalités de mise en ceuvre de cette politique.
Une commission interne est chargée d’examiner les dossiers de demande de mutation
préalablement au passage en commission d’attribution des logements (CAL).

3.1.2 Caractéristiques socio-économiques des locataires

Selon 1’enquéte OPS pour 2014, les ressources des ménages sont proches des moyennes
départementales pour la Haute-Garonne et plus favorables pour "Hérault avec seulement 34 %
des ménages qui disposent de ressources trés modestes (inférieures & 40 % des plafonds
réglementaires) contre 48 % au niveau départemental. L’analyse des ressources des locataires
entrés en 2013 montre I’accentuation du caractere social de I’occupation en particulier en
Haute-Garonne avec 53 % des attributions réalisées 4 des ménages dont les ressources sont
inférieures 4 40 % des plafonds.

Ressources des locataires/Plafonds de ressources réglementaires <20 % <40 % <60 % =100 %
Locataires en place au 31 décembre 2013 — NLM Haute Garonne 27 % 43 % 63 % 11 %
Moyenne département Haute Garonne (OPS 2012) 26 % 43 % 63 % 3%
Attributions réalisées NLM en Haute-Garonne en 2013 35% 53% 69 % 1%
Locataires en place au 31 décembre 2013 — NLM Hérault 17% 34 % 58 % 4%
Moyenne département Héranlt (OPS 2012) 26% 48 % 69 % 11 %
Attributions réalisées par NLM dans I’'Hérault en 2013 22 % 43 % 70 % 1%

Au 31 décembre 2013, 3 591 locataires (soit 60 %) ont percu ’aide personnalisée au logement
(APL), ratio comparable a la moyenne des territoires d’implantation (59 % en Haute-Garonne et
60 % dans I’Hérault, source OPS 2012). Avec un montant moyen de 266 € par ménage aidé,
I’APL représente 64 % de la quittance globale des bénéficiaires (y compris loyers annexes et
charges locatives).

3.2 ACCES AULOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

En Haute-Garonne, depuis 2011 ’enregistrement et la gestion de la demande s’effectuent au
travers du fichier départemental commun, via I’outil Imhoweb. Dans I'Hérault chaque
organisme a conservé son propre fichier dans lequel il saisit les demandes regues avant de les

! 3729 ménages ont répondu 4 I’enquéte en Haute-Garonne et 1 750 dans I"Hérault, soit 87 % des locataires du parc
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basculer sur le serveur du numéro unique. La société satisfait d ses obligations réglementaires en
la maticre.

Au 31 décembre 2013, 33 961 demandes étaient en attente d’un logement en Haute-Garonne?,
dont 31 % de demandes de mutation au sein du parc social. Cette demande connait une
stabilisation sur les derniéres années, avec une concentration sur la communauté urbaine du
grand Toulouse (78 % des demandes). A I'inverse dans I'Hérault avec 34 306 demandeurs en
attente d’un logement au 31 décembre 2013, dont 11 595 demandes de mutation (33 %), le
nombre de demandes est en augmentation apparente (28 100 demandeurs au 31 décembre 2010)
notamment sur la communauté d’agglomération de Montpellier qui représente 62 % des
demandes. Toutefois, en 1’absence de gestion centralisée, l¢ risque de double compte et de
surévaluation de la demande existe.

3.2.2 Politique d’occupation du parc

Au 31 décembre 2013, 88 % des logements relévent d’un droit de réservation, dont 39 % au
bénéfice de collecteurs du 1 % logement et 21 % pour les collectivités territoriales. Compte-tenu
des réservations au titre du contingent préfectoral, le parc en gestion directe est particuli¢rement
limité (12 %).

En Haute-Garonne, I’accord collectif départemental 2008-2010 a été prorogé chaque annde par
avenant jusqu’en 2014. La signature le 9 octobre 2013 d’un nouveau plan départemental
d’action pour le logement des personnes défavorisées (PDALPD) entre I’Etat et le conseil
général devrait donner lieu 4 I’élaboration d’un nouvel accord tenant compte des évolutions
apportées au dispositif.

Dans I'Hérauit, un nouvel accord collectif départemental a été élaboré pour la période 2013-
2014 selon les mémes dispositions que celles de 1’accord 2010-2012. Une commission
départementale « MDES » (ménages en difficultés économique et sociale) est chargée de
I'examen des demandes d’attribution de logement, y compris celles relevant du droit au
logement opposable (DALO). L’Etat délégue aux bailleurs la gestion de la réservation
préfectorale pour 1’accueil des ménages défavorisés sur la base d’une convention définissant les
objectifs annuels de relogement.

L’outil partagé entre les services de I'Etat et les bailleurs (« Syplo ») permet un suivi du
relogement des ménages prioritaires auquel la société contribue de fagon satisfaisante. Elle
atteint largement les objectifs qui lui sont assignés dans 1'Hérault, y compris au titre du DALO.
Sur ce dernier point elle rencontre plus de difficultés en Haute-Garonne en raison notamment de
la localisation du parc et du niveau des loyers, bien que sa contribution reste d’un bon niveau
comparé & celle des autres organismes.

Relogement des publics prioritaires 2009 2010 2011 2012 2013

objectifs assignés a la société en Haute- 144 144 147 102 111

Garonne

nombre de ménages relogés 102 127 173 110 116
Taux de réalisation 71 % 88 % 118 % 108 % 105 %
dont relogements au titre du Dalo 21 53 39 24 40
Taux de réalisation Dalo 76% 69 % 121 %

objectifs assignés a la sociéié dans ne 31 31 31 23

I"Hérault

nombre de ménages relogés 29 33 82 97 69
Taux de réalisation 106 % 264 % 312% 300 %
Dont relogement au titre du Dalo 9 13 20 23 18
Taux de réalisation Dalo 162 % 250 % 287 % 150 %

Elle contribue également 4 1’accueil des plus démunis et des personnes rencontrant des
problémes d’insertion, par un travail partenarial avec les associations oeuvrant dans le domaine

% source Ministére du logement, de l'égalité des temitoires et de la ruralité — serveur du muméro unique.

9 Société anonyme d’HLM «Nouveau logis méridional» - 31 - Rapport de conirdle n® 2014-083



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

de la réinsertion par le logement. En 2013, 12 ménages ont ainsi pu bénéficier d’un glissement
de bail aprés une période de sous-location. Par ailleurs la résidence Saint-James a Toulouse

(58 logements individuels) permet la sédentarisation de gens du voyage et une convention avec
le PACT de Haute-Garonne garantit un accompagnement adapté.

Les dispositions réglementaires en matiére de sous-occupation ont été prises en compte
tardivement et partiellement.

La société n’a engagé I’identification de ces locataires touchés par la perte du droit au maintien
dans les lieux en raison de la sous-occupation de leur logement que depuis le début de ’année
2014 et uniquement sur le territoire de 1’agence de Toulouse. Lors du contrble, des contacts
avaient été pris mais aucune proposition de relogement n’avait été formalisée. Bien qu’il soit
probable que peu de situations de sous-occupation donneront lieu 4 relogement & court terme, en
limitant ’application des dispositions réglementaires la société se prive d’opportunités dans un
marché locatif tendu. Au 31 décembre 2013, le fichier des locataires fait apparaitre
112 locataires potentiellement concernés.

La société a annoncé en fin de contrdle la mise en place d’un plan d’action afin d’améliorer la
gestion des situations de sous-occupation et de traiter également la sur-occupation.

3.2.3 Gestion des attributions

La société a mis en place deux CAL compétentes sur les territoires respectifs de Languedoc-
Roussillon et Midi-Pyrénées. Ces CAL se réunissent tous les quinze jours, L’agence
Languedoc-Roussillon organise des réunions supplémentaires lors de la livraison des nouvelles
opérations. Au cours des trois derniéres années, elles ont attribué en moyenne 950 logements
par an en Midi-Pyrénées (y compris logements étudiants) et 330 en Languedoc-Roussillon.
L’information donnée & ses membres est détaillée et les procés-verbaux établis garantissent la
tragabilité de la procédure.

~ Le CA est peu impliqué dans la politique d’attribution.

Le réglement intérieur des CAL approuvé par délibération du CA du 15 octobre 2008 précise
notamment que les critéres d’atiribution doivent se conformer a « politigue geénérale
d’attribution qui est de la compétence du conseil d’administration ». Toutefois la société ayant
été dans I’incapacité de fournir la délibération relative 4 la définition de cette politique
conformément & Iarticle R. 441-9 du CCH, le CA a délibéré uniquement lors de sa réunion du
15 décembre 2014.

De plus, le rapport annuel d’activité des CAL présenté au CA comporte uniquement des
données statistiques sans analyse qualitative des caractéristiques et de I’évolution de la
demande, des attributions et de ’occupation du parc permettant la définition d’orientations
adaptées. Il est systématiquement présenté au titre des « questions diverses » et les PV ne
retranscrivent aucun débat, ce qui semble attester du faible intérét pour ce sujet.

Larticle R. 441-3 du CCH qui impose la présentation de 3 candidatures pour une attribution
n’est toujours pas respecté, malgré 1’observation du précédent rapport.

La société n’a pas pris les dispositions adaptées pour assurer le respect de la réglementation.
Certains réservataires présentent quasi-systématiquement un seul candidat et la société n’ajoute
pas d’autres candidatures aux propositions incomplétes. Elle se limite 4 demander au
réservataire un courrier type attestant « [ ‘insuffisance du nombre de candidais » y compris dans
des secteurs trés tendus. Le réservataire se substitue ainsi & la CAL, seule compétente pour
établir U'insuffisance de la demande. Ainsi, I’analyse des procés-verbaux de cinq CAL
successives de 'agence Haute-Garonne (avril 4 mai 2014) révéle que sur 143 logements
présentés les trois-quarts ne disposaient que d’une seule candidature et seulement 8 (soit 6 %)
proposait trois candidatures. Cette pratique récurrente prive la CAL de ses prérogatives.

Les demandes anciennes sont insuffisamment prises en compte. Parmi les 554 attributions de
logements (hors étudiants) effectuées sur ’agence Midi-Pyrénées en 20137, seulement 6 %

* en I’absence d’information sur la date de la demande dans le fichier remis par la société, cette analyse n’a pas pu étre effectude
pour I’agence de |"Hérault
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concernent des demandes de plus de trois ans (délai anormalement long en Haute-Garonne) et
14 % des demandes de plus de deux ans. La majorité des dossiers traités sont des demandes
récentes (68 % ont moins d’un an), voire trés récentes (29 % ont moins d’un mois) et aucun
suivi spécifique des demandes anciennes n’est assuré. La date de la demande est identifie dans
les dossiers sélectionnés pour étre présentés en CAL, mais ce critére n’est pas pris en compte
dans la hiérarchisation des demandes et le poids prépondérant des réservataires dans les
propositions conduit & privilégier les candidatures récentes.

Le contrdle des attributions 2013 a révélé 5 dépassements de plafonds de ressources.

La difficulté a obtenir des données fiables n’a pas permis de réaliser le contrdle des attributions
sur plusieurs années. Toutefois ’examen limité 4 I'année 2013 a permis de relever 5 attributions
de logements avec dépassements de plafonds de ressources. Ces dépassements varient entre
10,3 % et 36,6 % et concernent majoritairement des logements PLAI ou équivalent (4 sur 5),
alors que ce patrimoine destiné au ménages rencontrant des difficultés est peu présent dans le
parc de Ia société. Ils relévent soit d’une mauvaise identification du financement, soit d’erreurs
d’analyse du dossier par les services, et illustrent I'insuffisance du contréle interne. Cetie
infraction au CCH est susceptible de la mise en ceuvre de pénalités financiéres (cf. annexe 1.8).

A I'issue du contrdle, la société s’est engagée a améliorer la formation des agents afin d’éviter
que des erreurs se renouvellent.

La société¢ n’assure aucun conirdle de ’occupation de la résidence « I’or bleu» a Gaillac,
comportant 10 logements loués au CCAS en vue d’une sous-location a des personnes dgées aux
ressources modestes. Cetie opération livrée en 2010 est conventionnée 4 1’APL en PLAL Elle
fait 1’objet d’une mise & disposition du CCAS de Gaillac dans le cadre de son action de maintien
a domicile des personnes Agées. Les attributions sont réalisées directement par le CCAS.
L’évaluation annuelle prévue par la convention de mise & disposition, qui doit étre portée a la
connaissance du bailleur, n’a jamais été réalisée. La vérification des ressources des occupants
faite dans le cadre du présent contréle a révélé une attribution réalisée en 2012 au profil d’un
demandeur dépassant le plafond de ressources de 37 %.

Face a ce constat la société s’est engagée a améliorer le suivi de la convention.

3.2.4 Contrat de location

Le contrat de location est complet et 4 jour des dispositions 1égislatives en matiére du droit au
maintien dans les lieux. Toutefois, la clause prévue dans les « conditions générales » interdisant
la sous-location n’a pas été mise & jour des dispositions de la loi du 25 mars 2009 sur la
mobilisation pour le logement et la lutte contre 1’exclusion qui autorise les locataires HLM &
sous-louer, aprés information du bailleur, une partie de leur logement & certaines catégories :
personnes de plus de 60 ans, adultes handicapés ou jeunes de moins de 30 ans.

Par ailleurs, la Commission nationale des clauses abusives considére que la clause figurant dans
les « conditions générales » qui oblige le locataire 4 «garnir les liewx loués de meubles et objets
mobiliers de valeur suffisante pour répondre en tout temps du paiement du loyer et de
[’exécution des clauses du présent contraty fait double emploi avec le dépdt de garantie.

Au-deld de ces clavses illicites, de nombreuses dispositions contractuelles exonérent
substanticllement la responsabilité du bailleur (ex : accidents survenant aux usagers de terrains
de jeux) ou interdisent au locataire tout recours a I’encontre de la société (ex : pour survenance
de cas fortuit ou de force majeure).

De plus, la comparaison des nombreuses obligations du locataire assorties de diverses pénalités
(pour retard de paiement, pour immobilisation, ...), avec celles incombant au bailleur, trés
succinctes (cf. 2° alinéa du § « entretien des lieux loués » des conditions générales) et sans
pénalité en cas d’inexécution, contribuent au déséquilibre du contrat. La commission des clauses
abusives, dans sa recommandation n° 2000-01 du 17 février 2000, préconise d’éliminer les
clauses ayant pour objet « de déterminer le montant de 'indemnité due par le locaiaire qui
n’exécute pas ses obligations sans prévoir une indemnité de méme ordre & la charge du bailleur
qui n'exécute pas les siennes ».

Enfin, le décompte de la surface corrigée ou de la surface utile qui sert de base au calcul du
loyer n’est pas joint en annexe au bail, contrairement aux dispositions de I’article R. 353-19 du
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CCH et le montant du loyer maximum autorisé n’est ni communiqué au locataire sur le bail, ni
indiqué sur les quittances contrairement aux dispositions de ’article R. 445-13 du CCH.

En fin de contrdle la société a annoncé des mesures correctives.

Le suivi des attestations d’assurance est insuffisant. La vérification de la présence des
attestations d’assurance monire que 67 % des locataires n’ont pas fourni d’attestation a jour, ce
taux atteignant 83 % pour la Haute-Garonne. L’envoi d’un seul courrier de relance est
insuffisant et ce taux anormalement élevé de locataires potentiellement non assurés doit
conduire la société a renforcer le suivi et & mettre en ceuvre toutes les possibilités offertes par la
loi pour {’accés au logement et un urbanisme rénoveé (ALUR) du 24 mars 2014,

3.3 LOYERSET CHARGES

3.3.1 Loyers

Le CA délibére annuellement sur les augmentations de loyers appliquées au 1¢ janvier pour les
logements familiaux et au 1 juillet pour les 357 logements étudiants en gestion directe.
Jusqu’en 2010, les hausses pratiquées s’écartent des recommandations ministérielles en vigueur
avec une augmentation supérieure en 2009 pour les logements étudiants et en 2010 pour les
logements familiaux. Depuis 2010, elles sont conformes au taux légal maximum introduit par
dispositions de la loi de finances pour 2011. La convention d’utilité¢ publique (CUS) ne prévoit
pas de remise en ordre des loyers. Toutefois, depuis 2012, la société applique des augmentations
réduites pour logements rencontrant des difficultés de location, notamment pour les logements
financés en PLA ou PLS, ou pour accompagner le relogement des ménages suite 4 des
démolitions.

Années 2009 2010 2011 2012 2013 2014
?am“*‘gi’l‘;:l‘l‘;a“"“ annuelle logements ) 530 150, 100%  190%  215%  0.90%

Augmentation annuelle logements
¢tudianis en gestion dirccte

Taux recommandé ou légal’ : 2,38 % 1,00 % 1,10 % 1,90 % 2,15 % 0.90 %

2,83 % 0,04 % 0.57% 1,73 % 2,15% 0,90 %

L’analyse qui suit concerne uniquement les loyers des logements familiaux. Avec un loyer
mensuel moyen par logement de 423 € et un loyer médian au m? de surface habitable de 6,49 €,
les loyers pratiqués sont supérieurs a ceux pratiqués par 1’ensemble des organismes d’HLM.,
Cette situation est liée a 1’8ge du parc, a la Torte proportion de logements ayant bénéficié de
financements PLA ainsi qu’a la politique d’angmentation des loyers conduite par la société au
cours des années antérieures (augmentation cumulée sur la période 2004-2008 supéricure de
2,54 % aux recommandations).

Sur I’ensemble du parc, la répartition est la snivante :

Haute-Garonne Hérault Ensemble du parc
Comparaison des loyers au m* (v compris Tarn)
de surface habitable au 31 Nombre Loyer Nombre Loyer Nombre Loyer Loyer
décembre 2013 de médian au de médian au de médian au mensuel
logements m%8.H logements m%*S.H. logements m¥S.H médian
Logements trés sociaux (PLAI,
PLA TS, PLA LM)) 793 547€ 206  5,60€ 1007  549€ 306 €
PLUS 734 6,76 € 292 6,15 € 1077 6,00 € 428 €
PLA (CDC, CFF) 2342 6,59 € 1079 6,59 € 3420 6,59 € 455 €
Lgts intermédiaires (PCL, PLS) 160 8,29 € 180 832€ 339 8,29 € 537¢
Non conventionnés 5 6,20 € 18 8.62¢€ 23 8,38 460 €
patrimeine total 4034 6,51 € 1775 6,48€° 5 866 6,49 € 430 €

* Recommandation ministénielle jusquen 2010, puis obligation légale 4 compter de 2011 basée sur I’évolution de I'IRL du
3% rimestre de 1°annge N-1 {cf. article L 353-9-3 du CCH)
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Haute-Garonne Hérault Ensemble du parc
Comparaison des loyers au m* (v compris Tarn)
de surface habitable au 31 Nombre Lover Nombre Loyer Nombre Loyer Loyer
décembre 2613 de médian au de médian an de médian au mensuel
logements m¥S.H logements m¥S.H. logements m¥S.H médian
Comparaison avec ensemble 59 853 6€ 26 186 5,90€

des organismes HLM de
I’agglomération principale’

Les augmentations de loyers comportent des irrégularités en mati¢re de taux d’évolution
annuelle et de respect des taux maxima de loyers autorisés :

a) Deux opérations représentant 55 logements ont fait I’objet d’une augmentation irréguliere au
1% janvier 2014,

Le taux d’augmentation appliqué sur les programmes « 80 rue Ernest Renan » a Toulouse et
« hameau des Mourlanes » 4 Merville a été de 1,2 % au lieu de 0,9% autorisé. Cette situation
consécutive 4 une erreur de saisie et & la défaillance du contrble interne a été corrigée durant
I’inspection et les locataires ont été remboursés du trop-per¢u, soit 747 € au total.

b) Le contrdle des conventions APL a fait apparaiire des dépassements des taux maxima de
loyers autorisés pour cing opérations regroupant 19 logements.

Les dépassements identifiés, pris en compte au-dela de 0,5 % des taux maxima auiorisés, se
situent entre 1,3 % et 27,6 % (cf. annexe 1.9). IIs sont le résultat soit d’une erreur dans le calcul
d’actualisation du loyer plafond, soit d’une absence de suivi des PLUS majorés ayant conduit &
un maintien du loyer majoré lors de la relocation alors que les nouveaux ménages ne
dépassaient pas le plafond de ressources antorisé.

A ce tifre, la société s’expose aux sanctions prévues a 1’article L.353-2 du CCH, précisées a
I’article 22 de la convention type (annexe I a 1’article R.353-1 du CCH) soit un montant
maximum de 9 mois de loyers représentant 51 100 €.

A Tissue du contrdle la société a annonceé le remboursement des locataires auquel un loyer
majoré a été quittancé a tort et la mise en place d’un contrdle des lovers majorés. Elle doit
également rembourser les montants indfiment percus 4 tous les autres locataires 1ésés snite aux
erreurs d’actualisation et prendre en compte les corrections nécessaires dans le calcul des loyers
pour les annges suivantes.

La politique d’alignement systématique du loyer pratiqué a la relocation sur le loyer plafond
autorisé par les conventions n’est pas adaptée 4 1’accueil des ménages aux ressources modestes.

L’examen du fichier des loyers (hors annexes) au 1 janvier 2013 fait apparaitre un écart
d’environ 2,5 % entre le montant global des loyers pratiqués et le montant théorique des loyers
maxima autorisés par les conventions APL, ce qui constitue un écart particuliérement faible par
rapport a celui habituellement relevé.

Alors que la société dispose déja de loyers élevés, cette politique n’est pas compatible avec
I’objectif de modération qui s’impose aux bailleurs sociaux pour accueillir les ménages les plus
démunis. Le montant trop élevé du loyer est le motif de 14 % des refus aprés attribution (hors
demandeurs déja relogés ou injoignables)-.

La comparaison des loyers pratiqués par la société avec les loyers plafonds pris en compte pour
le calcul de I’ APL montre que seulement 22 % des logements ont un loyer compatible avec les
plafonds APL, contre 62 % pour I’ensemble des organismes de France métropolitaine. A
Pinverse, plus de 1a moitié (53 %) ont un loyer supérieur de plus de 20 % par rapport au loyer
maximum APL, contre 18 % au niveau national’.

* * donndes RPLS 2013 des agglomérations de Toulouse et Montpellier

¢ analyse réalisée & partir du fichier fourni par la société sur les propositions refusées depuis 2012, soit 584 refus.
7 source « haut comité pour le logement des personnes défavorisées » - note d'avril 2012
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comparaison des leyers pratiqués avec lesloyers plafonds des aides i 1a personne pour le
patrimoire étudié et pour Iensemble des organismes de Fragce métropolitaine

60% 1%

& France métropolitzine

inféricurs inférienwrs inféricurs supéricurs supdériears supdricurs
deplusde de 10%2a de(0%d de0ai0% del0a deplusde
20% 20% 0% 20% 20%

De plus, certaines opérations comportent des loyers annexes élevés (supéricur a 70 €) qui
impactent fortement le montant total du loyer quittancé et représentent parfois plus de 15 % du
montant du loyer (ex : « Basso-Cambo 1 » 4 Toulouse, « les Clausades » 4 Lunel, « le Perret » 4

Juvignac, « les Garrigues » & Saint-Georges d’Orques).

3.3.2 Supplément de loyer de solidarité

La société applique le baréme de droit commun défini par article R. 441-21 du CCH et n’a pas
prévu de dérogation dans le cadre de la CUS.

Selon les résultats de I’enquéte SLS 2013, sur les 6 188 logements entrant dans le champ
d’application (y compris logements étudiants gérés directement), 184 locataires ont été assujettis
en raison de leurs ressources pour un montant moyen mensuel de 97 €. Aucun locataire ne
dispose de ressources supérieures au double du plafond pour Iattribution d’un logement
susceptibles de remettre en cause le droit au maintien dans les lieux (cf. loi du 25 mars 2009 sur
la mobilisation pour le logement et la lutte contre 1’exclusion). Par ailleurs, a I’issue de
I’enquéte, 47 locataires ont €té taxés d’un SLS forfaitaire pour absence de réponse. Aprés
relance, ils n’étaient plus que 5 en fin d’année. Le produit annuel quittancé au titre du SLS 2013
s'éléve 4 268 k€.

3.3.3 Charges

a) délais de régularisation
Malgré 1’observation formulée lors du dernier contrdle, les délais de régularisation des charges
restent excessifs.

A la date du 9 octobre 2014, la régularisation effective des charges 2013 auprés des locataires
ne portait seulement que sur 37 % des logements (2 241 logements sur 5 978). Les principales
causes invoquées étant des problémes d’organisation interne dus 4 un changement de logiciel,
au programme d’édition de factures qui ne fonctionnait pas, 4 de muitiples absences pour raison
de maladie ou de congé.

D’aprés la société, en période normale et 4 cette époque de ’'année un taux d’avancement de
90 % de régularisation des charges est atteint, ce qui n’est pas satisfaisant pour autant. Compte
tenu du nombre de locataires partis, des dettes et créances non constatées, de la conservation
anormalement longue des sommes dues a certains locataires, 'impact des retards de
régularisation n’est pas négligeable. Cette remarque avait déja fait I’objet d’une observation lors
de la derniére inspection,

Le contrdle a donc porté seulement sur les charges locatives de I’année 2012 régularisées en
2013.

A Tissue du contrdle, la société a annoncé une réflexion sur I"amélioration du processus de
gestion des charges et la création de postes dédiés « agents de charges ».
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b} qualité de I’ajustement des provisions

Les régularisations attestent d’un excédent global des acomptes de 8 % pour 64 % du parc.
Parmi les locataires concernés, 19, situés en copropriété, ont versé une somme comprise entre
200 et 1200 €.

Méme si le niveau d'ajustement n’appelle pas de remarque particuliére dans sa globalité,
I’examen des excédents ou des insuffisances de provisions fait ressortir un manque de rigueur
dans la gestion des charges locatives. En effet, les écarts proviennent souvent d’erreur
d’estimation, d’oubli de mise en place d’acompte {exemple pour la taxe d’enlévement des
ordures ménagéres de certaines opérations), voire des régularisations de charges non envoyées
aux locataires. A titre d’exemple I’opération de Flourens a fait I’objet d’une sous-évaluation de
charges pour 2012 qui a généré 20 situations d’impayés sur 32 logements. Cette situation
n’ayant pas été rectifiée pour les charges 2013 la société a invité les locataires concernés a se
rapprocher des services de la gestion locative afin d’établir des échéanciers. Ce probléme
devrait &tre réglé pour les charges 2014.

La gestion des charges locatives étant & la fois traitée par le service comptable et le service
gestion locative, une procédure claire et identifiée s’impose pour le partage des informations
afin d’éviter de tels errements.

¢) procédures de régularisation au départ des locataires
Malgré I’observation formulée lors du dernier contrdle, des excédents de provisions sur charges

ne sont toujours pas remboursés & ce jour pour 76 locataires, dont 42 au titre des charges 2012.
L’étude a porté sur les locataires «créditeurs » partis au cours de l'année 2013. Sur
671 locataires partis, 76 dossiers ne sont toujours pas réglés, soit 11,4 %. Il s’agit pour
42 locataires (55 %) de sommes relatives aux charges 2012 avec pour 14 d’entre eux des
sommes supérieures & 100 € (maximum 414 €). Pour les 34 locataires restants (45 %) ce sont les
charges 2013 qui n’ont toujours pas été remboursées avec pour 12 d’entre eux des sommes
supérieures & 100 € (maximum 716 €).

Enfin, un sondage effectué sur quelques dossiers de locataires partis a mis en évidence le
manque de suivi dans la gestion des situations. En effet, il n’a été trouvé aucune trace « de solde
de tout compte » dans les dossiers alors méme qu’ils sont pour la plupart détinitivement classés.
La société a indiqué en fin de contrble que la situation des 76 locataires a &été régularisée et que
les dossiers concernés comportent maintenant la mention «pour solde de tout compte » afin de
pouvoir étre définitivement archivés.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

L’organisation mise en place au niveau de la société garantit un bon suivi des locataires en
difficulté. Depuis 2013 les fonctions de recouvrement, précontentieux et contentieux ont &té
regroupées. Elles sont gérées au sein d’un bureau spécifique composé de trois chargés de
recouvrement et d’une responsable pour ’agence de Toulouse et assurées par deux agents
dédiés pour P’agence de Montpellier. Le recrutement en 2013 d’une conseillére en économie
sociale et familiale vient compléter le dispositif d’accompagnement et de prévention.

Des plans d’apurement sont systématiquement proposés dés le premier mois d’impayé (523 en
cours au 31 octobre 2014) et tous les moyens sont mis en ceuvre pour limiter les expulsions. En
2013, sur 30 demandes d’expulsion formulées 9 ont été autorisées et 7 rendues effectives.

Evolution des impayés 2009 2010 2011 2012 2013
Coiit annuel en ke® 2 146 1764 1701 1 889 2071
en % des loyers et charges quittancés 6.3 5.1 4.6 4.8 4.9
Médiane SA HLM (Boléro 2011} ne 12,2% 125% ne nc
Evolution des impayés en % 1 -0,6 1,6 1.2 0,1
Médiane SA HLM (Boléro 2011) ne 1%. 1% ne ne

8 impayés du bilan (c/410+416} et irrécouvrables (c/654 corrigés des termes échus (¢/4112)
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Malgré I’augmentation du colt annuel des impayés, le ratio des créances locatives rapportées au
quittancement est relativement stable et inférieur & la médiane. Aprés une détérioration du
recouvrement en 2011 et 2012 (respectivement 1,6 % et 1,2 %), la société est parvenue a
stopper cette évolution en 2013. Au 31 décembre 2013, les créances des locataires partis
représentent 65 % du volume des impayds et le poids de certaines dettes rend peu probable leur
récupération (créance supérieure & 10 k€ pour 29 locataires partis). Cette situation consécutive a
des difficuités de fonctionnement interne et & un reléchement du suivi des locataires partis
devrait s’améliorer en 2014 suite au recours a un huissier.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Une « charte qualité de service » a été élaborée pour garantir un service commun & toutes les
sociétés du groupe SNI. Elle comprend seize engagements relatifs 4 la qualité du logement a
I’entrée dans les licux, & la gestion des résidences et & "entretien des parties communes, a la
transparence des relations avec les locataires et aux parcours résidentiels.

Au niveau de la société, la gestion de proximité s’appuie sur les deux agences localisées 2
Toulouse et Montpellier et structurées autour de responsables d’antenne et chargés de clientéle.
Le plan de gardiennage développé depuis 2009 a permis de renforcer progressivement la
présence auprés des locataires. Au 31 décembre 2013, prés de la moitié du parc bénéficie de la
présence des 19 gardiens et 3 employés d’immeubles, auxquels viennent s’ajouter 3 gardiens
mutualisés avec deux autres bailleurs. Une permanence téléphonique 24h/24h est assurée par le
GIE «centre d’appels de Dijon».

Le plan de concertation locative a été signé le 12 décembre 2001 pour une durée de frois ans
renouvelable. 1l n’a pas ét¢ révisé depuis, hormis pour la mise & jour des représentants des
locataires. Le comseil de concertation locative se réunit une seule fois par an et est
essentiellement un lieu d’information. Aucun accord collectif n’a été signé. Ce dispositif
minimaliste est toutefois complété par des réunions trimestrielles sur site avec les associations
de locataires pour les résidences qui en disposent, soit 19 résidences en 2013 représentant
environ le quart du pare.

Une enquéte de mesure de satisfaction des locataires a é1é réalisée en septembre 2013 dans le
cadre de I’étude de satisfaction annuelle conduite pour toutes les filiales du groupe SNL. Avec
79 % de locataires satisfaits dont 23 % de « trés satisfaits », la société recueille un taux de
satisfaction stable depuis 2010 mais légérement inférieur & celui des autres organismes de
province du groupe (81 %). Ces résultats varient fortement entre les agences de Montpellier et
de Toulouse qui atteignent respectivement un taux de satisfaction de 89 % et 74 %. Le niveau de
satisfaction est plus faible chez les locataires entrés depuis moins de deux ans (72 % a NLM
contre 86 % au sein du groupe). Les préoccupations majeures concernent 1’état des revétements
de sols (52 % d’insatisfaits) et la propreté des espaces extérieurs et des parties communes (42 %
d’insatisfaits). Face & ces résultats la société a mis en place un premier plan d’action orienté vers
les nouveaux arrivants avec cing actions prioritaires relatives a la remise en état des logements,
4 l'accueil et 4 I"information des locataires. Suite aux résultats encourageants de la nouvelle
enquéte 2014 de nouvelles actions ont été engagées. Parallélement, la prise en compte de 1’état
des sols a ¢té améliorée lors de la remise en état des logements avant relocation et lors des
réhabilitations.
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Malgré les résultats de ’enquéte de satisfaction (51 % d’insatisfaits), le suivi du traitement des
réclamations reste insuffisamment pris en compte et intégré dans le contréle hiérarchique. Le
centre d’appels répond directement ou transmet les demandes plus techniques via la plate-forme
informatique IKOS. Les chargés de clientéle traitent les demandes en lien avec les gardiens
(contact des locataires, création des bons de travaux, suivi des prestations, ...), mais le controle
interne de cette activité n’est pas formalisé et aucune analyse n’est réalisce. L’ objectif affiché de
traiter les réclamations dans les cing jours qui suivent sa réception ne fait I’objet d’aucun suivi
interne spécifique et la réclamation est considéré comme traitée dés que le bon de commande est
transmis & [entreprise, sans prise en compte de la date de réalisation effective de I’intervention.
De plus, la satisfaction du locataire a I'issue de I’intervention n’est pas évaluée. Les capacités
offertes par 1’outil informatique ne sont pas suffisamment mises & profit pour amélioration le
service rendu au locataire.

A l’issue du contrdle, la société s’est engagée a renforcer la prise en compte et le suivi des
réclamations.

Une « charte de fidélisation » a été mis en place 2013 en s’appuyant sur ’expérience des autres
bailleurs sociaux de 1’agglomération Toulousaine. Elle permet la prise en charge par la société
de fravaux de rénovation intérieure pour tout locataire occupant son logement depuis plus de
10 ans, justifiant d’un « comportement citoyen » et a jour du paiement des loyers (participation
limitée & 70 % du montant des travaux et & ’équivalent du montant de deux mensualités de
loyer). Engagée a titre expérimental sur cinq résidences ce dispositif a bénéficié a 7 locataires en
2013. Six nouvelles résidences ont été intégrées au dispositif pour 2014.

Lors du départ des locataires, la société propose une « visite conseil » préalable a 1'état des lieux
de sortie. Elle applique I’accord signé au niveau du groupe en octobre 1986 avec les
associations de locataires sur les modalités de prise en compte de la vétusté. Cet accord, décliné
localement sous la forme d’un « bordereau de chiffrage des réparations locatives » élaboré en
2010 permet de garantir un traitement homogéne des locataires. Le cofit moyen de remise en
état des logements (en moyenne 1,2 k€ par logement en 2013) n’est que faiblement supporté par
les locataires (4 % du codit).

L’absence ou I’incohérence des données fournies relatives aux logements libérés en 2013 n’a
pas permis d’analyser le processus de remise en location. Toutefois une restitution du dépdt de
garantie au-dela du délai réglementaire de deux mois a été relevée pour 78 locataires, soit 12 %
des locataires partis durant ’annde. Cette situation doit &tre examinée au regard des nouvelles
dispositions de la loi pour I’accés au logement et un urbanisme rénové du 24 mars 2014 qui
réduit ce délai de restitution a un mois.

Face a ce constat, la société s’est engagée a respecter 4 I’ avenir les délais réglementaires.

3.6 CONCLUSION

La société remplit ses obligations réglementaires d’accueil des ménages défavorisés. Toutefois
sa politique d’augmentation des loyers ne prend pas suffisamment en compte la modération
nécessaire pour accueillir les ménages les pius modestes et le probiéme récurrent de gestion des
charges pénalise les locataires. Enfin, plusieurs irrégularités sont relevées en matiére
d’attributions.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Au 31 décembre 2013, la société est propriétaire de 6 029 logements familiaux, dont
6 005 conventionnés a I’APL. Ce parc d’un dge moyen de 24 ans est constitu¢ 4 81 % de
logements collectifs. Localisé majoritairement en zone tendue (90 % en zone B1), il est situ€ a
70 % en Haute-Garonne, essentiellement 4 Toulouse et dans la proche banlieue, le reste étant
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dans 1’Hérault & I’exception de 61 logements dans le Tarn. Le classement en ZUS ne concerne
que 101 logements.

La société posséde également un parc important de résidences universitaires (23 établissements
représentant 4 709 logements) majoritairement gérées par le CROUS, sauf deux résidences
situées 4 Auzeville et reprises en gestion directe 4 la demande du CROUS (357 logements). Elle
est par ailleurs propriétaire de 11 structures collectives d’accueil de personnes &gées,
handicapées ou de jeunes travailleurs représentant 195 équivalents-logements, dont 2 en gestion
directe représentant 11 équivalents-logements.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

La CUS signée le 30 juin 2010, complétée par un avenant relatif aux logements foyers signé le
6 juillet 2012, contractualise les engagements sur la période 2011-2016. Elle a préalablement
donné lieu & 1’élaboration d’un plan stratégique de patrimoine (PSP) pour la période 2009-2018
approuvé par le CA du 16 décembre 2009 et dont I’actualisation a été validée par le CA du
19 décembre 2013.

La stratégie de développement est centrée sur les zones tendues des agglomérations de Toulouse
et Montpellier. Les objectifs de production sont élevés avec la mise en service de
1 794 logements familiaux sur la période 2011-2016, soit en moyenne 282 par an (contre
80 logements livrés par an en moyenne sur la période 2004-2009), ainsi que la livraison de
800 logements étudiants et 117 équivalents-logements.

La volonté de maintien de 1’attractivité du parc se traduit par un effort de maintenance soutenu
(réhabilitation de 842 logements et une maintenance renforcée avec renouvellement de
composants pour 1 200 logements sur la période de la CUS). Cet engagement est confirmé pour
Ia période 2014-2018 avec le recensement dans le PSP des opérations & réhabiliter, soit
677 logements et Pidentification de celles pouvant faire 1’objet d’une adaptation au
vieillissement. En complément la société prévoit la démolition de 102 logements dans le cadre
du renouvellement urbain, essentiellement sur I’opération « cité blanche » a4 Toulouse.

Afin d’abonder les fonds propres nécessaires a4 un rythme de production soutenu et & un
important programme de maintenance, la société a défini des objectifs de vente ambitieux avec
la vente & I'unité de 50 & 70 logements par an, complété par la vente en bloc de 6 résidences
représentant 200 logements.

4.3 DEVELOPPEMENT

4.3.1 Rythme de construction depuis les 5 derniéres années et objectifs de production

Sur la période 2009-2013, la société a livré 44 opérations représentant 1 276 logements
familiaux, 7 résidences étudiants représentant 943 logements et un foyer pour personnes
rencontrant des difficultés d’insertion de 27 logements.

Logements livrés 20609 2010 2011 2012 2013 Total
Nombre de logements Tocatifs 56 162 551 338 169 1276
familianx

Dont acquis en VEFA 24 71 512 182 144 933
Nombre de logements étudiants 68 0 603 169 103 93
Nombl:e de logements en structures 0 0 0 27 0 27
collectives

Total 124 162 1154 534 272 2 246

Cette production représente un niveau élevé d’activité, avec notamment une livraison annuelle
moyenne de 255 logements familiaux, majoritairement situés dans 1’agglomération toulousaine
(57 %). Le reste de la production se répartit entre 1"Hérault (38 %) et le Tarn (5 %) ol aucun
nouveau logement n’a été livré depuis 2010 et ou la société souhaite se désengager. Ce rythme
de production se poursuit sur les années & venir avec une prévision de livraison de 2014 4 2016
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de 876 logements familiaux, soit en moyenne 292 logements par an conformément aux
engagements de la CUS. La livraison de 315 logements pour étudiants et d’un foyer pour
apprentis est également prévue sur cette période.

La société est trés dépendante des ventes en état futur d’achévement (VEFA) qui représentent
73 % des livraisons récentes. Les difficultés de commercialisation rencontrées par les opérateurs
de la promotion privée au cours des derniéres années ont donc un impact direct sur la baisse de
la production en 2013 et sa poursuite 4 un niveau équivalent en 2014 et 2015, soit en dessous
des objectifs de la CUS (166 logements livrés en moyenne par an contre 282 prévus par la
CUS). Les reports sur 2016, avec la livraison attendue de 545 logements risquent de peser sur la
gestion locative.

Par ailleurs, les difficultés 4 mobiliser du foncier et la dépendance vis & vis des VEFA sont de
nature & compromettre 1'atteinte des objectifs de production renforcés par le plan de relance
2014-2024 (cf. § 5.3).

La forte production de logements en PLS ne permet pas de développer un parc adapté aux
ménages aux ressources modestes, alors que le patrimoine existant est peu accessible. Faute de
demandeurs aux ressources adaptées, ceite politique est préjudiciable aux ménages accueillis.

La majorité des logements familiaux font 1’objet d’un financement PLUS (58 %). Toutefois la
production de logements financés en PLS (hors logements étudiants) est importante (19 %),
alors qu’a I'inverse la production de PLAI est relativement faible (23 %). Bien que les livraisons
prévues pour les trois prochaines années renforcent la part des PLAI a4 hauteur de 30 %, le
maintien de la production de 8 % de PLS ne permetira pas un rééquilibrage de I’offte.

Or, face 4 un parc existant récent avec des loyers élevés (cf. § 3.3.1), cette stratégie ne permet
d’améliorer I’accessibilité du parc pour les ménages les plus modestes et n’est pas cohdrente
avec I’évolution des ressources des demandeurs. Ainsi, I’analyse des 45 attributions réalisées en
2013 par I'agence de Midi-Pyrénées dans des logements PLS révéle que 80 % des ménages
disposaient de ressources inférieures au plafond PLUS, dont 56 % pouvant prétendre a un
logement PLAI Parmi ces derniers un quart ont quitié leur logement depuis, ce qui représente
un taux anormalement élevé.

A T'issue du contrdle, ia société a considéré qu’une partie de cette production en PLS est subie

au titre de « ! ‘exigence de mixité sociale » imposée par le réglement de la ZAC de Borderouge a
Toulouse. Toutefois cela ne concerne que 45 logements et la société n’a pas répondu sur les
193 auntres PLS livrés sur la période.

4.3.2 Maitrise d’ouvrage

Une cellule chargge du développement et de la maftrise d’ouvrage a été créée au sein de la
société en 2009 afin de relancer la production. Depuis 2012 ces fonctions sont assurdes par le
GIE « territoire Midi-Pyrénées — Languedoc Roussillon » qui réunit les sociétés « SNI Sud-
est », « SNI sud-ouest » et « Nouveau logis méridional ». L’activité de production est encadrée
par de nombreuses procédures et des dispositifs de contrdles définis par le groupe. Les
conditions d’examen des projets par le comité d’engagement du groupe et les critéres d’analyse
économique retenus conduisent 3 ne retenir que des opérations dont la rentabilité est assurée.

L’examen des opérations livrées de 2009 a 2013 révéle une bonne majirise des délais (2 ans en
moyenne entre la date d’obtention de I’agrément de 1’Etat et la date d’achévement des travaux)
et des cofits (moins de 2 % en moyenne entre 1’estimation et le prix de revient définitif).

Le prix de revient moyen des opérations livrées sur les deux derniéres années (2012-2013) est
de 2 049 €/m? de surface habitable, dont 1 563 € de travaux. Bien que supérieur pour les VEFA
(2 112 €/m?), il reste maftrisé au regard des performances énergétiques (THPE ou BBC) et des
territoires d’intervention. L’ apport de fonds propres est en moyenne de 12 % du prix de revient
final, soit 15 500 € par logement.

La procédure d’achat définie par le groupe SNI et sur laquelle s’appuie [a société ne permet pas
de garantir le strict respect des principes fondamentaux de la commande publique [ordonnance
n® 2005-649 du 6 juin 2005].
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Les modalités applicables en matiére de commande publique sont précisées dans le « cadre
interne des marchés et des procédures achats» (CIMPA) élaboré par le groupe SNL Ce
document permet d’harmoniser les pratiques des différents acheteurs. Toutefois certaines de ces
dispositions ne permettent pas de respecter les principes fondamentaux de liberté d’accés a la
commande publique, d’égalité de traitement des candidats et de transparence des procédures qui
doivent s’appliquer, y compris en dessous des seuils des procédures formalisées. L.’absence de
mesures préalables de publicité et de mise en concurrence jusqu’a 200 k€ pour les travaux et
100 k€ pour les services et fournitures (y compris maftrise d’ceuvre) ne permet pas une
information suffisante et adaptée des candidats potentiels.

De méme, le § 25.2 du chapitre 3 de ce guide prévoit le choix de la « procédure négociée » pour
la passation des marchés relatifs & la maitrise d’ceuvre. Or, ces marchés n’entrent pas dans les
cas de recours 4 la procédure négociée avec publicité préalable et mise en concurrence, listés de
fagon limitative a 1’article 33 du décret n® 2005-1742 du 30 décembre 2005. Enfin, le § 24.2
stipule que « dans les procédures négociées, il n’y a pas d'intervention de la commission
d’appel d’offres » (CAO), contrairement 4 article R. 433-6 du CCH qui prévoit la tenue de la
CAO quand les montants sont supérieurs aux seuils mentionnés & I’article 7 du décret ci-dessus.
A I’issue du contrdle, la société a annoncé la correction des procédures et la rédaction d’un
nouveau CIMPA.

Les marchés de maitrise d’ceuvre et de travaux de 1'opération « ie Cédre » a Toulouse présentent
des irrégularités.

Trois opérations, «le Cédre » 4 Toulouse (19 logements livrés en 2010), «rives du lac» a
Castanet (48 logements livrés en 2012) et « ZAC Niel ilot B » a Toulouse (23 logements livrés
en 2013) ont fait I’objet d’un examen détaillé.

Le marché de mafirise d’ceuvre de Popération «le cédre » n’a fait I’objet d’aucune publicité et
d’aucune mise en concurrence malgré son montant (131 400 € HT), ce qui constitue une
irrégularité.

Pour les autres opérations en maitrise d’ouvrage directe controlées, la société a été en mesure de
justifier d'une procédure de choix du maitre d’ceuvre respectant les principes fondamentaux de
la commande publique, ce qui correspondrait davantage & la pratique habituelle. Le cas relevé
constituerait donc plutét un manquement ponctuel.

De méme, les modalités de passation des marchés de travaux sont conformes aux dispositions
de I’ordonnance de 20035 et la tragabilité des procédures est assurée. Toutefois il a été relevé un
délai de consultation trés court sur I’opération « le Cédre » lancé en procédure adaptée (un mois
entre la publication de 1’avis public d’appel & la concurrence et la date limite de remise des
offres). Compte tenu de la période estivale (publication le 15 aofit 2008) ce délai n’a pas permis
une véritable ouverture de la concurrence et face a I'insuffisance de candidature la société a
sollicité directement de nouvelles entreprises pour la moitié des lots sans pour autant relancer la
consultation. Cette pratique contestable n’a pas été relevée sur les opérations plus récentes.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

4.4.1 Généralités

Le PSP est décliné sous la forme d’un programme de maintenance sur 15 ans mis & jour
réguliérement et qui détaille par opération 1’ensemble des interventions prévues.

L’effort global de maintenance (exploitation et investissement) s’éléve 4 736 € par logement ou
équivalent-logement et par an en moyenne sur les cing derniéres années, ce qui est relativement
soutenu au vu de la faible ancienneté du parc.
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Maintenance globale du patrimoine en k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Entretien courant ) 2122 2093 2247 2430 2579
Gros entretien 1 080 1501 884 893 1320
Total maintenance exploitation 3202 33594 313 3323 3 899
Remplacements de composants 2213 1872 4 461 1722 4 551
Total maintenance (expl. + invest.), foyers inclus 5415 5 466 7592 5045 § 450
Ratio par logement ou équivalent-logement’ 636 € 635€ 846 € 559€ G968 €

En 2011 les charges de maintenance sont 4 peu prés stables mais les investissements
{(changements de composants et réhabilitation) sont en forte augmentation (+2,6 M€). Ce
phénomene est essentiellement lié au programme de réhabilitation du « Vénus » (82 logements a
Montpellier) qui a été engageé 4 la fin de ’année 2010 et réalisé pour l'essentiel en 2011 (coft
total 1,7 M€), en paralléle les remplacements de composanis se sont également accrus de
700 K€ en 2011.

Depuis 2012 "accent est mis sur ’amélioration de la performance énergétique et la prise en
compte du vieillissement ainsi que sur la réhabilitation des grands ensembles. L.’augmentation
remarquée en 2013 provient du fait qu'une part des engagements 2012 s’est traduite par une
réalisation I’année suivante.

La visite de patrimoine ciblée sur le patrimoine le plus ancien, soit plus d’un tiers du parc, a
permis de constater I"effort réalisé depuis de nombreuses années et I’état satisfaisant d’entretien
et de maintenance des différents programmes. Elle a permis de vérifier la cohérence et la
transparence de la politique de maintenance ainsi que le renforcement du niveau de remise en
état des logements avant relocation permettant de préserver Dattractivité du parc dans un
contexte de concurrence accrue.

4.4.2 Les foyers

L’examen des diverses conventions n’appelle pas de remarques particuliéres si ce n’est la
nécessité d’actualiser les conventions établies au nom la SA HLM Université, puisque la société
a repris la propriété des logements.

Une PGE est provisionnée pour chaque foyer et fait 1’objet d’un suivi au travers d’un
programme pluriannuel de travaux.

Cependant, un sondage effectué sur IPopération du boulevard de la Gare gérée par le PACT
montre que le programme pluriannuel de travaux n’est pas obligatoirement suivi (pour exemple
les travaux de menuiserie ne seront pas exécuiés en 2014, bien qu’étant inserits au programme
pluriannuel de travaux et ressortant comme indispensables suite & la visite sur place). Enfin, la
convention manque de transparence. Elle ne décline pas les différents paramétres de la
redevance annuelle, notamment la prise en compte du prét 4 rembourser par la société. La
remise a niveau de cette convention s’impose.

4.4.3 Diagnostics techniques

Les diagnostics de performance énergétique (DPE) ont été réalisés pour 1’ensemble du
patrimoine. Le chauffage individuel est prépondérant (78 %) et 1’énergie gaz équipe prés de
60 % des logements. Le parc est majoritairement classé en catégoric C et D pour la
consommation d’énergie (84 %). Cependant 11 %, soit 695 logements, sont classés en E et F.
Ces résultats viennent alimenter le plan de maintenance de la société dans le cadre de la
politique définie par le groupe SNI au travers de son « livre vert » relatif 4 1a mise en ceuvre du
« Orenelle de ’environnement ».

L’ensemble des diagnostics réglementaires (DPE, état des risques naturels et technologiques,
fiche récapitulative amiante, CREP) sont joints au contrat de location & la signature du bail.
Cependant, un nouveau DPE au logement n’a pas été réalisée suite aux réhabilitations

> médiane nationale DIS 2012 = 658 €
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énergétiques (11 résidences concernées depuis 2006) et le document remis aux nouveaux
locataires n’est donc pas & jout.

Les obligations réglementaires qui visent & garantir la protection des personnes conire les
risques sanitaires li¢s & une exposition & I’amiante ou 2 une intoxication par le plomb ne sont
pas totalement respectées.

a) Dossiers techniques amiante (DTA)

Le repérage étendu de I’amiante sur les parties communes des logements collectifs et des
logements-foyers a été réalisé en 2005. 11 intégre le repérage des flocages, calorifugeages et faux
plafonds non réalisé antéricurement. Bien que la présence de matériaux contenant de I’amiante
ait été relevée dans 31 opérations représentant I 918 logements et dans 11 foyers, la société n’a
pas pris la mesure de ses obligations. Le contréle de I’état des matériaux identifiés « en bon état
de conservation », qui aurait dft étre effectué dans un délai maximum de trois ans, n’a pas été
réalisé. La société s’est limitée & une surveillance visuelle assurée par son personnel sans
formation spécifique et sans aucune tragabilité de cette surveillance. Lors du contrdle la reprise
de I’ensemble des DTA était en cours avec intégration de I’extension des matériaux de la liste B
devant faire I’objet d’un repérage. A la fin du contréle, la société a annoncé avoir traité 75 % du
patrimoine concerng (juin 2015).

Aucun repérage des flocages, calorifugeages et faux plafonds n’a été réalisé dans les parties
privatives des logements. La sociét¢ a prévu de les réaliser lors des changements de locataires
avec pour objectif {e traitement de ’ensemble du patrimoine concerné au plus tard en 2018, ce
qui apparait tardif au regard des dispositions du décret n® 2011-629 du 3 juin 2011, applicables
dés février 2012.

La société a annoncé & l'issue du contrle que 930 logements ont depuis fait ’objet d’un
repérage sur les 4 000 concernés (juin 2015).

Par ailleurs, la société se limite & communiquer aux intervenants les modalités d’accés aux DTA
informatisés et & afficher la fiche récapitulative dans les halls. Or, la réglementation exige une
communication de la fiche récapitulative 4 toute personne, physique ou morale, amenée a
effectuer des travaux dans l'immeuble béti ou a intervenir a proximité d’équipements contenant

de ’amiante, une attestation écrite de cette communication devant étre conservée (art. R, 1334-
29-5 du CSP).

b) Constats de risques d’exposition au plomb (CREP)

La sociéte posséde 35 logements et 5 foyers construits avant 1949 concernés pas les mesures de
prévention contre le saturnisme. L’établissement du CREP obligatoire pour toute location
depuis aolit 2008 a été réalisé en 2009 pour seulement 13 logements et 3 foyers. De plus lorsque
des matériaux en état dégradé ont été relevés la réactivité de la société a été faible. A titre
d’illustration le traitement de I’opération Pagés a Montpellier pour laquelic la présence de
plomb en état dégradé a été relevée sur plusieurs points (menuiseries, murs, plinthes), n’a éié
traité que lors de la réhabilitation de 2014, Par ailleurs aucun suivi de matériaux en état non
dégradé n’a été assuré,

A Tissue du conirdle, la société a annoncé avoir réalisé un nouveau contréle fin 2014 avec
intégration des opérations non traitées en 2009.

4.4.4 Sécurité des ascenseurs

La société posséde 100 ascenseurs qui desservent 2 385 logements. La mise en conformité au
regard des obligations fixées par la 1oi « sécurité des ascenseurs existants » a été réalisée pour
les deux premiéres échéances. L’entretien et le dépannage sont confiés 4 un prestataire dans le
cadre d*un contrat global renouvelé au juillet 2013. Le suivi de ces prestations ainsi que le
contrdle quinquennal réglementaire sont assurés par une société spécialisée chargée d’une
mission d’assistance.
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4.4.5 Contrats d’entretien des équipements individuels

Des prestations d’entretien et de maintenance des équipements du logement sont imposées
irréguliérement aux locataires.

En faisant effectuer par des prestataires I’entretien et la réparation des équipements propres aux
logements (chaudidtes individuelles, VMC, robinetteric®), la société se substitue aux locataires
auxquels incombe la responsabilité de I’entretien du logement et du choix de I'intervenant
(article 7 de 1a loi 89-462 du 6 juillet 1989 modifiée et du décret 87-712 du 26 aoiit 1987). Seul
un mandat individuel ou un accord collectif conclu dans le cadre de 1'article 42 de la loi n® 86-
1290 du 23 décembre 1986 modifiée pourraient permettre de déroger et d’intervenir sur les
équipements individuels, dés lors que cette intervention est liée a la sécurité ou 4 la prise en
compte du développement durable.

La société s’est engagée 2 proposer un accord collectif aux représentants des locataires.

L’absence d’entretien d’appareils & gaz présente des risques pour la sécurité des personnes. En
2013, sur 3 221 chaudiéres individuelles et chauffe-eau & gaz, 338 n’ont pas été entretenus, dont
81 appareils déja non visités en 2012". La société n’encadre pas suffisamment le prestataire
chargé de Dentretien. Aprés deux passages infructueux, le prestataire adresse au maitre
d’ouvrage la liste des logements non visités et la sociéié se limite & envoyer un courrier au
locataire. De plus les pénalités prévues au marché pour « insyffisance de logements visités » ne
sont jamais appliquées, ce qui n’est pas de nature & limiter le nombre d’appareils non révisés.

En outre, I’absence d’engagement des procédures contentieuses nécessaires pour assurer
I’entretien de ’ensemble des appareils 4 gaz ne permef pas d’exonérer la société de sa
responsabilité en cas de sinistre.

Face & ce constat la société s’est engagée 4 revoir le dispositif de relance des locataires
récaleitrants et i renforcer encadrement des prestataires dans le cadre du renouvellement des
contrats.

4,5 VENTE DE PATRIMOINE

La société a développé sa politique de vente au cours des cing derniéres années. Elle s’appuic
sur un salarié chargé 4 mi-temps des ventes au sein de la direction du patrimoine et, depuis
2010, sur le « GIE groupe SNI vente » pour le montage technico-juridique des opérations et
pour la commercialisation. Le contrat constitutif du GIE et le réglement intérieur définissent les
modalités de fonctionnement et le contenu des prestations. En complément, chaque opération
fait I’objet d’un mandat exclusif de vente.

Le CA délibére annueilement sur la politique de vente et arréte pour chaque opération une grille
de prix au logement et par type d’acquéreur (locataire occupant, locataire de la société et
personne extérieure) avec une marge de manceuvre de 5 % a 10 % laissée au GIE lors de la
commercialisation. Depuis 2011, en cas de candidatures muitiples les dossiers sont classés sur la
base de critéres de priorités définis par le GIE puis examinés par une commission spécifique
mise en place au sein de la société.

Entre 2009 et 2013, la société a vendu 107 logements, soit en moyenne 21 logements par an. Au
31 décembre 2013, elle dispose de 147 logements en stock et le CA du 19 décembre 2013 a
retenu trois nouvelles opérations susceptibles de venir compléter le plan de vente. Toutefois,
face aux réticences des collectivités 4 réduire leur parc social dans un contexte de déficit au vue
de la loi SRU, ce stock ne permettra probablement pas d’atteindre les engagements pris dans le
cadre de la CUS, soit la vente de 50 i 70 logements par an sur la période 2011-2016.

Le contrdle a porté sur les 107 ventes 4 'unité réalisées (analyse sur fichiers) puis sur
13 dossiers choisis selon des critéres de risque. La majorité des ventes profite aux locataires
occupants (71 %) ou aux locataires du parc (20 %). Les locataires occupants ¢taient en moyenne

1 le contrat robinetterie n’existe que pour le patrimoine de I'Hérault et "opération « Saint James » 4 Toulouse destinde & "accueil
des gens du voyage
! dormées issues du suivi pluriannuel fait durant le contrdle & la demande de la Miilos.
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depuis 10 ans dans le logement. La vente aux extérieurs, lorsque aucun locataire ne souhaite
acquérir, n’a concerné que 9 logements et est rapidement conduite (8 mois en moyenne apres
parution de I’avis dans la presse). La part de logements collectifs représente 41 % des ventes. La
société n’exerce pas de fonctions de syndic. Elle s’appuie, chaque fois que cela est possible, sur
les compétences des autres bailleurs sociaux déja présents sur les copropriétés concernées. Les
prix de vente, situés en moyenne a 16 % en dessous des estimations de France domaine (19 %
pour les occupants, 12 % pour les locataires du parc), sont accessibles a des meénages aux
revenus modestes. Les procédures réglementaires relatives aux consultations obligatoires
(préfet, collectivités, France domaine) sont respectées et les actes notariés sont conformes avec
en particulier la clause de préemption et le reversement éventuel de la plus-value par I’acquéreur
en cas de revente prévus par article L. 443-12 du CCH. Quatre reventes de logements acquis
depuis moins de cing ans sont intervenues au cours des cing derniéres années. La société n’a pas
fait valoir son droit de préemption. Une seule vente a fait 1’objet d’une plus-value et a donné
lieu & un reversement de 45,8 k€.

Confrontée 4 la difficulié A obtenir les autorisations de vente & I'unité évoquée précédemment,
et face aux besoins de fonds propres nécessaires a la mise en ceuvre sa stratégie de
développement et de maintenance, la société favorise la vente en bloc. Les ensembles cédés sont
soit situés dans les territoires ou elle souhaite se désengager, soit identifiés dans le cadre d’une
stratégie inter-bailleurs d’échange et de repositionnement du parc. Sur les cing derniéres années
elle a vendu |l opérations représentant 412 logements et trois nouvelles opérations
représentants 142 logements ont été retenues pour 2014.

En tenant compte des coiits du GIE et des coiits internes, ’ensemble des ventes a "'unité et en
bloc a permis de dégager une marge nette comptable de 32 000 k€, soit en moyenne 62 k€ par
logement.

4.6 ACCESSION SOCIALE A LA PROPRIETE

Dans le cadre de la CUS, la société a souhaité développer I’accession & prix maitrisé dans le
cadre d’opérations mixtes (locatif et accession) afin de favoriser le parcours résidentiel des
ménages et la mixité sociale des quartiers. Depuis 2012, cefte activité est assurée par le GIE
« territoire Midi-Pyrénées — Languedoc Roussillon » avec appui du salarié en charge des
ventes (cf. § 4.5) pour le volet juridique et du « GIE vente » pour la commercialisation.

Au cours des cing derniéres années, 17 logements en accession a la propriété avec vente directe
ont été réalisés (12 logements & Toulouse et 5 & Castanet).

La production de PSLA reste trés modérée et la société respecte le seuil de pré-
commercialisation de 30 % avant lancement de I’opération. Lors du contréle, les 4 logements de
I’opération « villa Mariposa » livrée & Toulouse en juin 2014 étaient en phase de location-
accession. Sur les 10 logements en cours de réalisation & Baillargues dans I’Hérault avec
livraison prévue en juin 2015, 9 fajsaient ’objet d’un confrat préliminaire. Deux nouvelles
opérations étaient envisagées pour une livraison en 2016.

L’analyse sur fichier des 13 contrats de réservation en cours n’a pas révélé de dépassement des
plafonds de ressources. Ces ventes ont un caractére social avec des ressources des acquéreurs
qui correspondent en moyenne 4 64 % des plafonds PSLA et un prix de venle inférieur au
plafond réglementaire (2 125 € le m? de SH en moyenne a Toulouse et 2 297 € a Baillargues).
Le taux d’effort moyen est de 31 % et 40 % des accédants étaient locataires de la société,

4.7 CONCLUSION

La société dispose d’un parc attractif et bien entretenu. Depuis le précédent contrble elle a
engagé une politique de développement adaptée aux territoires d’intervention et sa stratégie
patrimoniale est cohérente. Cependant la production de logements accessibles aux plus
modestes reste insuffisante au vu du parc existant. L.e manque de rigueur et de contréle dans le
suivi des appareils & gaz et dans le respect des obligations lides a la présence d’amiante ou de
plomb engendre des risques pour la sécurité des personnes.
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5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

Aucune observation particuliére n’est & faire sur la tenue de la comptabilité. Cependant les
liasses compiables fournies ne comportaient pas certaines annexes obligatoires comme les
fiches de situation financiére et comptable ainsi que celle relative 4 la TFPB.

5.2 ANALYSE FINANCIERE
a) Bvolution de I'autofinancement

en k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur accession 422 427 0] 646 21
Marge sur préts 2 2 2 2 0
Loyers 31780 31988 34 415 36779 38739
Cofit de gestion hors entretien -7 167 -7 789 -7 616 -8 046 -9 021
Entretien courant 2122 -2 093 -2 247 -2 430 -2 579
GE -1 080 -1 501 -884 -893 -1320
TFPB -2379 -2 637 -2 869 -3 046 -3108
Flux financier -488 -1 816 -678 -604 -1 868
Flux exceptionnel -368 -155 71 -79 -185
Autres produits d'exploitation 188 741 783 895 1 089
Pertes créances irrécouvrables -04 -323 221 -123 -117
Intéréts opérations locatives 9018 -7 588 -8 974 =10 322 -9 554
Remboursements emprunts locatifs -7614 -9 443 -9968 -10321  -10257
Autofinancement net'? 2062 -187 1814 2 458 1 840
% du chiffre d'affaires 6,5 % -0,6 % 5,2% 6,2 % 4,6 %

En 2010, les effets de la variation du livret A de 2009 (passage de 1,75 & 1,25 %) sont constatés
dans les annuités de la société. Cette variation s'est matérialisée par une baisse des intéréts
courus de l'ordre de 2 M€ en 2010 (en partie compensée par une augmentation des intéréts de
swaps de 700 K€). Néanmoins, ces effets sont compensés par une augmentation des
remboursements d'emprunts de l'ordre de 1,8 M€ (corollaire de la baisse des intéréts dans les
annuités CDC).

L'ensemble des variations de charges financiéres, des remboursements d'emprunts et de
I’augmentation des pertes sur créances irrécouvrables se traduit par un impact de l'ordre de
-2 ME sur l'autofinancement net HLM.

Le niveau de rentabilité mesuré par l'autofinancement net est trés largement en dessous de la
moyenne nationale (ratio Boléro pour les SA 2012 : 9,8 %). La faiblesse de cette rentabilité
repose sur un taux d’endettement relativement élevé et se trouve fortement impactée par les
pertes enregistrées sur les swaps (voir § 2.2.3.1b) qui diminuent le pourcentage du chiffre
d’affaires comme suit :

% du CA 2009 2010 2011 2012 2013

-33% -56% -35% -38% -68%

En neutralisant les swaps, le taux de rentabilité serait supérieur 4 la moyenne nationale et en
progression constante a partir de 2011.

12 |’ autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant & disposition aprés remboursement des emprunts liés a
"activité locative (4 I’exclusion des remboursements anticipés)
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b) analyse des coiits de la société

Afin de ne pas fausser Ianalyse des coiits, I’étude a été réalisée en neutralisant les logements
foyers gérés par des tiers qui représentent environ 40 % du parc de la société, et qui générent
16 % des ressources. Les corrections apportées ont été les suivantes :

- les rémunérations de gestion facturées dans les redevances ont été déduites pour le ratio « coft
de gestion »,

- les autres ratios ont été corrigés par extourne préalable des charges identifiées,

- pour le ratio annuité, les pertes enregistrées au titre des swaps oni €t¢ réintroduites dans le

montant des dettes financiéres.

Annuité B Coiit de gestion EMaintenance [l TFPB

en €/logement

6000
5000
428 438 442
4000 2476
1139 1173
3000 - s 1303
2000 -
1000 -
L
0 1 Y
Médiane nationale SA NLM SANLM
SA dHLM 2012 2012 2013

Le taux des annuités locatives reste élevé sur ’ensemble du parc par rapport au ratio Boléro. 1l
atteint 52 % du montant des loyers pour I’année 2013 pour une médiane nationale égale &
48.7 %.

Le coflit de gestion augmente de 11 % de 2012 & 2013, alors que les produits locatifs varient,
pour la méme période, de 5,3 %. Ce ratio exprimé en % des produits locatifs s’éléve ainsi &
27 % {pour une médiane nationale de 25 %). Cette progression trés sensible est la conséquence,
notamment, de I’augmentation des charges de personnel (administratif et de gardiennage non
récupérable), d’honoraires techniques (engagement de diagnostics amiante), de la location de
bureaux dans ’immeuble Sully, d’honoraires divers (missions d’accompagnement de la
réorganisation de la direction de I’exploitation} et enfin du cofit des GIE « groupe ».

Les dépenses de maintenance évoluent pour se rapprocher de la médiane. Le total des dépenses
(exploitation et remplacement de composants) sont en forte augmentation en 2011 avec 7,6 M€
et en 2013 avec 8,5 M€ (cf. §4.4).

Les taux de TFPB sont trés proches de la médiane nationale.
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¢) Bilans fonctionnels

en k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres (+) 51010 68222 81069 87398 96642
Provisions pour tisques et charges (+) 5099 5211 4 906 6004 6 296

dont PGE logements familiaux 1153 913 179 926 731
Amortissemenis et provisions (actifs immobilisés) (+) 131378 137918 145023 140645 149692
Dettes financiéres (+) 244797 275613 322302 332091 3343580
Actif immobilisés brut (-) 418021 476109 525672 538388 558 833
Fonds de Roulement Net Global 14263 10855 27628 27750 28375
en mois de dépenses 22 1.3 3,4 4,2 4.6
F.R.N.G. i terminaison des opérations 32389 36520
en mois de dépenses 5.9
Stocks () 0 529 2168 652 1325
Autres actifs d'exploitation (1) 12998 16916 15865 13427 13355
Provisions d'actifs circulant (-) 1143 960 985 1161 1318
Dettes d'exploitation (-) 4614 4879 14631 6553 7 049
Besoin (+) ou Ressouree (-} en F.R. d'Exploitation 7241 11606 2 417 6 365 6313
Créances diverses (+) 3337 1359 22939 20801 13935
Dettes diverses (-) 11075 14627 7124 12288 8§ 629
Besoin (+) ou Ressource (-) en F.R. Hors Exploitation 7738 -13268 15815 8513 5306
Besoin (+) ou Ressource {-) en Fonds de Roulement -497 -1 662 18232 14 878 11 619
Trésorerie nette 14760 12517 939 12872 16758
en mols de dépenses 2,3 L5 1,2 2 2,7

La structure financiére est confortable. Le fonds de roulement net global (FRNG) au
31 décembre 2013 avec 28 M€ représenic 4,6 mois de dépenses, cc qui est supéricur a la
médiane nationale 2012 (3,8 mois). Le pic observé deés ’année 2011 correspond au démarrage
du plan de relance avec une forte augmentation de la production (cf. § 4.3.1).

Le fonds de roulement & terminaison avugmente de 8 M€ en raison d’une mobilisation des
emprunts 4 la livraison.

Les capitaux propres augmentent fortement de 2009 3 2011 grice aux plus-values réalisées sur
les cessions de logements (cf. § 4.5).

Les variations de la provision pour gros entretien s’ expliquent comme suit.

Le calcul de PGE découle du programme pluriannuel de travaux issu du module de "GTP" -
Gestion Technique prévisionnelle. Ce produit est directement lié a la base de données
patrimoniale et & un outil de programmation des travaux en fonction de cycles de remplacement
ou d'entretien préétablis. C’est ainsi qu’en 2011, le niveau de PGE a atteint un niveau trés bas
(lié a la programmation établie par l'outil), le niveau de 2010 est reconstitué 4 fin 2012.
Cependant, le montant de la PGE par logement reste faible (108 €/1gt en 2013) au regard de la
moyenne nationale de 470 €/lgt.

La trésorerie, incluant les sommes déposées sur un compte de la SNI, atteint 2,7 mois de
dépenses en 2013, ce qui reste en deca de la moyenne nationale 2011 de 3,1 mois. La baisse
observée en 2011 est due au remboursement des dettes fournisseurs.

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

a) analyse prévisionnelle 2014/2018

Une analyse prévisionnelle détaillée est actualisée chaque année. La vérification a porié sur la
version présentée au CA du 19 décembre 2013 et relative & la période 2014/2018.

Dans I’ensemble, les hypothéses prises en compte sont cohérentes avec fes données financiéres,
les engagements pris en matiére de stratégie patrimoniale et économiquement raisonnables.
L'objectif principal de cetie €tude est I'assurance d'un équilibre entre les fonds propres
nécessaires au développement prévu et les fonds disponibles, compie tenu d'une augmentation
soutenue de I'activité avec un pic sur 2014 et 2015.
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La synthése de la simulation présentée fait ressortir que les besoins en fonds propres sur
2014/2018 atteignent environ 52 M€ dont 41 M€ pour le développement (réalisation de
1 699 logements) et 11 ME pour les travaux de réhabilitation (677 logements), et les
changements de composants.

Les prévisions de développement prennent en compte 16 % de fonds propres en moyenne. Pour
les travaux de réhabilitation le taux moyen est de 12 %, et de 100 % pour le remplacement des
composants.

Les besoins en fonds propres seront assurés par :

- 15 M€ d'autofinancement dégagés sur les 5 exercices, avec un niveau moyen de rentabilité de
6,8 % des loyers (ratio Boléro pour SA 2012 : 9,8 %),

- 39 ME de plus-values sur ventes de logements (437 ventes en bloc et 213 ventes en lot).
L’étude prévisionnelle indique que sur ’ensemble de la période 2014/2018, les cessions de
patrimoine et [’autofinancement dégagé par la société permettent de financer son
développement et ses investissements de maintenance, tout en dégageant un gain de I’ordre de
2 ME.

L’impact de la baisse du taux du livret A sur les swaps a ét€ pris en compte a hauteur de 2 M€
par an (pour mémoire, les pertes engendrées par la baisse du taux qui s’éléve & environ 8 M€ sur
la période 2009 / 2013, soit une moyenne annuelle de 1,6 M€).

b) plan de relance et prévisionnel 2014/2024

Le plan de relance intégré dans le Plan 4 Moyen Terme 2014/2024 génére un autofinancement
négatif sur la période 2015-2019, d’un montant cumulé de 15 ME.

En 2014, 4 la demande de son actionnaire majoritaire, le groupe SNI a souhaité s’engager dans
un nouveau plan de relance du logement social en mobilisant ses filiales intervenant dans des
marchés tendus. C’est dans ce contexte que le CA de la société a adopté en séance du
16 décembre 2014 le prévisionnel présenté sur la période 2014/2024. Ce document a €été
communiqué 4 la MIILOS en fin de contrdle.

Ce plan de relance a pour effet de multiplier la production prévue dans ’ancien document
(voir § ci-dessus) par 1,5. 1l se subdivise en deux périodes. La période 2014/2019 qui connait le
pic de développement et la période 2020/2024 au cours de laquelle le développement se réduit
¢t "exploitation se fait « au fil de I’eau ».

Concernant la 1°° période, les cessions de patrimoine et I’autofinancement dégagg par la société
ne permettent pas de financer son développement et ses investissements de maintenance. Les
besoins en fonds propres s’élévent & 60 M€ pour des ressources estimées a 45 M€.

Concernant la 2°™ période, compte tenu du développement conmu au cours de la période
2014/2019, et des livraisons réalisées, I"autofinancement dégagé devrait augmenter pour
redevenir positif.

La société a bien conscience de la situation tendue dans laquelle elle va se trouver & terme.
Cependant, cette analyse prévisionnelle a été partagée et validée par la CDC. De plus, une
convention pluriannuelle de financement, signée entre la socic¢té et la CDC, prévoit I’examen
annuel de sa situation financiére. Enfin, les ESH du groupe qui participent au plan de relance
font I’objet d°un suivi financier spécifigue.

5.4 CONCLUSION

Malgré un niveau de rentabilité inférieur 4 la moyenne nationale, la structure financiére est
saine, renforcée par des ventes significatives de patrimoine. L.e montant des produits est
confortable : loyers ¢levés et peu de pertes locatives. Les colits ne présentent pas de dérives
notables et le poids des annuités, élevé en raison du profil du patrimoine, est en baisse sur la
période 2014/2018. Le développement important de ’activité prévu sur les prochaines années
par le biais du plan de relance affaiblit la structure financiére de la société sur la période
2015/2019, cependant les projections prévoient un retour 4 une situation favorable a partir de
2020.
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6. CONCLUSION GENERALE

La société dispose d’un parc attractif et sa gestion de proximité a été renforcée. La relance de la
production intervenue depuis le précédent contrdle est adaptée au fort besoin de logements
sociaux sur les territoires d’intervention.

Toutefois le niveau des loyers n’est pas adapté aux ménages aux ressources modestes et les
politiques d’augmentation des loyers ainsi que de développement ne prennent pas suffisamment
en compte cette situation: mise au loyer maximum autorisé lors des relocations, forte
production de PLS, ... De plus les insuffisances dans la gestion des charges pénalisent les
locataires.

Le déficit de contrdle interne et de management conduit & des irrégularités tant dans le domaine
de la gestion locative (attributions, loyers, charges, ...) que dans le domaine de la maintenance
et de la prise en compte de la sécurité des personnes.

Malgré une rentabilité faible compte tenu de I’impact négatif des swaps suite a la baisse du taux
du livret A, la structure du bilan est confortable. L’analyse prévisionnelle repose sur des
hypothéses réalistes mais le développement soutenu prévu a travers le plan de relance fragilise
la structure financiére de la société sur la période 2015/2019.

Enfin, ’organisation de groupe mise en place par la SNI laisse apparaitre, sur la période
contrdlée, des irrégularités ou anomalies (redevance de marque versée a la SNI, déclassement en
bloc du champ des conventions réglementées de ’ensemble des contrats et conventions portant
sur la mutualisation des moyens des membres du groupe, méconnaissance de la prérogative du
CA de déterminer la rémunération du DG mis & disposition par la SNT).

Le directeur général

PascaliMartin/Gousset
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INFORMATIONS GENERALES
| RAISON SOCTALE : Société anonyme d’HLM
SIEGE SOCIAL :
Adresse du siége : 2 place de la légion d’honneur Téléphone : 0534252021
Code postal, Ville : 31500 TOULOUSE Télécopie : 0561610055
[ PRESIDENT : M. Manuel FLAM
[DIRECTEUR GENERAL : M. Amaud CURSENTE
CONSEIL D'ADMINISTRATION renouvelé le 30 juin 2014
En application de 'article *R. 421-4 du CCH : 17, 23 ou 27 membres
Membres Désignés par : Professions
Président Manuel FLAM SNI Salarié SNI
Vice président Patrick Idem Salarié SNI
délégué DEDUYTSCHAEVER .
Karen ESTEVE Idem Salarié SNI
William HARROUE Idem Salarié SNI
Alain CAUCHY Idem Salarié SNI
Hervé SILBERSTEIN Idem Salarié SNI
Anne FONTAGNERES Idem Salarié SNI
Bernard SIRKIS GIC Salarié GIC
Eric DELOR Idem Salarié GIC
Mare GUERRIER de CDC Salari¢ CDC
DUMAST
Robert LEON Caisse Epargne MP | Salarié CE
Pascal BARBOTIN Cldu Tarnet du | DG SA Patrimoine
Tarn et Garonne
Martine CROQUETTE Communanté Elue
urbaine de
Toulouse
Alain GABRIELI CG 31 Ely
Denise ALBIN SICOVAL Elue
Représentants des Jean Pierre PAGOTTO Elu Ne
locataires Alain CHABRAT Elu Nc
Nathalie NOGUES Eln Nec
EFFECTIFS DU |Cadres: 19,9
PERSONNEL au : | Mafirise ; n¢ Total administratif et technique : 61,3
31/12/2013 Employés : 41,4
Gardiens : 22,8
Employés d'immeubie :1 Effectif total : 83,1
Ouvriers régie : 0
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

[Gestion locative of politique sociale. .

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

FESSOUITES ressonrces N— - "
g LG & 5 ressources bénéficiaires bénéiiciaires familles Y
inféricures & comprises oL ek d'une aid —— o familles de 3
20% des entre 20 et upernetlloou/ 1 N ai: 5 areatales enfanis et +
plafonds 60%% b ogemen soctaux p

organisme 24.6 36.9 i0.6 60 1.6 24.5 12.3

moyenne sationale 20.4 46 6.2 46.7 14.3 19.2 10.4

moyenane régionale : 292 43.3 4.3 5356 217 21.7 8.6

Confingent de réservation (logements familiaux gérés)

%% de logerments réservés par le préfet %G de logements réservés par les collectivitds % de logements réservés par le 1% Logewent

20.25 2111 38.75

Yacance et mobilité (en %) moyeRne nationale meyenne régionale 2013 2012 2011

taux de rotation externe - - 13.7 143 148

taux de vacance giobal 4.4 4.7 27 2.7 3

taux de vacance =3 mois hots vacance technique ne ne 0.1 0.5 0.8

Loyers moyenne nationale moyenne régionsle 2013 2512 2011

taux daugmentation {logements sociaux) (%) - - AL [.a 1.1

taux d'augmentation recommands (HLM) (%) = - nc 1.9 1.3

loyer mensuel moyen 3 Ia surfuce comigée (€/m* 5C) 32 3.0 nc ne nc

Impayés médiane nationale 2013 2012 2011

m s q =

Taux d'impayés iascrit au bifan en % des loyers et 12.17 40 48 46
charges

Evolution des impayés (%} 0.98 0.1 12 16

Caraciéristiques du parc au 31/12/2013 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriété)

nombre de  nombre de places en % - o
logements foyers (en équivalents logements co;::‘!:f;men_u r— zortm Yagrands Iosemetn_:s logements Agedmnyen
familiaux logemenisy  collectifs oanes  preponderante lp.et) en ZUS 1 pare

6029 4902 30.83 99,60 zome Ii 36.26 1.68 24 ans
Nombre de log construits
SR B Orgrnigme

| Parc socinl lcotif (Fmnce entiérer Données 2008 |

304
246 T

0.6
18813 Io%0

Straeégie patriinonizle (polivités ai cours des 3 derniéres années)

date
apprebation consiructions joi G iy ventes 3 venies en i changement
PSP par le Durée du PSP sinwvelios achats réhabilitations Yanisé bloc demolitions (;'usage
Ca
1671272009 10 ans 1276 4] 545 107 412 12 0
Maintenance du pare médiane pationale 2013 2012

Coiit de meintenance au logemeni (€logement) 560 268 359
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ATTRIBUTION DES LOGEMENTS
CALCUL DES SANCTIONS MAXIMALES

INFRACTIONS
Identificatio Plafond . . .
legement ire
Logements PLUS, PLA i

52870 Euros | 38454 | 36,6% i 9'534,60 Euros

Total sanction financiére maximaie pour les logts. PLUS, PLA] 9 534,60 Euros

Logements PLAI/TS/LM

232,79 Euros 16 808 21,0% 4 180,22 Euras
342,73 Euros 21 266 36,4% 6 169,14 Euros
277,21 Euros 10 908 10,5% 4 989,78 Euros
358,48 Euros 19 1141 10,3% 6 452,64 Euros
222,26 Euros 10 678 36,9% 4 000,68 Euros

Total sanction financiére maximale pour les logts. PLAT/ TS /LM 25 802,46 Euros

| fotal sanction financiére maximale pour 'ensemble des logts.] 35 337,06 Euros
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Dépassement des loyers plafond

au ler janvier 2014

Annexe 7 - page 11

Operation

Code

Nom

identifiant

108]L'Union- Miremont 3

109|L'Union- Miremont 4

109)L"Union- Miremont 5

109|L"Union- Miremont 6

110/Auzeville - Negue Saumes

147[Toulouse- Port St Sauveur

147[Toulouse- Port St Sauveur

164|Merville - hameau des Mourlanes

164|Merville - hameau des Mourlanes

184iMervi!Ie - hameau des Mourlanes

164|Menvile - hameau des Mourlanes

164]Mervisle - hameau des Mourlanes

164|Merville - hameau des Mourlanes

164{Merville - hameau des Mourlanes

164|Merville - hameau des Mourlanes

164[Merville - hameau des Mourlanes

164{Merville - hameau des Mourianes

223|Toulouse - ZAC Niel

223{Toulouse - ZAC Niel

Surface {m") Convention
Taux maxi initial| Tauxdeloyer { o )
O I N e e
FRF)

$0.88] 01/10/1899 4,32) 597€ 7.51€ 57.56%
80,88 01/10/1999 439  sere 751€ 25.87%
80,88 01/10/1999 432 sgr¢€ 761€ 27 50%
80,88] 01/10/1939 232 sare e T

66] 01/10/2000 4450 6o8€ 760€ T
106,61} 01/07/2003 5.08]  Gcsse = e
41,08| 01/07/2003 5.08]  sase T =
45,93] 01/10/2005 517 6ot = .
45,93 01/10/2005 517]  s0z€ s s
54,83|_01/10/2005 5171 eoz€ Y- e
5483} 01/10/2005 5,17 6.02 € 6,18¢ 2.54%
55,37] 01/10/2005 517 602€ T =
55,37} 01/10/2005 5,17 6,02€ 6.18¢€ 254%
55,08 01/10/2005 517 eoae = e
55,08] 01/10/2005 517] 602¢ 620E 230%
55,37 01/10/2005 517 soze 5 == =
43,77] 01/10/2005 517]  so02¢ 8.20€ 2.59%
24,85 01/01/2010 814 seie s S
70,35| 01/01/2010 X s e
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICRE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

. - Réf. pat. Réf. Région
IniEcateiirs Organlsne données au : données au :
Evolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2013 01/01/2010 01/01/2010

(moy. de (moy. de
I’ensemble des  |’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%} données 2013 01/01/2009 01/01/2009
{moy. de (moy. de
I’ensemble des  I’ensemble des
organismes) organismes)
Logements vacants 4 plus de 3 mois, hors vae, techn. (%) données 2013 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
Pensemble des  1’ensemnble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface corrigée) donnges 2013 01/0122010 01/012010
{moy. de (moy. de
Fensemble des  V’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface habitable) données 2013
Fonds de roulement net global 4 terin. des op. (mois de dornées 2013
dépenses)
Fonds de roulement et global {mois de dépenses) données 2013 31/12/2012
(méd. des
SAHLM)
Auntofinancement net / chifire d’affaires (%) données 2013 311122012
{méd. des
SAHLM)
Taux d’impayés inscrit au bilan en %6 des loyers et charges données 2013 31/12/2012
{méd. des
SAHLM)

Sources

- Rapport sur I'occupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
- Enguéte sur le parc locatif social (EPLS) au ler janvier 2010, MEEDDAT/CGDD/SQeS/OSLC
- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 2611, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2012, MEEDDTL/DGAILN/DHUP
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- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
CAL Commission d’Atiribution des PLA Prét Locatif Aidé
Logements
CCH Code de [a Construction et de PLS Programme Locatif Socail
FHabitation
CUs Conventions d’Utilité Sociale PLUS Prét Locatif 3 Usage Social
DALO Droit Au Logement Opposable PSP Plan Stratégigue de Patrimoine
DTA Dosgier technique d’amiante SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du I3 décembre 2000)
FRNG Fonds de Roulement Net Global TFPB Taxe Fonciére sur ics Propriétés Bities
HLM Habitation & Loyer Modéré ZUS Zone Urbaine Sensible
HLMO Habitation & Loyer Modéré
Ordinaire
OPs Oceupation du parc social

(enquéte)





