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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N°2013-123

SA D'HLM SCIC HABITAT AUVERGNE ET
BOURBONNAIS - 63

Président Vincent Mahé
Directeur généralRomain Royet
Adresse : 3, rue Pierre Besset
63000 Clermont Ferrand
Nombre de logements familiaux gérés : 3 617
Nombre de logements familiaux en propriété : 3 617

Nombre d'équivalents logements des foyers en pétpri304

Indicateurs * Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) -2.2 1.17 1.39
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 56.1 46.7 52.4
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. {&6hn 1.4 nc nc
Loyers mensuels (€/m2 de surface corrigée) nc 3.2 2.8
Loyers mensuels (€/m2 de surface habitable) 5.79
Fonds de roulement net global a term. des op. (d®épenses) 4.9
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 86 3. 3.93

Quartile : 2
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) -5.8 121

Quartile : 1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers etrghs) 114 12.17

Quartile : 2

Présentation Société HLM filiale du groupe SNI, la Scic Habitativergne et Bourbonnais dispose

générale de d'un parc relativement récent et bien entretenu 30817 logements locatifs et

'organisme  de 5 foyers pour personnes agées et étudiantslo§ements familiaux sont situés
a 70 % dans I'agglomération de Clermont-Ferrandnauché immobilier relativement
tendu et & 20 % dans celle de Vichy au marché date®4 % sont des logements
individuels et 10 % sont en zones urbaines serssible

Points forts

Qualité de service et forte présence de proximité ;

. Maitrise d’ouvrage performante ;

. Entretien soutenu et adapté des logements ;

. Politique de ventes active ;

. Plan stratégique de patrimoine complet et régutem actualisé avec un

recentrage sur les zones tendues.

Points faibles « Logement d’'une part faible de ménages aux ressetieg modestes ;

= Niveau trés élevé des loyers limitant 'accesdibiiociale des logements ;

* Rentabilité dégradée, négative en 2011 et 2012 ;

. Fort endettement aggravé par la souscription défdle a ce jour de contrats
d’échange de taux d'intérét ;

! Les sources des données de référence et lesretieses figurent en annexe Sources et sigles
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Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Conclusion

Ancols Agence nationale de contr6le du logement social

e Co(t de gestion élevé au regard du patrimoine géré ;

. Perspectives financiéres nécessitant la mobilisation de sources de financement

supplémentaires pour la mise en place de la totalit¢ du plan stratégique de

patrimoine en I'absence d’autofinancement suffisant.

Problémes d'irrégularité ou d'insécurité juridique posés par l'organisation des

relations au sein du groupe ;

»  Absence de mesures systématiques de publicité et de mise en concurrence pour les
marchés de prestations de services de moins de 100 K€ et de travaux de moins de
200 KE.

Les anomalies réglées en cours de contrdle ne sont pas mentionnées dans la version
définitive

Société HLM filiale du groupe SNI, la Scic Habitat Auvergne et Bourbonnais
dispose d'un parc relativement récent et bien entretenu de 3 617 logements
locatifs et de 5 foyers pour personnes agées et étudiants. Ses logements
familiaux sont situés a 70 % dans l'agglomération de Clermont-Ferrand au
marché immobilier relativement tendu et & 20 % dans celle de Vichy au marché
détendu. 24 % sont des logements individuels et 10 % sont en zones urbaines
sensibles.

L'organisation des relations au sein du groupe pose quelgues problémes
d’irrégularité ou d'insécurité juridique, auxquels il conviendra de remédier. Des
améliorations sont nécessaires dans son guide interne des marchés et des
procédures achats.

Avec des loyers élevés qui limitent son accessibilité sociale, la société loge une
faible proportion de ménages aux ressources trées modestes. Elle remplit toutefois
ses objectifs pour les ménages prioritaires. Sa vacance et ses impayés, bien qu’en
augmentation sensible, sont contenus. La qualité du service rendu aux locataires
est satisfaisante avec une forte présence de proximité. Des améliorations sont
nécessaires dans le provisionnement et la gestion de ses charges locatives.

Ces cing derniéres années, le développement soutenu de I'offre nouvelle (2,4 %
par an), recentré sur Clermont Communauté, n'a pas compenseé l'importance des
ventes en bloc réalisées en zones détendues. Le programme Anru de rénovation
urbaine est achevé. La maintenance et la réhabilitation des logements intégrent
les besoins identifiés d’adaptation du parc au vieillissement et de maitrise des
charges énergétiques et des risques. La politique de vente de logements a l'unité
est active (0,4 % par an). Le plan stratégique de patrimoine est complet et
régulierement actualisé.

La comptabilité de la société est bien tenue et I'information financiere fournie de
qualité. La rentabilité, qui s’est considérablement dégradée, est négative depuis
2011. La charge de la dette, déja importante, a été aggravée par la souscription
inopportune de contrats d’échange de taux d'intérét, et le colt de gestion au
logement géré est particulierement élevé. Dans ce contexte, la situation
financiere n’apparait pas compatible avec la réalisation de la totalité des
investissements prévus sans la mobilisation de sources de financement
supplémentaires.

Précédent rapport de contrdle : 2006-046 de mai 2007
Contréle effectué du 6 décembre 2013 au 3 septembre 2014
Diffusion du rapport définitif
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contréle de la SA d’'HLM Scic Hiab Auvergne et Bourbonnais (SHAB) en
application de l'article L. 342-—-2 et suivants dode de la construction et de I'habitation
(CCH). « L'agence a pour missions : 1° de contrdeemaniere individuelle et thématique : le
respect, par les organismes (...) des dispositiogislddives et réglementaires qui leur sont
applicables ; 'emploi conforme a leur objet debwantions, préts ou avantages consentis par
'Etat ou par ses établissements publics et par delectivités territoriales ou leurs
établissements publics ; 2° d’évaluer (...) l'effitacavec laquelle les organismes s’acquittent
de la mission d'intérét général qui leur est canfadu titre de larticle L.411-2 (...), la
gouvernance, l'efficience de la gestion, I'orgatisa territoriale et I'ensemble de l'activité
consacrée a la mission de construction et de gedtidogement social (...)».

Le dernier rapport de la Miilos (n° 2006-046 de @@07), présenté au conseil d’administration
du 11 juin 2007, avait mis en évidence une gestawmative performante, des résultats
d’exploitation satisfaisants et un contréle inteefiécient. Il avait relevé I'irrégularité du cadre
juridigue des prestations assurées par la Scictdtd®héne-Alpes (SHRA), de la redevance de
marque versée a la Société Nationale ImmobilieM)(Sle la location de 16 logements a une
personne morale, la non conformité de la converd®gestion centralisée de trésorerie avec les
statuts types des sociétés d’'HLM et les risquesatdlit d’'intéréts engendrés par le lien de
subordination du directeur général a la SNI. Deglmmations étaient par ailleurs apparues
nécessaires aux niveaux de l'offre de logements séciaux, du suivi des contrats
d’exploitation et des modalités de prise en condlgte intéréts compensateurs dans les écritures
comptables.

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L 'ORGANISME

Fin 2012, la société était propriétaire de 3 61gefoents familiaux situés a 70 % dans
I'agglomération clermontoise et a 20 % dans la camemmté d’agglomération de Vichy Val
d’Allier. La société était également propriétaieeaing foyers gérés par des tiers.

La communauté d’agglomération Clermont Communaeggoupe pres de 280 000 habitants
et 45 % de la population du département. Clermentad concentre a elle seule la moitié des
habitants de I'agglomération. Les évolutions dérapbiques de ces dernieres années et les
projections a moyen terme attestent d'un vieillisset et d'une faible croissance de la
population (0,1 % par an entre 1999 et 2009) ajos d'un desserrement des ménages. Le
revenu median s’élevait en 2010 a 19589 €. Cletm@ommunauté compte plus
de 137 000 résidences principales dont une majenitBabitat collectif (plus de la moitié sont
localisées a Clermont-Ferrand). Le tiers des méndgel’agglomération est locataire du parc

privé, 47 % sont propriétaires occupants et moa2@% locataires du parc public.

La vacance est de 8,2 %. 11 communes déficitasmeg soumises a I'obligation de production
de logements locatifs sociaux dans le cadre deolaSRU avec un objectif total
de 185 logements par an. Le niveau des loyers pieésitue en 2013, selon I'observatoire
Clameut, & 9,9 € par m2 de surface habitable a Clermornakd et a 9,2 € dans la communauté
de communes. Le marché peut y étre qualifié deutend

! Aubiére, Beaumont, Blanzat, Cebazat, Le Cendrgaf,eChamaliéres, Gerzat, Pont du Chateau, RorhagRoyat.
Z Connaitre les loyers et analyser les marchéssperces urbains et ruraux
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Quatre autres bailleurs sociaux interviennent danBuy-de-Déme avec un patrimoine plus
important : Ophis, Auvergne Habitat, Logidéme etDaulin.

La communauté d’agglomération de Vichy Val d’Allieompte 75 000 habitants, dont 33 %
dans la ville centre. L’évolution démographiquesy faible (+ 0,1 % sur 1999-2009) et la part
de la population de plus de 65 ans particuliererimapbrtante (24,5 % contre 17 % a Clermont
Communauté). Seulement 10 % des ménages sontitesata parc public (30 % locataires du
parc privé) et presque 60 % sont propriétaires mencis. La vacance des logements y est trés
marquée avec 14,4 %. Le revenu médian y était &9 2@ 17 793 €. Le niveau des loyers
privés se situe en 2013, selon I'observatoire Clama 7,5 € par m? de surface habitable a
Vichy et a 7,7 € dans la communauté de communemidtehé de I'immobilier y est détendu.

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance

Le capital de la société s'éleve a 2 986 016 € pin62013. Il est réparti entre 15 actionnaires
dont les trois principaux sont la SNI (50,0 %)ctmseil général du Puy-de-Déme (13,3 %) et le
collecteur d’Action Logement Logehab (10,5 %). Ll ®st I'actionnaire de référence de la
société.

Le conseil d’administration (CA) est composé de rhémbres dont 2 représentants des
locataires avec voix consultative (cf. annexe 1lllye réunit quatre a cing fois par an. Les
représentants des conseils généraux du Puy-de-Bbde'Allier ont été relativement absents
au cours des neuf derniers conseils (respectiveumenet deux présences). Un représentant des
locataires n'a assisté a aucune séance depuismseatmn en mars 2012, soit durant six
réunions.

Les statuts de la société devront étre corrigédesipoints mineurs précisés en annexe 1.5.

L'extrait d'immatriculation au registre du commercet des sociétés (Kbis) en date
du 2 aolt 2013 doit étre mis a jour, le mandat ldsigurs administrateurs ayant pris fin avant
cette date et pour trois autres depuis fin 2011.

Depuis juin 2013, le président du CA est M. Vincktghé, secrétaire général de la SNI qui a
remplacé a ce poste M. Bernard Martin, directeurédeau province de la SNI.

M. Michel Blandin avait ét¢é nommé directeur généeal février 2008 pour six ans, en
remplacement de M. Jacques Nazzani. Son mandadl sbgiit été renouvelé lors du CA
du 5 décembre 2013. M. Michel Blandin, égalemenéermtéur du mandat social de directeur
général d’'une autre filiale du groupe, la Scic HatiRhéne-Alpes (SHRA), était lié a la SNI par
un contrat de travail salarié de directeur opénagh, mentionnant notamment quildemeurait
sous l'autorité hiérarchique de la SNiet «qu’il recevait du management SNI auquel il rendait
compte les instructions nécessaires a son activitéette situation qui s’inscrit dans le cadre
d’application de la loi du 28 juillet 2011 du préd¢ main d’ceuvre, dite loi Cherpion, a bien
donné lieu aux signatures nécessaires d'un avenaobntrat de travail du directeur général et
d’'une convention réglementée de mise a disposéitre la SNI et SHAB. Pour son mandat
social de directeur général de SHAB, le CA lui ogait chaque année une rémunération
complémentaire forfaitaire de 15000 € et lui reomsait sur justification ses frais de
représentation et de déplacements.

M. Romain Royet a succédé I1é" avril 2015 a M. Michel Blandin dans I'ensemble des
fonctions précitées et dans les mémes conditions.

Les relations d’affaires treés étroites du directgéméral avec la SNI, qui I'exposent a un risque
de conflit d’intéréts, nécessitent une sécurisaimidique particuliére. De ce point de vue, la
politiqgue du groupe en matiére de conventions régigées ne va pas dans ce sens (cf. § 2.3.1).
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2.2.2 Organisation et management

Le projet de fusion-absorption de la Scic Habitat Auvergne Bourbonnais par la Scic Habitat
Rhoéne-Alpes, initié en 2009, n’a pas abouti.

Les services de la société sont organisés autour de deux directions fonctionnelles : la direction

administrative et financiére, composée de trois agents (dont sa responsable) et la direction

opérationnelle, en charge du patrimoine et de la proximité. Cette derniere comprend la maitrise

d'ouvrage, le développement et la maintenance (cinq agents dont son responsable), les
ressources humaines (deux agents) et les gestions locative et de proximité (18 salariés dont la
responsable, auxquels s’ajoutent les gardiens elogéyp d'immeubles).

Au 31 décembre 2012, la société comptait un effectif salarié de 50 agents,
représentant 47,2 équivalents temps plein (ETP). Le ratio pour 1 000 logements gérés s’éléeve
a 13,0 ETP, ce qui est sensiblement inférieur & la moyenne de celui des sociétés(d%eEM

Ce ratio ne couvre cependant pas lI'ensemble des prestations effectuées par les cing GIE
(Expertises et supports, Ventes, Centre d’appels, Systemes d’information, Territoire Rhéne-
Alpes et Auvergne) dont la société est adhérente (voir détail ci-apres).

L'activité de la société fait I'objet de tableaux de bord de suivi des principaux indicateurs de
gestion, communs aux sociétés HLM du groupe et déclinables aux niveaux du groupe et de la
société.

La convention d'utilité sociale (Cus), signée le 30 juin 2011, n’a pas prévu de remise en ordre
des loyers plafonds.

En matiére de gestion informatique, la société a changé de logiciel courant 2012, dans une
optiqgue d’homogénéisation des systemes d’information utilisés par les sociétés du groupe SNI.

La migration correspondante a été difficile fin 2012 et encore en 2013, avec des problémes de
rapatriement de certaines données, notamment au niveau de la gestion locative (préavis de
départ, date des Catomposition familiale, ressources des demandeurs...).

2.2.3 Commande publique

Les procédures suivies pour la passation des marchés de travaux, de fournitures et services sont
celles du guide du groupe SNI intitulé « cadre interne des marchés et des procédures achats
(Cimpa) ». Ce guide ne prévoit des mesures de publicité préalables et de mise en concurrence
gu’a partir de 100 k€ pour les marchés de services et de 200 k€ pour les marchés de travaux
(annexe 1.7). En dessous de ces seuils, il demande seulement, dans ses articles 16.5 et 16.6, la
sollicitation de plusieurs opérateurs «en nombre suffisant», afin d’obtenir plusieurs
propositions de prix et ce, dés que la commande dépasse 10 000 €. Cette procédure ne permet
pas, par son caractere géenéral et systématique, de garantir le respect des principes fondamentaux
de la commande publique définis par I'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 et le décret
d’application n° 2005-1742 du 30 décembre 2005. Méme si I'obligation de publicité n'implique

pas nécessairement une publication, celle-ci peut s’avérer nécessaire au regard de I'objet du
marché, de son montant, de ses caractéristiques ou du secteur économique concerné. Ce mode
de fonctionnement ne permet par ailleurs pas, pour des montants conséquents (de 10 a 100 k€
pour les marchés de services, de 10 a 200 k€ pour les marchés de travaux), a I'ensemble des
opérateurs économiques potentiellement intéressés de répondre a la procédure lancée par le
pouvoir adjudicateur. L'agence confirme en conséquence que la procédure n’est pas sur ce point
conforme aux principes de transparence et de liberté d'acceés a la commande publique,
notamment au regard des obligations particulieres des SA d’'HLM membres du groupement,
résultant de leurs missions d’intérét général.

L'agence critiquait également dans ce guide :

3 Source : rapport annuel de branche 2012 des ESH (15,5 ETP en 2011)

4 Commissions d’attribution des logements
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* le recours systématique a la procédure négociéelpsunarchés de maitrise d’'ceuvre,
qui n'entrent pas dans les cas de recours listétacle 33 du décret n° 2005-1742
du 30 décembre 2005 ;

e l'absence de soumission a la commission d’appelfrds des marchés négociés, ce qui
contrevenait aux dispositions de l'article R. 4386CCH quand les montants étaient
supérieurs aux seuils mentionnés a l'article 7 élcret précité ; méme si dans le cas de
I'opération de construction de 61 logements Le Blielu a Chamaliéres la CAO avait
bien été réunie par SHAB, la disposition du guielstait & mettre en conformité avec la
réglementation.

Dans sa réponse au rapport provisoire, la soaigligue que la SNI a décidé de modifier sur
cette base le guide Cimpa. Celui-ci comprendra rdéss toutes les procédures

formalisées (concours, appel d'offres et marchéoci&) et rappellera que le recours a cette
derniere procédure doit étre dament justifié e@re¥ce a I'article 33 précité. Les dispositions
prises répondent sur ce point aux attentes derltzge

2.3 RELATIONS INTERNES AU GROUPE SOCIETE NATIONALE IMMOBILIERE ~ (SNI)

2.3.1 Organisation globale

La SNI, société d'économie mixte nationale, est diliale de la Caisse des dépdts et
consignations (CDC). Elle couvre avec ses filiales large palette d’activités dans le domaine
du logement. Sa branche « logement social » esttiaode par 15 filiales SA d’HLM, dont
13 situées en province et 2 en région Tle-de-Frar@elles-ci gérent au total plus de
184 400 logements (cf. annexe 1.3). SHAB fait pat@ ces sociétés.

Le fonctionnement du groupe repose sur un systenmektations de services apportées par la
société holding SNI et par les groupements d'intéodnomique (GIE) du groupe, au nombre
de 13. Les GIE fonctionnent avec la mise a disjpwsitle personnels employés par leurs
membres. Ces mises a disposition ainsi que lesapicass fournies font I'objet de facturations
croisées, sur la base de contrats.

La mutualisation des moyens s’exerce égalemerniagaéation de groupements de commandes
entre sociétés du groupe, avec la SNI comme marelgtacation de véhicules de fonction,
réalisation des élections des représentants dedaloes et des enquétes de satisfaction,
installation de panneaux photovoltaiques, mise laoepdes certificats d’économie d’énergie,
contrats d'assurance, audits énergétiques, costtétiniques, raccordement d’'immeubles a la
fibre optique, recouvrement des impayés, etc).

L'ensemble des contrats et conventions destinésutualiser les moyens des membres du
groupe ne sont pas considérés par la société cotemeconventions réglementées. Le CA

du 5 décembre 2013 a en effet autorisé le déclasgein champ des conventions réglementées
des contrats relatifs aux groupements d'intéréinécoque (GIE) énumérés ci-apres. Il a

considéré que ces conventions intra-groupe, nédoessason bon fonctionnement, de par leur
récurrence pouvaient étre considérées comme degermtions courantes conclues a des
conditions normales, entrant ainsi dans le charapplication de I'article L. 225-39 du code de

commerce.

Cette autorisation apparait contraire aux artitle®25-38 du code du commerce et L. 423-10
du CCH visant a prévenir des risques de conflintdiiéts. S’il n'existe pas de définition

juridigue de la notion d'opération courante conclueles conditions normales, la notion de
récurrence n’est pas une condition suffisante. uaification de « normales » suppose pour ces
conventions que les prestations soient réalisérsr@mes conditions que celles pratiquées
habituellement par la société dans ses rapports kgetiers. Le manque de clarté sur les
modalités d'évaluation du colt exact de I'utilisatides services de certains GIE (cf. § 2.3.2.3)
ne permet pas de l'affirmer. L’approbation de learactére courant par le commissaire aux
comptes de la société n’en apporte pas non pludétaonstration. Et il n’existe aucune
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disposition Iégale ou réglementaire spécifique plasr conventions conclues au sein d’un
groupe de sociétés.

L'absence de la soumission préalable de ces cdowsnau conseil d’administration nuit par

ailleurs a sa bonne information nécessaire au dedgs missions d’intérét général de la société.
Leur application génere en effet des facturationpoirtantes de prestations entre la SNI et
SHAB. La garantie d’'une transparence suffisanteegard des missions d’intérét général de
SHAB nécessite leur soumission aux procédures da@te et d’autorisation prévues par les

textes précités.

2.3.2 Coopération inter-groupe

2.3.2.1 GIE auxquels SHAB est adhérente

La société Scic Habitat Auvergne et Bourbonnaisdkérente des GIE suivants, tous composés
uniquement de pouvoirs adjudicateurs :

« « Expertises et supports », qui s’est substitud0d® au GIE « SNI Groupe », créé en 2009
pour la mise en commun des fonctions supports dieérants ; il est composé de la SNI, de
la SAS Sainte-Barbe, de 13 sociétés d’'HLM du graetmes 7 GIE Territoires ;

* « Groupe SNI Systemes d’information », créé en Z¥& le nom de « SNI Moyens », pour
mettre en ceuvre la politique informatique des aeitér; il est composé de la SNI, de la
SAS Sainte-Barbe, des sociétés d’'HLM du groupe eetl@ des GIE du groupe (les
deux centres d’appels, le GIE Ventes et les selptT@tritoires) ;

* « Centre d'appels du pbéle logement social », cre2@7 pour la gestion centralisée des
réclamations des locataires concernant les socié#d&M de province du groupe,
auxquelles la société d’HLM Efidis s’est ajoutépuie 2012 ;

e « Groupe SNI Ventes », créé en 2010 pour mettraeenre la politique de vente des
logements décidée par ses membres ; il est congmsd SNI, de la SAS Sainte-Barbe et
des sociétés d’'HLM du groupe ;

e « Groupe SNI Territoire Rhdéne-Alpes et AuvergneGIH RAA), créé a compter
du I mai 2012 pour assurer I'ensemble des prestatiges lau développement et a la
maitrise d'ouvrage (prospections fonciere et imiidta, études de projets, assistances
technique, administrative et financiére, marchésyisréception des travaux, assistance
juridique) et la mise a disposition de servicessdas domaines des ressources humaines et
de la comptabilité ; il est composé de la SNI et sieciétés SHRA et SHAB ; il ne dispose
d’aucun moyen propre en personnel et s’appuie esimmoyens mis a disposition par ses
membres ; quatre salariés de SHAB sont ainsi ntis@osition du GIE pour partie de leur
temps : un cadre chargé du développement (30 %jx dadres chargés de la maitrise
d’ouvrage (80 % et 100 %) et une assistante (80 %).

2.3.2.2 Conventions de prestations de services SHAB/SHRA

En prévision de la fusion, une premiere conventierprestations de services avait été conclue
entre SHAB et SHRA pour l'année 2011. Apres l'alandle ce projet et la création
du GIE RAA, une nouvelle convention de prestatianété signée. Son périmetre a été réduit
aux prestations non reprises par le GIE. SHAB domaedat a SHRA pour exercerune
mission portant sur la gestion des conventionsjlégsdeur publication aux hypotheques, la
maintenance et I'entretien de I'ensemble des adtifsobiliers détenus par SHAB De la
méme maniere, SHRA donne mandat a SHAB pour exergae mission portant sur la gestion
locative (création des programmes, quittancemeigesna jour des loyers) de I'ensemble des
actifs immobiliers détenus par SHRA

L'attention de la société est attirée sur l'utilitdu maintien pérenne de cette convention qui
pourrait entrer dans le cadre du GIE RAA.
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2.3.2.3 Relations avec les autres membres du groupe

Les prestations assurées par certains GIE pour Sef#raissent irrégulieres au regard des
principes fondamentaux de la commande publigueslmodalités de facturation manquent en
outre de la transparence nécessaire pour garaitehce de transferts financiers au sein du
groupe, notamment entre les activités fiscalisée®e fiscalisées [ordonnance n° 2005-649 du
6 juin 2005 et décret d’application n° 2005-17423fudécembre 2005, article 261 B du code
général des impots].

Les prestations assurées par les GIE « Expertisegpport », « Systemes d’information » et
« Centre d’appels » pour le compte de ses menalyaa# la qualité de pouvoirs adjudicateurs,
constituent des marchés au sens de l'article 1¢omi®nnance n° 2005-649 du 6 juin 2005.
Elles ne font pas l'objet de mesures de publiditermesures de mise en concurrence préalable,
les instances dirigeantes du groupe considérant’exeeption relative aux contrats de quasi-
régie prévue a l'article 23 de I'ordonnance duifi RO05 trouve a s’appliquer. Or, le fait de
satisfaire au critére du contrble comparable, pastifier de cette exemption, n'a pu étre établi
a l'occasion du contrdle. Les échanges avec lgsonssbles de la société n'ont pas permis
d’établir que celle-ci était en situation d’exereer le GIE « expertise et supports » un controle
comparable a celui qu’elle pourrait exercer sunsepres services.

Participent a cette situation les faits cumulaifs/ants :

e SHAB ne dispose d’aucune latitude sur le mode deivgmance des structures,
statutairement fixé sous le régime de l'administmatunique, ni sur la désignation de la
personne titulaire de cette fonction ;

» SHAB ne peut se soustraire a certaines prestatlenses GIE (GIE expertises et support
notamment), considérées pour certaines comme o¢dlige, sans payer une indemnité
correspondant au double du montant de ces prastdibd. les dispositions de l'article 7 du
contrat constitutif) ;

* SHAB n’est pas en capacité de controler si le serfait par ces GIE repose sur un calcul de
leur codt réel. Les documents-supports des assembknérales des GIE ne permettent pas
en effet d’identifier précisément les clefs de répan utilisées pour la ventilation des codts
et les volumes d’activité correspondants. Cettaatitn ne permet par ailleurs pas de
garantir 'absence de transfert financier entre 8HI groupe SNI et ses autres ESH. Elle
est en contradiction avec le bénéfice d’'une exdioérae TVA, au titre de I'article 261 B du
code général des imp6ts.

Dans sa réponse au rapport provisoire au titrexgedcédure contradictoire, la société n'a fait
que rappeler les régles applicables, sans appdi&éments précis sur la réalité de la

conformité des dépenses facturées par les GlEa ¢edits. Sur cette base, I'’Ancols ne peut que
confirmer I'impossibilité pour les GIE de bénéficte I'exception de quasi régie.

En ce qui concerne les gestions de la dette et ttédorerie de la société, une convention datant
du 21 décembre 2005 confie a la SNI cette doubksiom pour I'ensemble de ses filiales
sociétés d’'HLM. Dans le cadre de sa mission ddayede la dette, la SNI se comporte comme
un intermédiaire entre les banques et ses filiateteur proposant une stratégie de couverture
par des contrats d’échange de taux d'intérét dgmerts pour se prémunir des variations des
taux variables ou indexés. La mission de gestion tdEsorerie consiste a écréter
quotidiennement le solde des comptes bancairea dediété et a transférer ce flux vers un
compte centralisateur ouvert a la SNI. Cette puatigise a opérer une gestion active et

optimisée de la trésorerie.

SHAB n’a pas la maitrise technique de ces sujetspt® tenu de la technicité des produits
souscrits, ce qui peut conduire son CA a validerfaie les propositions émanant de son
actionnaire de référence en matiére de couvertute dette et de placement de trésorerie :

« la souscription de 18 contrats d’échange de taiméiét s'est révélée inopportune a ce jour
et a généré de lourdes pertes financiéres préaloiés a la société (cf. § 5.2.1.1).
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» sur le plan réglementaire, ce processus ne doiapais pour effet de soustraire la société
aux dispositions spécifiques applicables au secktlvl en matiére de placements de
trésorerie (art. R. 423-75 du CCH) ;

< sur le plan financier, I'évolution des marchés ficiars a conduit a dégrader I'attractivité des
placements. En 2007, les produits financiers ctéstayant été inférieurs a 2,85 %
(rémunération synthétique du livret A de cette adia§, la SNI a d'ailleurs consenti
a SHAB, au titre de 2008, une réfaction de 1542581 montant de la convention de
prestations de services. Ensuite, par avenantjdavier 2009, la rémunération fixée dans la
convention a été ramenée au taux EONIA, ou, siace tlevenait inférieur, au taux du
livret A (contre taux EONIA augmenté de 20 poingsbdise auparavant).

2.3.2.4 Prises de patrticipation financiere

Les statuts des GIE du groupe SNI ne respectentigpasgle d’interdiction des prises de
participation financiére par une SA d’'HLM dans unpement d’intérét économique telle que
fixée a l'article R. 423-75-1 du CCH. L’article B23-75-1 du CCH donne la liste limitative de
sociétés dans lesquelles une société d’'HLM pewtcsva ou acquérir des actions ou des parts
d’autres sociétés, liste dans laquelle ne figupaistles GIE. Bien que la personnalité juridique
soit reconnue au GIE, celui-ci constitue une emdénomique qui ne dispose pas du statut de
société commerciale aux termes des dispositiorsoda de commerce. Dans ces conditions, la
société doit considérer les risques, notammenndiess, inhérents a sa présence au sein de
groupements d’intérét économique au regard de dige rde la responsabilité indéfinie et
solidaire prévue a l'article L. 251-6 du code denaterce.

2.3.3 Le contrat de licence de marque « Groupe SNI »

La convention de licence de marque accordée paBNa a Scic Habitat Auvergne et
Bourbonnais était incompatible avec la missiontdtiét général dévolue a la société. La SNI
avait concédé a SHAB depuis & jLiillet 2006 pour cing ans le droit non exclusiitdiser la
marque « groupe SNI » et le logo au sein de sandiéation sociale, son nom commercial et/ou
son enseigne, dans le cadre de son activité, mapene paiement d’'une redevance. Depuis
le 1°" janvier 2009 (avenant signé le 8 avril 2009), deixt de cette redevance est passé
de 0,20 % TTC a 0,30 % HT des loyers mis en re@uent. Cette convention avait fait I'objet
d’'une autorisation du CA dans le cadre de la prodies conventions réglementées. La
société intervenant dans un secteur réglement&ocurrentiel, le fondement de I'utilisation
d’'une marque commerciale sur des contreparties t@nieles n'était pas avére, eu égard a la
mission d’intérét général qui lui incombe. Le retéaonomique de I'utilisation de la marque ne
pouvait d’ailleurs étre évalué par I'organisme.

La convention de licence de marque a généré speriade de 2009 a 2013 un flux financier
de 355 k€ en défaveur de SHAB (72,9 k€ en 200% K,en 2010, 68,4 k€ en 2011, 69,2 k€
en 2012, 71,9 k€ en 2013).

A compter du 1 janvier 2015, la licence de marque du groupe ®Ri soncédée a titre gratuit.
L’avenant a cette convention a été approuve p@Aelu 10 juin 2014.

2.4 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Société HLM filiale du groupe SNI, la Scic Habitativergne et Bourbonnais exerce 70 % de
son activité dans le territoire de Clermont Comnui@éaau marché immobilier relativement
tendu et 20 % dans I'agglomération de Vichy au marglobalement détendu. L'organisation
des relations au sein du groupe pose des probldiitesgularité ou d'insécurité juridique,
auxquels il conviendra de remédier. Cela conceratamment I'absence de soumission
préalable au conseil d’administration des convestioternes au groupe, les clauses et les
modalités de facturation des prestations de cerfali, et la gestion centralisée de la trésorerie
et de la dette. Des améliorations sont nécessdars son guide interne des marchés et des
procédures achats pour respecter pleinement lesipes fondamentaux de transparence et de
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liberté d’accés a la commande publique, notammenmegard des obligations particuliéres des
SA d’HLM membres du groupement, résultant de letissions d’intérét général.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Les résultats de I'enquéte « occupation du pargalec(OPS) réalisée en 2009 dans le
département du Puy-de-Déme sont comparés a cellendemble des bailleurs sociaux dans le
tableau suivant. Les chiffres de I'enquéte natier2dl12 sont indiqués en complément.

Part des ménages disposant de ressources par rappau plafond Plus® percevant une
<20% <60 % > 100 % allocation logement

OPS 2009 SHAB 16,2 % 615 % 6,3 % 56,1 %
Moyenne Puy-de-Déme 229 % 66,3 % 71 % 475 %
Moyenne Allier 25,6 % 73,6 % 33 % 55,5 %

Moyenne Auvergne 26,0 % 70,8 % 51 % 524 %

OPS 2012 SHAB 15,7 % 54,2 % 11,7 % 50,4 %
Moyenne Puy-de-Déme 19,4 % 59,5 % 9,8 % 56,6 %
Moyenne Allier 257 % 67,9 % 6,7 % 55,5 %

Moyenne Auvergne 21,1 % 63,3 % 8,3 % 56,3 %

La part des ménages les plus modestes logés phaile=urs sociaux a globalement diminué
entre 2009 et 2012, que ce soit pour SHAB, podélgartement du Puy-de-Déme ou au niveau
de la région Auvergne, et celle des ménages dantdesources dépassent les plafonds a
augmenté.

Les ménages locataires de SHAB disposent en moyemmessources supérieures a ceux des
autres bailleurs opérant sur les mémes territoffette situation s’est accentuée ces dernieres
années.

La vacance globale, hors vacance technique, s'@éé&® % en 2012 pour la société contre en
moyenne des bailleurs sociaux, 8,0 % dans l'All&A % dans le Puy-de-Déme, 3,8 % en
Auvergné. La vacance fait I'objet d'un suivi mensuel pounacun des quatre secteurs
(cf. § 2.2.2). La vacance a plus de trois mois lasance technique, de 1,4 % fin 2012 (1,1 %
dans le Puy-de-Ddme et 2,7 % dans l'Allier), egtésieure a I'objectif de la Cus de 0,99 % a la
méme date.

Le taux de rotation s’établit & 13,9 % fin 2012/a@u supérieur a ceux observés en moyenne
en Auvergne (11,8 %), dans le Puy-de-Dome (12,@%)dans I'Allier (9,8 %). Le taux de
mutations internes rapporté au hombre d’attribwtiirl,7 % en 2012) est supérieur a I'objectif
de la Cus (9 % par an jusqu’en 2013). Rapportéaaq, [l est cependant modeste, de l'ordre
de 1,7 % en 2012.

3.2 ACCES AU LOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

Depuis le 15 octobre 2012, le fichier unique dedémande a été mis en place dans le
département du Puy-de-D6me ; il est géré par l@atson départementale du logement (ADL)
regroupant I'ensemble des bailleurs sociaux inteamé dans le département. Tout demandeur
de logement social remplit désormais un seul equenformulaire, transmis automatiquement
aux différents bailleurs. Ce formulaire est disjpdmia partir des sites Internet des organismes.

® Prét locatif & usage social — Sources départefeegttaégionale 2012 Observatoire régional de haaket du logement Rhone-
Alpes

® Source SoeS, RPLS afl janvier 2012
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Dans l'Allier, ou il n'y a pas de fichier uniqueed demandeurs déposent leur formulaire Cerfa
qui est enregistré a I'accueil de I'agence de Vichy

Des difficultés d'interface informatique existemicere entre le fichier commun et le nouvel
outil Ikos : radiations a réaliser manuellemenéapis de départ a rapatrier lors de la migration.
Un tableau de suivi de la vacance est accessibdmsemble du personnel de proximité qui le
renseigne en continu. Les préavis de départ siis gar les agents de la gestion locative (deux
agents et leur responsable) et une informationgétu logement qui va se libérer est apportée
a I'équipe de commercialisation (trois agents at lesponsable). Cette derniére contacte les
candidats pour leur proposer une visite avant IGa.gardiens font les visites et compléetent le
tableau de suivi en mentionnant la suite envispgéde demandeur (intéressé ou non, logement
trop petit, trop cher...).

Au 31 décembre 2013, plus de 16 500 demandes denkxgt social étaient non satisfaites dans
le Puy-de-Déme et 5 300 dans I'Allier.

3.2.2 Politique d’'occupation du parc de I'organisme

Le contingent préfectoral est géré en flux darBug-de-Déme et dans I'Allier. Les logements
réservés de SHAB se répartissent de la maniérargeiv

Collecteurs ot

. . Etat Collectivités locales Non réservé Total
Réservataire employeurs
Nombre de logemer 590 1246 90 91 3617
Pourcentage du parc 16,3% 34,4% 2,5% 46,8% 100 %

Sur la période 2008-2010, la société a attribuiti@udes accords collectifs 65 logements par an
dans le Puy-de-Déme et 2 dans I'Allier, un peu essdus de son objectif de 72 logements dans
le Puy-de-Déme et de 2 dans 'Allier. L’accord eglif du Puy-de-Déme concernant la période
2012-2016 définit comme prioritaires les ménaga®héaires des minima sociaux cumulant
ou non d’autres difficultés sociales. La sociétéABHloit accueillir 36 ménages par an dans ce
cadre. Son objectif a été largement dépassé en®2@1289 relogements.

3.2.3 Gestion des attributions

Comme le permet l'article R. 441-9 du CCH en raidenla dispersion géographique du parc
locatif, les attributions sont réalisées par dearimissions, une a Clermont-Ferrand et une
a Vichy. Elles sont composées de membres du pegkdaria société désignés nominativement
par le conseil d’'administration et d’'un adminiséxatreprésentant des locataires. Elles disposent
d’'un réglement intérieur. Les réunions se tienmamuis début 2013 une fois par semaine dans
le Puy-de-Déme et tous les quinze jours dans BAllLa représentante des locataires du Puy-
de-Déme n’a participé a aucune Cal depuis sa ndimiman mars 2012.

Pour chaque logement libéré, jusqu’a 16 autorieatite visites sont délivrées. Le logement est
visité par cing ou six candidats potentiels. Peentte eux se déclarent intéressés. En 2012,
519 logements ont été attribués dont 11,7 % en troog internes (cf. § 3.1). 70 % des
locataires entrants disposaient de revenus inié&rge60 % des plafonds.

Le contrdle des attributions réalisées en 201a&révélé d'irrégularités.

3.3 LOYERS ET CHARGES

3.3.1 Loyers

Le parc est situé majoritairement en zone 2 paildgers (67 %) et notamment dans la ville de
Clermont-Ferrand. Le patrimoine de I'Allier estzame 3.

" Cerfa : centre d’enregistrement et de révisionfdemulaires administratifs
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Pour les cing derniéres années les augmentatioloyels ont été les suivantes :

Augmentation annuelle moyenne 2008 2009 2010 2011 2012
Scic Habitat Auvergne et Bourbonnais 2,55 %1,62 % 1,60 % 1,10% 1,90%
Recommandation gouvernementale de 2008 a 2010 2,70 2438 % 1,00 % 1,10% 1,90%

Augmentation maximale pour chaque logement en 202012

Les augmentations maximales imposées par la lihdaces pour la période 2011-2013 ont été
respectées. En 2012, on a observé des augmentaimyennes en masse de 1,04 % dans le
Puy-de-D6me et de 0,86 % dans I'Allier.

La structure des loyers mensuels pratiqués en POLR les logements conventionnés de la
société (au m2 de surface habitable, hors loyers accesjoist comparée dans le tableau ci-
apres a I'ensemble des bailleurs sociaux (sourgaée RPLS2012) :

Loyer mensuel en € par m2 de surface habitable

nombre de logements  1° quartile médiane  3°™ quartile
SHAB Puy-de-Déme 2619 53 6,0 6,5
Agglomération de Clermont-Ferrand 4,0 4.8 59
Références Puy-de-Dome 4,0 4,8 5,7
SHAB Allier 660 4.6 5,2 5,5
Agglomération de Vichy 4,4 5,0 5,5
Références Allier 4,1 47 5,4
SHAB Ensemble de I'Auvergne 3279 51 5,8 6,4
Références Auvergne 4,1 4.8 5,5
Références France métropole 4.5 5,2 6,1

Les loyers pratiqués par la société sont globaléglenés, avec peu de bas loyers et des valeurs
médianes nettement supérieures a celles de I'emsedals bailleurs sociaux, ce qui limite
I'accessibilité du parc aux ménages disposant soteces trées modestes.

Les écarts avec les médianes des autres bailleciesug publics sont de 21 % pour I'ensemble
de la région, de 25 % dans le Puy-de-Dome, de Hh#as I'Allier. Ils résultent en partie de la
part peu importante de logements financés en PLA ¢.1).

L'accessibilité sociale du parc de SHAB est faifalie annexe 1.8). La proportion de logements
dont le loyer pratiqué dépasse le loyer plafond pri compte pour le calcul de I'APL y est de
72 %, a comparer au taux de 39 % pour I'ensenmddeodganismes de métropole.

Au 1% janvier 2012, le loyer moyen de SHAB était de %792 de surface habitable (SH), bien
au-dessus de la moyenne des bailleurs en Auvedgd¢ €/m2 de SH). Sur I'ensemble du parc,
253 logements, soit seulement 7,7 % du parc dedgte, avaient un loyer inférieur a 4,50 £,
valeur qui correspond ad'huartile de la répartition des loy€érd 'écart avec le marché de la
location privée restait toutefois important puisdes loyers constatés sur ce marché étaient
compris entre 7,5 € et 9,9 € par m2 pour les tres d’intervention de la société (cf. § 2.1).

Dans le cadre de sa réponse au rapport provisairitra de la procédure contradictoire, la
société indiqgue avoir pris récemment des mesurds sgmblent de nature a atténuer
progressivement ces tendances. Pour lutter comtvadance, la société a engagé une analyse
fine par ensemble immobilier et par type de logeseBette analyse a conduit la société a
réviser ses grilles de loyers et a élargir legieit d’attribution de ses logements en Cal. Il en a
résulté, selon la société, une augmentation au ipresemestre 2015 de I'examen en
commission d’attribution des dossiers des ménagesflriant de I'APL (30%) et de ceux
percevant le RSA (40 %). Parallélement, pendaméane période, neuf baux glissants et sept
en insertion ont été passeés avec des associations.

Le contréle du respect des plafonds de loyer desestdions n'appelle pas de remarque. La

8 pour les logements dont le loyer est connu, hassparticuliers
9 Parc Locatif Social
' Source SoeS, RPLS afi janvier 2012 — Champ : ensemble des logements loué
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marge théorique globale d’augmentation possibledesb,3 % en 2012. Elle est détaillée par
type de financement en annexe 1.8.

Le supplément de loyer de solidarité (SLS) est igppl selon le baréme modulé fixé a

l'article R. 441-21-1 du CCH comme le prévoit lasCi&n 2012, 118 ménages ont été soumis
au SLS (dont 12 dans I'Allier), soit 3,9 % des F 08gements occupés entrant dans le champ
d’application. 62 d’entre eux dont 5 dans I'Alli@ont pas répondu a I'enquéte correspondante.

3.3.2 Charges

L'évaluation des charges locatives récupérableseffsctuée a la surface habitable (aux
milliemes dans les copropriétés) sur la base dantike I'année écoulée par un salarié du siege.
Une régularisation en masse intervient en juin @&u¥ du patrimoine. Les locataires débiteurs
recoivent en mai le courrier d’'information corresgant qui leur est adressé par les services de
gestion locative du groupe situés a Montpellieiti@ud des décomptes externalisée).

L’objectif visé est de traiter cette régularisatamcharges en juin pour 80 % du patrimoine.

L'agent de la société procede a l'information €eavoi des décomptes correspondants pour le
reste du parc jusqu’en fin d’'année. Le traitemarst charges sous le nouveau logiciel Ikos en
octobre 2012, comportant notamment des modificatdans I'imputation des charges, a généré
une augmentation des ajustements. Pour les grgom@sentant des sous-provisionnements
importants, un échéancier de remboursement esbgéagu locataire qui en fait la demande par
le responsable de secteur.

L’examen des charges montrait un excédent moyeprdeision trop important de 12,6 %
en 2012, contre seulement 1,8 % en 2011. Sur wsrtgioupes le sur-provisionnement
dépassait 20 %, représentant au total 229 k€, ispimontant moyen annuel de 306 € pour
chacun des 747 locataires concernés. Une insuifisarordination entre la direction financiere
et le service de gestion locative, concernant leglifications en cours d’année de certains
contrats de nettoyage, expliquait en partie cettetion. En réponse a cette constatation, la
sociéte fait part de ses difficultéans le cas des copropriétés gérées par des syxtiécgeurs

(5 des 31 groupes concernés) et indique engagermigis, dans les cas de régularisation trop
importante, une révision des acomptes des le maiargt au lieu d’attendre la revalorisation au
1% janvier de I'année suivante.

Un peu plus du tiers du parc bénéficie d'un syst&teechauffage collectif. Les charges
correspondantes représentaient en 2012 un coltmaoyeuel de 617 € au logement et de 9,4 €
au m? de surface habitable. Ces ratios étaient @menordre que ceux mentionnés dans
I'observatoire des charges 2010 édité par I'Unioni&@e pour I'Habitat au niveau national. Des
disparités existaient néanmoins entre les groupedr. I'opération Amiral Gourbeyre de Riom,
ou il avait été constaté des charges de chauffageuierement élevées (en moyenne 1 242 €
par an), la société indique avoir procédé a destpade réhabilitation de la chaufferie et de
raccordement de l'installation au réseau de chgeffaois urbain, qui ont permis d’en ramener
le montant a 581 € en 2013.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

La prévention et le traitement amiable des impaypéd assurés par les responsables de secteur.
Deux chargées de gestion locative traitent leoastcontentieuses pour environ 60 % de leur
temps de travail, sous I'autorité de la responsadieinistrative et gestion locative.

La gestion du recouvrement est cadrée dans sésatifes phases par des procédures définies et
validées par le groupe SNI. Chaque action est itedlans un paramétrage spécifique sous
Ilkos. En phase pré-contentieuse, la relance deddioes présents débiteurs est assurée par
I'édition automatique de deux courriers succesdifes actions spécifiques, appropriées a
chaque dossier, sont ensuite mises en place :ceel@éphonique, saisine de la CCAPEX

1 Commission de coordination des actions de préwentes expulsions locatives
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accord de délais de paiement, assignation en résiliation du bail. Des tableaux de bord permettent
le suivi de différents ratios en ventilant la créance locative par secteur et en distinguant les
impayés sur locataires présents et partis. Enfin, la gestion de la dette de la plupart des locataires
partis et / ou des créances admises en non valeur est externalisée. Le prestataire précédent ne
donnant pas satisfaction, le groupe SNI a procédé a un appel d'offres dans le courant de I'année
2011. La société de recouvrement désgnée récemment dans ce cadre semble

faire preuve d’'une plus grande efficacité.

Le tableau ci-aprés permet d’apprécier cette évolution sur six ans :

En k€ 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Loyers et charges quittancés 23650 24839 22793 22302 22516 23332
Créances locataires (cpt 411) 1821 1915 1848 1703 1389 1604
Créances douteuses (cpt 416) 673 684 840 867 1118 1242
Pertes sur créances irrécouvrables (cpt 654) 9 75 44 141 71 137
Total des créances locataires 2502 2674 2732 2711 2578 2983
Impayés / quittancement SHAB 10,6 % 10,8 % 12,0 % 12,2 % 11,4% 12,8%
Impayés / quitt. médiane SA de province 11,0%11,4% 11,7% 118% Nc Nc

Si jusqu’en 2009, la société a obtenu des résultats relativement performants, une dégradation est
apparue en 2010. Et fin 2013, le stock d’'impayés locatifs bruts (y compris le terme échu de
décembre) ressortait a 12,8 % du quittancement annuel, niveau supérieur a ce qui était constaté
dans les SA d’'HLM de province en 2011 (11,8 %).

Plusieurs facteurs expliquent cette évolution. Les agglomérations clermontoise et vichyssoise
n’échappent pas a un contexte économique défavorable, entrainant une paupérisation de la
population logée et une augmentation des impayés des locataires présents. La société constate
ainsi I'apparition de difficultés de recouvrement aupres de certains nouveaux entrants des les
premiers mois. Par ailleurs, les deux chargées de gestion locative ont toutes deux pris leurs
fonctions en mai 2011, ce qui a nécessité un délai d’adaptation. Enfin, le nouveau systéme
informatique (cf. 8§ 2.2.2) a généré des diffiéa et des besoins d’amélioration (ex :
suppression de l'acces par les gardiens aux états de I'impayé qui leur permettait une intervention
rapide aupres des locataires entre I'envoi des deux lettres de rappel, nouvel outil plus accaparant
que le précédent). Il convient enfin de signaler que le GIE « Centre d’appels », de par sa
centralisation, ne permet pas aux équipes de SHAB de saisir rapidement I'opportunité d'une
réclamation du locataire pour I'inviter a honorer ses dettes.

Pour enrayer la hausse des impayés et mieux accompagner le locataire, la société prévoit de
renforcer le « back office » dans le cadre d'une réorganisation des services de proximité et
d’embaucher une conseillere en économie sociale et familiale.

La vigilance de la société et la forte mobilisation des personnels sont nécessaires afin d'éviter la
poursuite de la dégradation du recouvrement des créances locatives.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Pour améliorer l'information et la communication avec le locataire, un extranet locataire a été
mis en place en avril 2013. Cet outil permet d’effectuer une réclamation en ligne, de visionner
les avis de régularisation de charges, d’éditer une quittance, de faire une demande de mutation
et de connaitre les services de proximité (écoles, commerces, transports collectifs...). Le film de
présentation de cet outil a été présenté en CA du 6 juin 2013 et aux associations de représentants
des locataires (CNt, CLCV=), en réunion du conseil de concertation locative du 25 juin.

Enfin, les services aux locataires sont organisés autour de quatre secteurs (trois a Clermont-
Ferrand et un a Vichy) et d’'une dizaine de bureaux de proximité. lls sont placés sous l'autorité
de la directrice de I'agence Auvergne. Les quatre responsables de secteurs basés au siege sont

12 CNL : confédération nationale du logement
13 CLCV : consommation, logement et cadre de vie
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assistés d’adjoints chargés de la maintenance technique des batiments. L'équipe de proximité
est complétée par 17 gardiens dont 3 recrutés récemment et des employés d’'immeubles.

L'année 2013 a été consacrée a la mise en ceuvre du nouveau plan de gardiennage avec une
évolution de la répartition des taches entre adjoints et gardiens, afin de répondre a I'objectif
d’homogénéisation des services de proximité voulu par le groupe.

La visite du patrimoine a mis en évidence un patrimoine et des espaces extérieurs bien
entretenus.

Depuis 2009, un centre d’appel téléphonique commun aux sociétés d’HLM du groupe recgoit et
traite 'ensemble des réclamations des locataires (techniques et vie sociale). Un module du
systéme informatique permet I'enregistrement et la gestion commune des réclamations.

La satisfaction des locataires est mesurée touarsspar une enquéte

commune a I'ensemble des sociétés du groupe SNI. La derniere enquéte a eu lieu du 26 ao(t
au 25 septembre 2013 auprés de 600 locataires ayant emménagé depuis plus de cing mois
(contact téléphonique). La satisfaction globale se situe & 80 %. On observe une baisse de quatre
points sur la conception et I'emplacement du logement par rapport a I'enquéte précédente (81 %
de satisfaction) et une stabilité sur la relation qualité/prix du logement (72,5 % de satisfaits). Les
résultats concernant la propreté des parties communes ou la qualité de vie dans le quartier
évoluent globalement & la baisse depuis 2010. Pour répondre a cette situation, un plan
d’actions 2013-2014 a été mis en place, prévoyant en priorité une ameélioration de I'image des
résidences avec une vigilance sur les problemes d’incivilité, la sécurisation des acces, la
fréquence et la qualité du travail de nettoyage, en particulier dans les copropriétésy ks Zus

les sites sans gardien.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

Méme si la société remplit correctement ses objectifs de logement des ménages prioritaires, elle

loge une faible proportion de ménages aux ressources tres modestes, le niveau particulierement
élevé de ses loyers limitant son accessibilité sociale. Sa vacance locative est correctement

contenue. Son mode de provisionnement et d’ajustement des charges locatives est a améliorer.
Sa vigilance et la forte mobilisation de ses personnels sont nécessaires pour enrayer la

dégradation du recouvrement de ses créances locatives. Enfin, la qualité du service rendu aux
locataires est satisfaisante avec une forte présence des agents de proximité et un patrimoine bien
entretenu.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Au 31 décembre 2012, la société gérait un patrimoine de 3 617 logements locatifs familiaux.
356 étaient situés en Zus a Clermont-Ferrand (programmes Trioux/309 logements et La
Boucle/8 logements) et a Aulnat (18 logements individuels et 21 collectifs). 42 logements en
ZRR®* dans la commune d’Ambert accueillaient des gens du voyage sédentarisés. En outre, la
société est propriétaire de cing foyers pour personnes agées (deux de 62 et 76 places) et pour
étudiants (trois de 774 places). 24 % du patrimoine est constitué de logements individuels. Le
parc est presque entierement conventionné (27 logements non conventionnés). L'age moyen du
parc est de 23 ans. La répartition des logements familiaux par type de financement est détaillée
ci-apres.

14 Zone urbaine sensible

15 Zone de revitalisation rurale
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Financement des logements Nombre de logements Pourcentage du parc
Anciens financements aidés 748 20,7 %
Prét Locatif a Usage Social (PLUS) 812 22,4 %
Prét Locatif Aidé (PLA) 1867 51,6 %
Trés social (PLAI, PLATS,...) 145 4,0%
Prét Locatif Social (PLS) 18 0,5%
Non conventionné 27 0,7 %
Total 3617 100 %

En 2008, un état des lieux a été réalisé sur leslitons d’accessibilité du patrimoine. La

société a identifie un parc de 275 logements aitdessaux personnes handicapées en
application des articles R. 111-19 a R. 111-19-Ret11-19-6 du CCH. 49 % du parc peut
accueillir sans travaux des personnes agees gracmeabonne localisation (services,

commerces) et une bonne accessibilité des espablsspet des batiments.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

Un premier plan stratégique patrimonial (PSP) aréaisé en 2009 avec l'assistance du
groupe SNI. Il est actualisé régulierement. Lengerporte sur la période 2014-2018. Au titre
des grandes orientations, il prévoit un rythme dadpction de 60 logements par an sur le
secteur le plus attractif de Clermont Communaat@oursuite de ventes pour générer des fonds
propres (176 logements identifiés), un investissgmee 5,5 M€ pour des travaux de
réhabilitation concernant 261 logements, le manta rythme d’adaptation des logements au
vieillissement et une vigilance sur le niveau degets pour répondre aux ressources des
locataires.

Le diagnostic a établi une cotation du patrimoingermes d’attractivité selon trois secteurs :
un trés porteur avec 38 % des logements, un poseeec 41 % du parc, et un non porteur
avec 21 % des logements.

La société est signataire de la charte régionalbjeltifs sur la question du vieillissement en
Auvergne. Dans ce cadre, elle met en ceuvre un glactions relatif a I'adaptation du
patrimoine au vieillissement de la population giseMes opérations de constructions neuves et
de réhabilitations sur la période 2012-2020. 8&tognts sont dé€ja identifiés a ce titre (68 dans
le neuf a Cournon, Le Cendre, Clermont-Ferrand k&antlieres, 20 en réhabilitation a
Beaumont). En complément, il est prévu d’adapteq édbgements par an (parmi des T1, T2,
T3) a la relocation et trois par an sur demandaslatzataires. Des réhabilitations thermiques
sont programmeées sur le patrimoine d’étiquettds &,G.

Le PSP prévoit une premiére identification du pétna potentiel de son patrimoine concerné
par le risque amiante et des travaux d’amélioratiema sécurité (ADP), visant a homogénéiser
le niveau de son parc sur les thématiques inceé@ldietricité, gaz et chute (cf. § 4.4).

La politique de ventes se poursuit avec le désengagt de la société sur les territoires
éloignés de I'axe Clermont, Riom, Vichy. Le PSPwvpiga I'horizon 2018 les ventes «en
bloc » de ses logements & Ambert (30 logements) et arBgsse (33 logements), et les ventes
a l'unité d’un total de 113 logements.

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme de construction depuis les cing derniéres agées et objectifs de production

Au cours des cing derniéres années, la productotogements familiaux a été en moyenne
de 86 par an, répartie sur les territoires d’irgation de la maniére suivante (cf. annexe 1.6) :
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Logements familiaux livrés (production en 2008 2009 2010 2011 2012 Total % Moyenne
neuf ou acquisition-amélioration) 5 ans annuelle
Puy-de-Déme 96 29 85 92 59 361 84 % 72
Allier 25 41 0 0 4 70 16 % 14
Total 121 70 85 92 63 431 100 % 86

98 logements ont été livrés en 2013 et 137 nouvelles constructions sont programmeées des 2014,
ce qui apparait cohérent avec les objectifs mentionnés dans la Cus.

4.3.2 Capacité de I'organisme a construire, acquérir et réhabiliter des logements

L'équipe de maitrise d'ouvrage est constituée du directeur opérationnel, en charge de la
prospection fonciere et des études de faisabilité, de deux conducteurs d’opérations qui assurent
le suivi des chantiers jusqu’a leur mise en service et durant 'année de garantie ainsi que la mise
a jour annuelle de la programmation des travaux de réhabilitation. Une personne compléte
I'équipe et traite la partie administrative des marchés correspondants. Au moment du contrdle,
sept opérations étaient en cours, correspondant a 83 constructions neuves et 323 logements en
réhabilitation. A leurs différents stades, les opérations sont validées en interne, puis par le
comité d’engagement du groupe SNI et par le CA de la société. L'équilibre financier
prévisionnel des opérations est étudié avec un pufire au groupe Sur 16 opérations

de constructions ou d’acquisitions correspondant a 219 logements, la moyenne de fonds propres
mobilisés ressort & 11,6 % du colt total des opérations et celle des subventions a 15,5 %. Le
codt moyen au logement s’éléve a 107 705 €.

L’examen des dossiers de marchés de I'opération de réhabilitation en milieu occupé de
Boisbeaumont (169 logements) et Le Masage (84 logements) & Beaumont et de la construction
de sept logements a Clermont-Ferrand (La Montagne Percée) n'appelle pas de remarques.

4.4 REHABILITATION ET MAINTENANCE DU PARC

322 logements ont été réhabilités durant la période 2008-2012. Au moment du contrdle, un
programme de travaux était engagé a Beaumont sur 253 logements avec un objectif de
label BBC rénovation. Les 70 logements du programme La Pradelle & Clermont-Ferrand étaient
également en cours de rénovation. La réhabilitation de 50 logements a Vichy (rue de Thiers et
rue des Cévennes) est a I'étude, la vente « en bloc » des deux ensembles n'ayant pu aboutir. Le
choix du devenir de deux autres programmes de I'Allier (Le Golf et Le Champ du Bois, a
Bellerive-sur-Allier, représentant au total 256 logements), a I'étude actuellement, constitue un
enjeu important pour la société.

La programmation des travaux de maintenance est établie en collaboration avec la Scic Habitat
Rhbéne-Alpes dans le cadre de la convention de prestations de services entre les deux sociéteés.
Le technicien du service patrimoine de SHAB effectue une mise a jour annuelle des travaux
préalablement identifiés, avec une visite de terrain de chacun des groupes, effectuée au mois de
juin. Les données sont ensuite transmises a SHRA qui les integre dans le logiciel prévu a cet
effet ( Les travaux sont planifiés de cette facon jusqu’en 2027.

Pour I'établissement des diagnostics de performance énergétique (DPE), un appel d'offres
commun au groupe a été lancé en 2008. Les DPE ont été réalisés sur pres de 83 % du parc. Les
résultats sont intégrés dans le systéme de gestion locative. Les diagnostics non effectués sont
réalisés lors du changement de locataire.

Classement étiquette B C D E F G
Consommation en kWhep/m2.an 51a49091a150 151a230 231a330 331a450 Plusde 450
% des logements 1,4 % 38,9 % 29,6 % 20,7 % 8,1% 1,4 %

Les dossiers techniques (amiante, plomb, contrble des ascenseurs) ont été effectués en
conformité avec la réglementation. Au titre du plan d’actions amiante, inscrit au PSP 2014-
2018, le diagnostic réalisé sur le parc indique en premiere approche l'absence d’amiante
dans 63 % des logements, sa présence dans 14 % du parc. En matiere de sécurité, dans le cadre
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de I'ADP (cf. 8 4.2), 94 % du patrimoine constraitant 1986, soit 1 216 logements, a fait

I'objet du diagnostic correspondant et 81 % a hiéigefles travaux de sécurité requis.

Les contrats d’entretien et d’exploitation donnbeti & des consultations réglementaires. lls
sont suivis et renouvelés au sein de la soci@éolht relativement récents et n'appellent pas de
remarques.

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

Le conseil d'administration de la société délibines les ans sur le bilan des ventes réalisées et
sur les orientations de sa politique en la matiégsaformément au CCH.

Au cours des cing derniéres années, plusieurs ¥engd bloc » de logements sont intervenues
(40 pavillons dans le Cantal, 547 logements dafBidr en 2009 et 2010). Le foyer de la
Nafsefr a Riom Es Montagne a été également cédé en 201fhéee que la Mapad
de Dompierre-sur-Besbre en 2012 (65 places). Qetey@nt été réalisées au profit de bailleurs
sociaux locaux (Alliade Habitat, Moulins HabitatPB de Montlucon) et de l'association
gestionnaire pour le foyer. Les ventes « en blde sogements familiaux traduisent la volonté
de la société de se désengager des secteurs éscdattAllier et ou le marché est fortement
détendu.

Les ventes a I'unité ont représenté 72 logemenisuse moyenne de 14 par an. Chaque année
de nouvelles opérations sont proposeées a la vieeseprix de vente sont différenciés selon que

'acquéreur est le locataire en place, un locatdiweparc de la société ou une personne

extérieure. lls sont approuvés par le CA et act@alrégulierement. Sur cing ans, les ventes aux
locataires occupants ont représenté 48 % des veffieesuées. Le stock de logements proposés
a la vente au 31 décembre 2012 était de 150. 3deaon logements y ont été ajoutés en 2013

(programme Jaude 2).

Au total, ventes locatives et en bloc, le nombrdadements vendus par an ressort a 132 en
moyenne sur les cing derniéres années.

4.6 RENOVATION URBAINE

La convention Anru signée le 4 mai 2006 a concdenééhabilitation de 310 logements
collectifs sur les programmes Trioux 1 et 2 liveds2008 et 2009. L’avenant a la convention
du 14 décembre 2009 a entériné la démolition dels tiours de ce méme programme
correspondant a 90 logements. En paralléle la ®océé participé a la reconstitution
de 101 logements dans différentes communes de GRr@ommunauté. L'ensemble des
relogements et des démolitions prévus était achdwvé2010.

4.7 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

La société disposait fin 2012 d'un parc relativemeécent et correctement entretenu
de 3 617 logements locatifs et était propriétaieecthq foyers totalisant 912 places pour les
étudiants et les personnes agées. 10 % de sesdoggesaont situés en zones urbaines sensibles
et 24 % sont des logements individuels. Le dévedogmt de son offre nouvelle, recentré sur
'agglomération de Clermont-Ferrand depuis 2010,sestenu (2,4 % par an). Son important
programme Anru de rénovation urbaine a été corddadn terme. Ses besoins de réhabilitation
et de maintenance sont bien identifiés et ses fisgesnents comportent d'importantes actions
d’adaptation au vieillissement de sa populatiodestmaitrise des charges énergétiques et des
risques. Sa politique de ventes, tant en bloc geulésengager des secteurs les plus détendus
qu'a l'unité (0,4% par an), est active. Son pldaratégiqgue de patrimoine, complet et
régulierement actualisé, traduit la volonté afficlte recentrer son territoire d'intervention sur
les agglomérations de Clermont-Ferrand et de Viehyprévoit une légere baisse de la
production de nouveaux logements (1,7 % par an).

6 Nouvelle association francaise des sclérosésagugl
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5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

La direction administrative et financiere est composée d’'une responsable comptable ainsi que
d’'un comptable spécifiguement dédié aux charges locatives. La directrice, salariée de la SCIC
Habitat Rhéne-Alpes, assure ses fonctions dans le cadre d’une mise a disposition par le GIE
Territoire Rhéne-Alpes et Auvergne (cf. § 2.3). Ce méme GIE effectue également quelques
tAches comptables et financiéres pour le compte de SHAB.

En juin 2012, la société s’est dotée d’'un
nouvel outil comptable. Le besoin exprimé par le groupe SNI de consolider les comptes de
'ensemble de ses filiales a nécessité I'usage de cet outil, non spécifique au logement social. Le
transfert des données, qui n’est pas instantané, s’effectue par un traitement de nuit. La
combinaison de deux outils alourdit indéniablement les procédures. En outre, le nombre de
caractéres accordé aux utilisateurs pouibigllé des pieces justificatives, qui est trop
restreint (30 caractéres), amoindrit la lisibilité des opérations.

L’assemblée générale du mois de mars 2013 a retenu un cabinet de commissaire aux comptes
(CAC) pour un mandat de six exercices. SHAB n’a pas bénéficié d’'une totale autonomie dans
ce choix dans la mesure ou la décision de la Caisse des dépdts et consignations de limiter la
consultation & trois cabinets communs a I'ensemble des filiales HLM de la SNI pour faciliter la
consolidation des comptes s’est imposée a SHAB. Cela n'a pas permis la consultation de
I'ancien titulaire du mandat.

Les comptes des exercices 2008 a 2012 ont été certifiés sans réserve. L'examen des documents
comptables de synthése n’appelle pas de remarque de nature a remettre en cause la régularité ou
la sincérité des comptes. Les sondages et vérifications effectués attestent de la pertinence et de
la fiabilité des procédures comptables.

Les anomalies signalées par le CAC (ex : modalités d’estimation de 1§ BG®Brs du rapport
précédent de la Miilos ont été corrigées. Les rentrées sur créances admises en non valeur ne sont
en revanche toujours pas comptabilisées au compte 7714 ainsi que le préconise l'instruction
comptable. La société devra y remédier. Il convient de signaler également I'omission de
I'établissement de la DAS2lepuis quelques années.

De nombreuses erreurs de comptabilisation des intéréts compensateurs (IC) ont été constatées :

e Jusqu’en 2007, la société constatait en charges différées le montant des IC ainsi que I'y
autorisait I'article 38 de la loi n° 94-624 du 21 juillet 1994 relative a I'habitat. Dans un souci
d’amélioration de linformation financiere, SHAB a établi ses comptes a compter de
'exercice 2008 en méthode dite préférentielle. L'annexe littéraire a bien fait état de ce
changement de méthode et a précisé que les charges différées ne seraient plus amorties
chaque année. Pour autant, une dotation aux amortissements a été constituée a ce titre
jusqu’en 2011.

e Un écart de 2,6 k€ a été relevé en 2008 entre I'état de suivi des emprunts et le bilan : il
provient d'intéréts différés comptabilisés a tort comme des IC . En 2011, la diminution des
intéréts compensateurs (33,5 k€) relative a un emprunt n’a pas été enregistrée sur le compte
dédié.

« En 2012, la société a crédité un compte de charges financieres pour 433 k€ correspondant a
la neutralisation du paiement des IC qui n'avait pas a étre comptabilisé en charges mais au
débit du compte 16883.

" PGE : provision pour gros entretien

18 DAS2 : état des honoraires, vacations, commissions, courtages, ristournes et jetons de présence, droits d’auteur et d'inventeur
payés pendant I'année ; état a communiquer a la direction départementale des finances publiques.
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* En 2008 et 2012, l'autofinancement net HLM figuraains les annexes comptables ne
correspondait pas au calcul réglementaire. L'éoanstaté émanait de la variation du stock
des intéréts compensateurs (cpt 16883), non priseoenpte ou partiellement prise en
compte. L'autofinancement net s’élevait ainsi dl2 R€ en 2008 et a - 1 144 k€ en 2012, et
non a 2 373 k€ et 1 k€ tels qu’ils apparaissentesuétats réglementaires de la sociéte.

La société reconnait ces erreurs de comptabilisatiale service des états réglementaires, mais
assure gu'elles ne génerent, in fine, aucun éoalks comptes 66 et 168. Elle précise en outre
que le montant des IC inscrits dans les comptesesodécroissance rapide. Si cela est exact, la
nécessaire transparence des opérations comptaipiesse cependant un service rigoureux des
états réglementaires, quels que soient les mongamnéegistrés. La société doit en conséquence
remédier a ces erreurs.

5.2 ANALYSE FINANCIERE

5.2.1 Evolution de I'autofinancement net de la société

L'autofinancement net HLM a décru de facon trésangnte a compter de 2009. Il est méme
devenu négatif en 2011 et 2012 (- 1,2 M€, soitG-%, du chiffre d’affaires hors charges
récupérées). Pour mémoire, la médiane des SA d’ldeNprovince se situait & 8,8 % en 2011.
Dans sa réponse au rapport provisoire, la soci€téige que le remboursement anticipé des
intéréts compensateurs effectué en 2012 dans te céghe restructuration conséquente de la
dette (cf.85.2.1.1), a permis le retour a un fmaocement positif en 2013 et 2014
(respectivement 6 et 5 %). La situation financideela société reste toutefois fragile, d’autant
plus que ce réaménagement de la dette va se egullirune forte progression des échéances
ultérieures.

Le graphique ci-aprés montre I'évolution de la adiitté de la SHAB depuis 2008 :

‘ [ Autofinancement net en k€ —€— % du chiffre d'affaires
2 500 5545 12,00%
2 000 4+ N + 10,00%
1 8,00%
1500
047 + 6,00%
1000 + + 4,00%
500 + 2,00%
39
0 | | | | 1 0.00%
500 | 2008 2009 2010 201f1 2012 1 -2,00%
+ -4,00%
-1000 + — + -6,00%
-1 500 -1.190 -1141 -8,00%

Le niveau de rentabilité résulte pour I'essenteelalconjugaison des éléments suivants :
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En k€ 2008 2009 2010 2011 2012
Loyers 20170 20587 19934 19101 19 395
Colt de gestion hors entretien -4 006 - 3986 -4 315 -4 576 -4 244
Entretien courant - 884 -1233 -1291 -1052 -1098
GE - 396 - 425 - 820 -654 -735
TFPB -1561 -1693 - 1657 -1664 -1875
Flux financier 743 -1120 -1645 - 873 - 663
Flux exceptionnel -31 -12 -116 - 290 195
Autres produits d'exploitation 62 53 100 367 480
Pertes créances irrécouvrables -9 -75 -44 -141 -71
Intéréts opérations locatives -6985 - 6566 -4 685 - 5399 -6912
Remboursements d'emprunts locatifs -4892- 4483 -5422 -6 008 -5613
Autofinancement net 2212 1047 39 -1190 -1141
% du chiffre d'affaires 10,96 % 5,08 % 0,20% -6,23% -5,83%

Les loyers représentent la quasi totalité du anhidfaffaires (plus de 99 %). Entre 2008 et 2012,
le montant appelé a connu une diminution de 4 %rason des cessions et démolitions
intervenues.

Le montant moyen des loyers par logement de leésb¢d 564 € en 2012), qui se situe tres
nettement au-dessus de la médiane nationale (£ @802011, cf. § 3.3.1), ne suffit pas a
dégager une rentabilité suffisante au regard dayel de la société (cf. ci-apres).

Les autres produits d’exploitation ont contribué@glane moindre mesure au renforcement de la
rentabilité. Il convient de signaler a ce titre2612 la mise a disposition du personnel de SHAB
aupres du GIE Territoire Rhéne-Alpes et Auvergrie/ (R€, cf. § 2.3.1).

Les produits financiers participent peu a la reilitébde la société. Sur I'ensemble de la
période, ils se sont élevés en moyenne a 190 k@rpareprésentant 1 % des loyers, soit 51 €
par logement. Dans le contexte de la conventiogedéion centralisée de trésorerie (cf. § 2.3.2),
ils sont moindres a ce qui est habituellement eé<1,9 % des loyers et 97 € par logement
pour les SA d’'HLM de province en moyenne de 20@8H1).

L'impact du flux exceptionnel sur la compositionl@aitofinancement est relativement minime.
En 2012, son solde positif de 195 k€ a permis deeldorcer grace notamment a des
dégrévements d'impdts (dont des notifications alesnen janvier 2012 pour des demandes de
dégrévements 2011).

Les principales charges venant en déduction desueses d’autofinancement de la société
apparaissent sur le graphique ci-aprés (posteshdmes en euros par logement) qui situe
I'organisme au regard des médianes des SA de pmvire détail de ces charges est développé
dans les paragraphes suivants.

9 autofinancement net est la mesure pour un osgaeides ressources tirées de son activité d’eapimitau cours d’'un exercice
(excédents des produits encaissables sur les shdégaissables) restant a sa disposition apreotesgment des emprunts liés a
I'activité locative (a I'exclusion des remboursergeanticipés).
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5.2.1.1 Endettement
L’évolution des annuités locatives est présentés tiatableau ci-apres.

Exercice 2008 2009 2010 2011 2012
Annuités locatives / loyers SHAB 579% 510% 449% 551% 53,8 %
Annuités locatives / logt géré SHAB 2883€ 2734€ 2499€ 2872€ 2883¢€
Annuités loc / logt géré médiane SA d’'HLM province 2 186 € 2131€ 2070€ 2270€ Nc

Les charges financiéres de la société sont tréeriamtes. Elles sont fortement accentuées par
les contrats d’échange de taux d'intérét souspdtsia SNI pour le compte de SHAB. Ces
contrats, qui entrent dans la stratégie d’assurdaagoupe sur la durée totale des préts, se sont
révélés inopportuns a ce jour, en ayant génér&ai@s tres élevés préjudiciables a la société.
lIs ne prennent pas en compte I'atténuation dwesggsultant de I'encadrement des taux du
livret A par I'Etat.

Le poids de I'annuité d’emprunt locatif que suppd®HAB est lourd. Fin 2012, les échéances
s'élevaient a 10,4 M€, soit 53,8 % de la massel@ags. A titre de comparaison, la médiane
des SA d’'HLM de province atteignait 49,4 % en 2011.

Sur la période étudiée, la charge de la detterestfluctuante. Cette évolution résulte pour
I'essentiel des variations du taux du livret A sequel sont indexés 78,6 % des emprunts
locatifs de la sociéte.

SHAB a engagé des réflexions sur les moyens de@llisgcharge de sa dette d’'une part et d’en
faciliter sa gestion d’autre part. Ainsi, le com@a@e d'une partie de la dette, suivi d’'un
réaménagement, a été initié au cours de 'annég 204c la Caisse des dépdts et consignations,
principal partenaire bancaire de I'organisme (8% 8&le I'encours en 2012). Il s’est finalisé
en 2013. Les intéréts compensateurs ont en outiétget de remboursements significatifs (ils
ont été réglés par anticipation en 2012 a I'excaptie ceux adossés aux emprunts financant les
locations globales).

Cette restructuration conséquente de la dette peaneonformément a I'objectif de la société,
d’'alléger fortement le service de la dette suplexhaines années (avec un allongement de cing
ans et un taux de progressivité jusqu'a 0,5 % sw partie de I'encours). Ces mesures
impliguent néanmoins une forte progression desasutes ultérieures.
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Par délibération annuelle, le CA a adopté puisueelg le principe d’'une couverture de la dette

a taux variable (index livret A et euribor) contex par la société. L'opération, réalisée par la
SNI selon le mandat donné par le DG de la socésteeffectuée dans une logique d’assurance
et de linéarisation de la charge.

Fin 2012, 18 contrats d’échange de taux d'intététeét recensés pour une valeur globale
de 77 113 k€, représentant I'équivalent de 47,6.%apital restant di a cette date des emprunts
locatifs de la société. Ces swaps sont adossés stt la dette de livret A (pour 60 200 k€,
soit 78 %), soit & des emprunts indexés sur desesdnonétaires euribor (pour 16 913 k&,
soit 22 %).

Ces contrats ont été signés entre 2006 et 200éhsudurée de 18 a 25 ans, en macro couverture
de la dette. La société a anticipé des taux éldgdivret A, avant que les conditions de marché
ne s’inversent en 2009. Les boni et mali engramhégue année sont présentés dans le tableau
ci-apres.

Exercice 2008 2009 2010 2011 2012
Boni (en k€) 505 32
Mali (en k€) 1220 1673 1263 1164

Sur I'ensemble de la période, le bilan, fortemedfiaitaire pour la société, s’éléve a — 4 784 k€.
En 2012, la charge financiere supplémentaire (1kE32a représenté 5,8 % d’autofinancement,
soit I'équivalent de I'autofinancement négatif dgga

Six des contrats souscrits I'ont été a taux fixeeatf a taux semi fixe (avec une barriere sur un
taux élevé de l'euribor). Les trois derniers catstréh,4 M€) reposent soit sur le différentiel

d’indice des prix a la consommation harmonisé (IlP€htre les débuts et fins de période, soit
sur un produit de pente avec barriere a taux Boé, encore sur le différentiel de taux swap
USD» / Libor. Sur ces trois swaps structurés, seulelmigr contrat (2,2 M€) a été qualifié de

spéculatif et a fait I'objet d’'une provision a ciret (218 k€ fin 2012, conforme a sa

valorisation).

Les deux autres contrats, valorisés respectiverdent 617 k€ et — 368 k€ ne sont pas
provisionnés. Une vigilance particuliere s'impose ses trois contrats. La valorisation de
I'ensemble des 18 contrats s’est aggravée en 28#&Pant son montant global & - 13 155 k€
contre — 10 554 k€ en 2011.

Corrigé de l'impact financier de couverture de ddtel, le taux d’endettement ressort a 59,6 %
pour 2012 (au lieu de 53,8 %), aggravant forterfeenharge financiere de la société :

Exercice 2008 2009 2010 2011 2012
Annuités loc. hors instruments de couverture /ipye 579 % 510% 449% 551% 53,8 %
Annuités loc. avec instruments de couverture /roye 570% 533% 61,7% 59,6 %

5.2.1.2 Codt de gestion

L'évolution synthétique du co(t de gestion lochtifs entretien est présentée dans le tableau ci-
apres et détaillée en annexe 1.9.

Exercice 2008 2009 2010 2011 2012
Co(t de gestion hors EC / nb logt. gérés SHAB 989€ 1037 € 1204 € 1250€ 1173¢€
Colt de gestion hors EC / nb logt. gérés médiane 1 001 € 1026 € 1030€ 1120€ Nc

SA d’HLM province

L'attention de la société est appelée sur la nééedaine meilleure maitrise de son codt de
gestion, en forte croissance jusqu’en 2011 et qdigrement élevé au regard du patrimoine
géré.

Malgré sa réduction par une production exceptidareai régie de 241 chambres pour le Crous,
le colt de gestion de 2010 avait fortement augmpatéapport aux années antérieures. Il a

20USD : United States dollar (dollar américain)
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continué de croitre jusqu’en 2011 pour atteind®5Q € par logement, montant supérieur a la
médiane des SA d’HLM de province (1 120 €), avantalenir en 2012 (1 173 €) a un niveau
moindre qu’en 2010.

Cette évolution porte tant sur les frais générawx spr les charges de personnel.
« Frais généraux

Sur I'ensemble de la période, les frais généraux amgmenté de 495 k€, soit de 32 %.
L'évolution a été particulierement sensible a canpte 2010.

Le principal vecteur de cette évolution est le raahtdes redevances versées dans le cadre des
mutualisations internes au groupe (cf. § 2.3.2)E,Gicence de marque de la SNI, SHRA.
En 2012, les contrats avec les GIE ont représem¢écharge d'un montant de 1 073 k€, de
laquelle il convient de déduire 157 k€ refactuné<=E RAA, soit une charge nette de 916 k€.
Le colt facturé au titre de la licence de marquétéade 69 k€. Enfin, la convention de
prestations de services conclue avec SHRA a alpuih solde déficitaire pour SHAB

de 166 k€. L’ensemble de ces frais se sont aca@bd k€ sur la période, soit de 107 %.

Les honoraires liés aux divers diagnostics teclesgpréalables aux ventes a l'unité ont
également connu une augmentation significativeGdr2 2

En 2010 et 2011, la société a subi des pertesfisaives sur la récupération des charges
locatives (ratio charges récupérées / charges ééables) de 90,4 % en 2010 et de 93,0 %
en 2011, avec des différentiels respectifs de 32k 241 k€. A titre de comparaison, la
médiane des SA d’HLM de province se situe réguiignat a pres de 98 %. La progression de la
vacance globale (cf. 8 3. 1) et surtout de la veedachnique en vue de la démolition des tours
des Trioux est a l'origine de ces codlts supplénmegta

Les frais engagés au titre des relations publiqiggdacements et réceptions sont contenus et en
baisse constante sur I'ensemble de la période€%hi2012).

*  Colts salariaux

Les frais de personnel non récupérables ont dimileué3 % sur la période. L’année 2010 a
néanmoins connu une augmentation significative tayarté le ratio a 714 € au logement gére,
au-dessus de la médiane (630 €). Deux élémentst ycantribué. Il s’agit d’'une part du
versement de montants conséquents de participettidimtéressement au personnel, sur la base
du résultat comptable dégagé grace aux plus-vaduesles cessions d’immeubles (cf. 8
5.2.2.1) ; le lien entre ce versement et son cgigirincipale, qui ne concerne directement que
peu d’'agents, apparait critiquable dans le contdgta rentabilité et de la situation financiere
de la société. Il s’agit d’autre part des indemsir@nsactionnelles versées a deux salariés lors
de ruptures conventionnelles (I'une liée a la vamtébloc du patrimoine de I'Allier et I'autre a
la réorganisation engagée en prévision de la fugimt SHRA). Les codts salariaux se sont
ensuite sensiblement abaissés pour atteindre a8lldyement géré en 2012, corrélativement a
la mise en place des conventions de prestatiors SMRA et a la création du GIE Territoire
Rhéne-Alpes et Auvergne évoquées ci-avant.

e Perspectives

La société indique, dans le cadre de la procédom&radictoire, que la mise en place du GIE
RAA en 2012 lui a permis de stabiliser durablensss colts de gestion : 917 € par logement
en 2013, 1 004 € en 2014 et 1 024 € (prévisiorddrb.

5.2.1.3 Maintenance

En 2008 et 2009, l'effort de maintenance s’estésitettement au-dessous des ratios habituels
(ratio au logement de 374 € en moyenne contre 536 €e plan national dans les SA d’'HLM
de province). Ce bas niveau de maintenance s’empligour I'essentiel par le départ du
responsable du patrimoine et la réorganisatioredvice intervenue en cours d’année 2009. Il a
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été fortement relevé les trois exercices suivaois @tteindre en moyenne 1,9 M€ par an,
portant le ratio au logement & 521 € contre 56%ur€les plan national. Cet effort traduit la
volonté de I'organisme de lutter contre la vacaaoec un effort substantiel de remise en état a
la relocation de ses logements.

Les dépenses engagées actuellement apparaisséntrgels avec I'age du patrimoine et le bon
niveau d’entretien observeé.

5.2.1.4 Taxe fonciéere sur les propriétés baties

En 2012, cette taxe s'est élevée a 1,9 M€, soitcoiit de 518 € au logement. Elle a
absorbé 9,7 % des loyers quittancés. Ces ratidssapgrieurs aux médianes des SA d’HLM de
province (respectivement 430 € et 8,9 % en 2014)s’éxpliquent par la fin du bénéfice de
I'exonération pour certaines opérations ancienngmel’augmentation des taux de la fiscalité
directe locale de certaines collectivités terrétms, notamment en 2012.

5.2.2 Structure financiére

Le bilan fonctionnel (détaillé en annexe 1.10) &oparaitre le fonds de roulement constaté a la
fin de chaque exercice et permet d’apprécier leauvet I'évolution de la situation financiere de
la societé.

En k€ 2008 200¢ 2010 2011 2012
Capitaux propres 31395 3579¢ 49734 50518 52221
Provisions pour risques et charges 18001 97¢ 1819 2230 1925
Dont PGE 74€ 1 49¢ 1340 1610 141¢€
Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) 68863 69527 68248 74024 78287
Dettes financiéres 162 827 16708 166 145 161251 163 394
Actif immobilisé brut - 259 839 264 75: - 259 480 - 271 442 - 282 057
Fonds de Roulement Net Global 5046 963 26467 16581 13770
En nombre de mois de dépenses meres moyennes 1,48 2,8¢ 7,71 4,59 3,8¢
FRNG a terminaison des opérations 17 605
Autres actifs d'exploitation 8 760 990( 10859 9 560 7 566
Provisions d'actif circulant - 525 -60C -710 -744 - 892
Dettes d'exploitation -2826 -4531 -4012 -4290 -5010
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation /)9 4 77( 6 137 4527 1664
Créances diverses 2224 4891 19735 12679 11973
Dettes diverses -5823 -447: -4341 -7393 -7790
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR hors exploitation -3599 41€ 15395 5 286 4183
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 1810 518t 21532 9812 5847
Trésorerie active 4667 4 44¢ 4935 6 921 7 923
Trésorerie passive (concours bancaires) -1431 2 - 0 -152 0
Trésorerie nette 3236 4 44 4935 6 769 7923
En nombre de mois de dépenses mensuelles mo 0,9¢ 1,31 1,45 1,88 2,22

5.2.2.1 Evolution du fonds de roulement net global (FRNG)

Le FRNG a connu des fluctuations importantes smsémble de la période. L'année 2010 est
atypique avec une augmentation trés significativé,& mois de dépenses moyennes. Cette
progression non pérenne résulte pour I'essentisl mlas-values réalisées sur les cessions
d'immeubles (cf. ci-aprés). Ce ratio s'est ensuéduit pour atteindre 3,9 mois en 2012. En
moyenne sur les cing exercices, ce ratio (4,1 meisépenses), est Iégérement supérieur a la
médiane bolérodes sociétés d’HLM de province (3,9 mois sur lago& 2008-2011).

2 Fonds de roulement net global & terminaison : meede I'excédent en fin d’exercice des ressourtasles de I'organisme
(capitaux propres, subventions d’investissemenprants...) sur ses emplois stables (immobilisaticorparelles et financieres
essentiellement) en se plagant comme si les opAsaéingagées étaient terminées, toutes les dépeaseéséglées et toutes les
recettes étant encaissées.

22 Base d’observation du logement, études et référaant des organismes
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En 2008, le changement de méthode de comptalnlisdés intéréts compensateurs (cf. § 5.1) a
généré une suppression de l'actif des chargesrétf$e(soit 4,75 M€) et une diminution a
concurrence des réserves et donc du FRNG. Lesanapitropres se sont ensuite renforcés sur
toute la période grace aux résultats bénéficianedyits des dividendes versés (478 k€ sur la
période). Ces résultats résultent pour une large g@as plus-values nettes sur cessions
immobiliéres (ventes en bloc ou a l'unité — cf..§)4 Il convient d'y ajouter chaque année la
notification Iégerement croissante des subventitingestissement, liées au développement.

Les provisions pour risques et charges sont rela@nt stables sur la période. Elles sont
majoritairement constituées de provisions pour gesdretien (PGE) calculées sur un
programme de trois ans, avec un taux de provisioenédiminuant sur les programmations les
plus lointaines. D’autres provisions ont égalemeété constituées, en particulier pour les
instruments financiers qualifiés de spéculatifs §c5.2).

Les dettes financiéres sont également relativerstatiles sur la période. La mobilisation
d’emprunts nouveaux a été en grande partie compgreséle remboursement par anticipation
des emprunts liés aux opérations cédées ou démaies2010 et 2011 par exemple, ces
montants se sont élevés respectivement a 3,7 2 &1€. En outre, en 2012, dans le cadre du
réaménagement de la dette, 1,7 M€ d'intéréts cosgtears ont fait I'objet d'un
remboursement anticipé.

Le ratio d'indépendance financi®&ra augmenté sensiblement en 2010. Sur les troisedgr
exercices, il n'a cependant atteint en moyenne 2u6 %, niveau nettement inférieur a la
médiane des SA d’HLM de province (30 % en 20113ddisant le fort endettement de la
société.

L'évolution de I'actif immobilisé refléte I'activé de la société (constructions et réhabilitations,
mais aussi ventes et démolitions). Sur I'ensemiglelad période, l'actif immobilisé net des
amortissements a progressé de 6,7 %.

L'ensemble des ressources stables a permis deatéfiiag@012 un FRNG de 13,8 M€. Compte
tenu des dépenses prévues et des recettes attetmeluefiches de situation financiere et
comptable (FSFC) transmises par I'organisme peemetti’estimer le FRNG a terminaison des
opérations a 17,6 M€, soit 4,9 mois de dépensesnm®s. La situation a terminaison est un
peu meilleure que celle arrétée fin 2012, car les-palues de cession réalisées les années
précédentes ont permis de retarder la mobilisatememprunts par une sollicitation des fonds
propres.

5.2.2.2 Besoin en fonds de roulement

Le cycle d’exploitation a généré un besoin de fogmnent sur I'ensemble de la période qui s’est
réduit de maniere significative en 2012 du faitldebaisse du montant des subventions en
attente de versement, de 'augmentation du prawisiment pour créances douteuses liée a
I'évolution des risques d’'impayés (cf. § 3.4) et’dagmentation du solde de TVA en attente de
régularisation (plusieurs livraisons effectuée@hl pour lesquelles la régularisation de TVA
n'est intervenue qu’en 2013).

Hors exploitation, un besoin de financement este@gent constaté depuis 2009. Il provient
pour l'essentiel de créances liées aux ventes rfmoent en bloc) ayant généré des flux
débiteurs sur le compte courant réciproque de reéisoouvert auprés de la SNI. 1l résulte

également des décalages du versement de la subvétru relative a la démolition des trois

tours des programmes Trioux, et des effets du réagenent de la dette (provisionné en 2012
et abouti en 2013 - cf. § 5.2.1.1).

% Ratio d'indépendance financiére : part des resssuinternes (capitaux propres + provisions) ssrciepitaux permanents
(ressources internes + emprunts + dépots)

25 SA d’HLM SCIC Habitat Auvergne et Bourbonnais --68apport de contrdle n° 2013-123



Ancols Agence nationale de contr6le du logement social

5.2.2.3 Trésorerie

Les forts besoins de financement ont obéré la eésoqui est remontée toutefois a 7,9 M€
fin 2012, soit 2,2 mois de dépenses mensuelles mm&ge(médiane des SA d’'HLM de province
de 3,1 mois en 2011). Le portefeuille était compumdr I'essentiel de dépbts a terme.

En raison des conditions particuliéres de gestemtralisée de trésorerie dans le groupe SNI
(cf. 8 2.3.3), 'examen doit étre prolongé par dbyse des soldes du compte courant de liaison
(compte 45) qui retrace le montant des fonds awanaémis a disposition temporairement au
sein du groupe. Sur I'ensemble de la période, 6ane moyen de trésorerie s’est élevé
a 11,9 M€, traduisant des créances relativemenséoprentes (cf. §5.2.2.2). Le rendement
annuel moyen a été de 2,3 %. Fin 2012, le solded®mpte courant s’élevait a 10,3 M€.

Ainsi, le portefeuille placé a été porté a 18,2 M#6jt 5,1 mois de dépenses mensuelles
moyennes.

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

Un plan & moyen terme (PMT), s’inscrivant dans &elre des orientations stratégiques du
groupe et de la Cus signée avec ['Etat,et sa ¢ioje financiere couvrant la
période 2014 4 2018 ont été présentés et validéslgpaCA lors de sa séance du 5
décembre 2013. L'analyse repose sur les basesnpaieles et comptables arrétées en 2012 et
attendues fin 2013 :

« des hypothéses économiques cohérentes d'évolugisrogers, de l'inflation, de I'ICC, du
taux de livret A ;

« des hypotheses résolument optimistes de réductsmpelrtes liées a la vacance (objectifs de
vacance commerciale de 1,96 % et technique de%,axompter de 2014) et aux impayeés
(taux estimé a 1,50 % en 2014 avec une réductiogressive jusqu'a 1 % en 2018), ainsi
que des codlts de gestion (20 % des produits leenif2014 avec une réduction progressive
jusqu’a 19,1 % en 2018) ;

* une offre nouvelle d’'une soixantaine de logemerds gn pour un investissement total
de 49,7 M€ financé a hauteur de 22 % sur fondsrpsop

» des ventes ramenées a une moyenne annuelle dgeiidots (ventes en bloc et a 'unité),
avec une plus-value comptable cumulée estimée8aM4 ,,

« des travaux dinvestissement sur le parc (réhabiibs et changements de composants
portant sur 365 logements) pour un montant cum@éld,8 M€, financés a hauteur
de 64 % sur fonds propres ;

* un niveau de maintenance élevé (montant cumulé 21eV€) intégrant le traitement
prévisionnel de I'amiante.

Les indicateurs financiers dégagés par I'analygeigionnelle de la société se dégradent de
maniére préoccupante.
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Les résultats de la simulation financiere de laé&écsont présentés dans le tableau ci-apres et
détaillés en annexe 1.11.

en k€ 201: 201¢ 201¢ 2017 2018
Produits locatifs 20 344 20 996 21 50° 21 870 22 264
Frais généraux 3112 3160 3 20¢ 3245 3282
Excédent brut d’exploitation 11939 12 366 12 61( 12 474 12 679
Q::)r:j‘ﬂftesslg’c‘;?f“’es en %d 61,8 % 60,6 % 61,1 60,5 % 59,4 %
Résultat net 3281 3 396 2 55¢ 2121 2 196
Autofinancement net HLM - 277 - 47 - 247 -299 -415
en % des produits locatifs -1,4 % -02% -1,1% -1,4 % -1,9%
Fonds de roulement long ter 13238 13011 11 72( 10 067 7 854

a terminaison

Le résultat net prévisionnel de la société se tédni 2016 puis se stabilise, en raison
essentiellement de la baisse des plus-values dmnes

L'excédent brut d’exploitation progresse en valauais reste inférieur a 60 % des produits
locatifs sur toute la période, du fait notamment rdaintien d’'une politique d’entretien du
patrimoine renforcée et du colt de la problématau@ante (diagnostics et traitement).

Les annuités locatives demeurent & un niveau émygérieur a 60 % des produits locatifs.
L’estimation prend en compte I'impact du réaménag@nae la dette réalisé en 2013, le codlt
des swaps livret A ainsi que I'hypothése d’un tdaxivret A relativement bas.

L'autofinancement net HLM dégagé sur la périodetesjours négatif. Il ne permet pas de
financer les travaux d’investissement et de maamea sur le patrimoine existant. Si la
trésorerie dégagée sur les ventes permet d'y reméalie ne suffit pas a financer a la fois ces
besoins et le développement. Sur la période, ibEipun besoin de financement non couvert
de 3,7 M€ qui dégrade le fonds de roulement.

Le fonds de roulement & terminaison demeure a ueani relativement satisfaisant sur la
période. Cependant, la poursuite de la dégradatmtinue a partir de 2016 signifie que les
ressources dégagées par 'activité de la socigtguehannée ne suffisent pas a financer son plan
de développement. Ce constat, d’autant plus ingptiégu’il est établi dans le contexte
d’hypothéses ambitieuses de baisse de la vacandeseimpayés, nécessite d’envisager de
nouvelles sources de financement ou de révisebaisse les objectifs de la société.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

La comptabilité de la société est bien tenue efdiimation financiére fournie est compléte et de
qualité. La rentabilité s’est considérablement dd§e sur la période étudiée. La charge de la
dette, déja importante, a été aggraveée par la gptisn défavorable & ce jour de contrats
d’échange de taux. Les codts de gestion ont suiidyolution trés défavorable jusqu’en 2011,
atténuée en 2012. Une augmentation de la presssmald a également été constatée,
notamment en 2012. Le fonds de roulement valoiis€012 a terminaison des opérations
engagées demeure satisfaisant grace aux importphiesvalues de cession réalisées les
exercices précédents. Néanmoins, I'analyse préwisite, effectuée sur des bases optimistes de
réduction de la vacance et des impayés, laisseageésune dégradation de la situation
financiere, nécessitant une réduction des investisats prévus au plan stratégique de

patrimoine ou la mobilisation de sources de finame®@t supplémentaires.
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6. CONCLUSION

Société HL.M filiale du groupe SNI, la Scic Habitat Auvergne et Bourbonnais dispose d’un parc
relativement récent et bien entretenu de 3 617 logements locatifs et de 5 foyers pour personnes
dgges et étndiants. Ses logements familiaux sont situés 4 70 % dans 1’agglomération de
Clermont-Ferrand au marché immobilier relativement tendu et a 20 % dans celle de Vichy au
marché détendu. 24 % sont des logements individuels et 10 % sont en zones urbaines sensibles.

L’organisation des relations au sein du groupe pose quelques problémes d’irrégularité ou
d’insécurité juridique, auxquels il conviendra de remédier. Des améliorations sont nécessaires
dans son guide interne des marchés et des procédures achats,

Avec des loyers élevés qui limitent son accessibilité sociale, la société loge une faible
proportion de ménages aux ressources trés modestes. Elle remplit toutefois ses objectifs pour les
ménages prioritaires. Sa vacance et ses impayés, bien qu’en augmentation sensible, sont
contenus. La qualité du service rendu aux locataires est satisfaisante avec une forte présence de
proximité. Des améliorations sont nécessaires dans le provisionnement et la gestion de ses
charges locatives.

Ces cing derniéres années, le développement soutenu de I’offre nouvelle (2,4 % par an),
recentré sur Clermont Communauté, n’a pas compensé 1’importance des ventes en bloc réalisées
en zones détendues. Le programme Anru de rénovation urbaine est achevé. La maintenance et la
réhabilitation des logements intdgrent les besoins identifiés d’adaptation du parc au
vieillissement et de maitrise des charges énergétiques et des risques. La politique de vente de
logements 2 1"unité est active (0,4 % par an). Le plan stratégique de patrimoine est complet et
réguliérement actualisé.

La comptabilité de la société est bien tenue et 1'information financiére fournie de qualité. La
rentabilité, qui s’est considérablement dégradée, est négative depuis 2011. La charge de la dette,
déja importante, a ét¢ aggravée par la souscription défavorable & ce jour de contrats d’échange
de taux d’intérét, ct le coiit de gestion au logement géré est particuliérement élevé. Dans ce
contexte, la situation financiére n’apparait pas compatible avec la réalisation de la totalité des
investissements prévus sans la mobilisation de sources de financement supplémentaires.

Le Directeur générai,

Pasc M?'ti%ousset
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INFORMATIONS GENERALES SUR LA SOCIETE

| RAISON SOCIALE

Scic habitat Auvergne et Bourbonnais

SIEGE SOCIAL

Adresse du siége 3, rue Pierre Besset
Code postal 63000
Clermont-Ferrand

Téléphone : 0473 43 60 90

| PRESIDENT

Vincent Mahé

[ DIRECTEUR GENERAL

Michel Blandin

| ACTIONNAIRE DE REFERENCE

Société nationale immobiliére

CONSEIL D’ ADMINISTRATION au 6 juin 2013
Membres Représentants permanents E‘;’i:’jg:nmire
(personnes morales ou physiques) pour les personnes morales d'appartenance
Président Vincent Mah¢ 4
SNI Karen Estéve 1
Caisse d’épargne d’Auvergne et du  Philippe Sabby 4
Limousin
Logehab Gérard Lefévre 4
CDC Barbara Belle 4
Ville de Clermont-Ferrand Pascal Genet 4
Ville de Vichy
Conseil général du Puy de Déme Bertrand Pasciuto 2
Conseil général de I’ Allier Guy Labbé 2
Vincent Bremeersch 4
Béatrice Cazabat 4
Michéle Dejonghe 4
Romain Royet 4
Francis Cubeau-Rousseau 4
Luc Ferley 4
Représentants Jacqueline Bertocci 3
des locataires André N’ Zuzi Kinungi 3
ACTIONNARIAT Actionnaires les plus importants
(% des actions)
Capital social 2986016 € SNI 58,0 %
Nombre d'actions 186 626 Conseil général PDD 13,4 %
Nombre d'actionnaires 14 " Logehab 10,5 %
| CoMMISSAIRE AUX COMPTES
EFFECTIFS Cadres 8
au 31/12/2012 Maitrise
(hors contrats Employés 19 Total administratif et technique : 27
aidés) Gardiens 14
Employés d'immeuble 9 Effectif total : 50
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

Annexe 1.2

-Page 1/1

Qccupation du parc au 31/12/2009 {part des ménages en %)

| ressources ressources ressources bénéfictaires bénéficiaires farnilles .
inférieures & comprises . ! . o familles de 3
o supérieures &  d'une aide au des minima mono-
20% des entre 20 et 100% logement soctaux parentales enfants et +
plafonds 0%

organisme 16.2 45.3 6.3 56.1 11.9 24.8 9.2
moyenne natiopale 20.4 46 6.2 46.7 14.3 9.2 10.4
moyenne régionale 26 44.8 5.1 52.4 11.6 19.8 8.1

Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

% de logements réservés par le préfet % del ts réservés par les collectivités Yo de log réservés par le 1% Log
16.31 249 34.45
Vacance et mobilité (en %) moyeune nationaie moyenne régionale 2012 2011 2010
taux de rotation externe - - 13.9 153 16.0
taux de vacance global 4.4 5.2 3.37 5.46 5.66
taux de vacance >3 mois hors vacance techmique n; ne 0 249 2.51
Loyers moyenne nationale moyenne régionale 2012 2011 2014
tax d'angmentation (logements socianx) (%) - - 19 1.1 1.6
taux d'augmentation recommandé (HLM) (%) - - 1.9 1.1 1
loyer mensuel moyen a la surface corrigée (€/m? SC) 3.2 23 nc ne ne
Impayés médiane nationale 2012 2011 2010
= —— - 5
Taux d'impayés inscrit au bilan en % des loyers et 1217 1.4 122 12
charges

Evolution des impayés (%) 098 0 0.1 0.6

Caraetéristiques du parc an 31/12/2012 (Logements familianx et équivalents-logements en propriété)

noembre de  nombre de places en % %

. % logements zone % grands logements Age moyen

logements foyers (en égquivalents logements NPT . . logements
familianx lowements) collectfs conventionnés  prépondérante (dp. et +) en ZUS du parc
3617 304 67.27 90.23 zong I1 2.79 9.84 23 ans

Nombre de logements construits

E organisme
- Parg socia] bocatif (Fronce entiéne). Pionnees 2008

= =] 6:“_?_ Y

Stratégie patrimoniale (activités ar cours des 5 derniéres années)

date
approbation Durée du PSP constructions achats réhabilitations ventes; s: ventes en démolitions changement
PSP par le nouvelles I'unité bloc d'nsage
CA
14/12/2009 10 ans 392 38 322 72 587 oG 1
Maintenance du parc médiane nationale 2012 2011
Coitt de maintenance an logement {€/logement) 560 507 466
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ORGANIGRAMME DU GROUPE SNI
(issu du rapport d’activité 2012)

Caisse des dépdts et
consignations {(CDC)

¢ 100 %

Société nationale
immobiliére (SNI)

Annexe 1.3 - Page 1/1

Pole Logement

. P Adoma (33%)
(8;” ;%‘?g;;ﬂ:;s ) Logement social Exteﬂmfno (20 %)
(184 447 Ingements) SNAP (49 %)
l ‘ RIVP (6 %)
Habitat d’avenir (50 %)

5 établissements SNI |

|

Sainte-Barbe SAS (100 %)
SCI des régions (50 %)

SCI Aquitaine réhabilitations
(10 %)

SCI des Fenaisons {40 %)

SCI Michel-Ange Arquebusier
(50 %)

SAS Casert (97 %)

Autres activités

Pole

Fonciére Nouvelle Donne (90 %)

Groupements
d’intérét
économigue

2ESH
fle-de-France

13 ESH
Province

Efidis
(65 %)

Osica
(60 %)

social

) 4

» Territoires (7)
Agquitaine et Charente
Paca et Corse
Pays de la Loire, Centre, Poitou et
Limousin
Nord Est
Midi Pyrénées et Languedoc
Roussillon
Rhéne-Alpes et Auvergne
Bourgogne et Franche-Comté

Sogaris (10 %)
SCI du Fort d’Issy (40 %)
SZAT SAS (100 %)
Systémes | Bxpertises |~ Centre Centre Copropriétés | Groupe |
i i et supports d’appels d’appels . SNI
Logemen

a

Valestis (57 %)

Coligny (Bordeaux - 58 %)

{Tours - 55 %)

Nouvean Logis de I’Est - NLE
(Strasbourg - 51 %)

Nouveau Logis Méridional — NLM
(Toulouse - 63 %)

Nouveau Logis Provengal — NLP
{Marseille - 64 %)

La Plaine Normande - LPN

(Caen - 51 %)

Nouveau Logis Azur — NLA (Nice - 62 %)
Nouveau Logis Centre Limousin - NLCL

SA des Marches de I’Ouest - SAMO

{Nantes - 60 %)

Scic Habitat Bourgogne — SHB

(Dijon - 59 %)

Scic Habitat Anvergne-Bourbonnais -SHAB
{Clermont - 70 %)

Scic Habitat Rhéne-Alpes — SHRA

(Lyon - 51 %)

Pluralis (Grenoble — 24 %)

Adestia (100 %)
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REMARQUES SUR LES STATUTS DE LA SOCIETE

Certains paragraphes des statuts ne sont pas strictement conformes aux clauses types des statuts
des sociétés anonymes d’HLM reproduites en annexe a article R. 422-1 du CCH :

»  Article 3 : objet social :

3, 12 et 33 faire référence a I’association mentionnée a I’article L. 313-34 du
CCH créé par 1a loi 2009-323 du 25 mars 2009 (association fonciére logement)

e Article 12 : situation des administrateurs :

2¢ paragraphe : ne plus faire référence a 'article R. 421-56 du CCH abrogé par le
décret 2008-566 du 18 juin 2008
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EVOLUTION DU PATRIMOINE SUR 5 ANS

Logements familiaux en propriété gérés 2008 2009 2010 2011 2012 :‘::: % Tloveme
mis en location 121 70 85 92 63 431 100% 86
Puy de Déme 96 29 85 92 59 361 84%
Allier 25 41 0 0 4 70 16%
collectif 86 20 79 62 53 300 70%
individuel 35 50 4] 30 10 131 30%
acquisition 0 0 0 (] 0 0 0% 0
parc non conventionng 24 0 0 [} 24 6%
parc déja conventionng 0 § 0 0 0 8 2%
transformation d'usage 0 0 1 1 0%
neuf 91 62 85 92 62 392 91% 78
don! construction 91 62 85 92 62 392 91%
dont Vefa 6 0 18 37 0 61 14%
acquisition amélioration 30 8 0 0 ¢ 38 9% 8
financement  frés social _ 4 10 16 9 14 53 12%
Plus 117 52 69 83 48 369 86%
PLS 0 8 0 0 0 8 2%
non conventionnes ) 0 0 0 0 1 1 0%
total production 121 70 g 2 62 430 86
augmentation de l'offre conventionnée 121 62 85 92 62 422 84
: 0
relirés de la location 7 277 342 15 108 749 100% 150
vente 7 277 342 15 18 659 132
vente & l'unité 7 9 23 15 18 72 14
vente en bloc 0 268 319 0 0 587 117
0
démolition 0 0 0 0 90 90 18
flux 114 =207 -257 77 -45 -318
Bilan en fin d'année 2008 2009 2010 2011 2012
Logements familiaux en propriéts et gérés 4049 3842 3585 3662 3617
dont donnés en gestion globale 0
dont conventionnds 3590 99,3%
dont en Zus 356 9,8%
dont en ZRR. 42 1,2%
Logements en résidences spécialisées gérées par des tiers
Bilan en fin d'année 2008 2009 2010 2011 2012
nombre d'établissements 6 6 5 5 5
nombre de places 772 772 736 736 9212
nombre d'équivalents-logemenis 257 257 245 245 304
Total général
on propristé (dont foyers) 4306 4099 3830 3907 392

logements familiaux en gestion 4049 3842 3585 3662 3617
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18. Tableau synoptique des seuils des procédures adaptées

6.1 Travaux

SELECTION TITULAIRE

Commande Diracle

Sur 2 devis & obtenir au minimum
{consultation par fous moyens)

Sur 3 propositions a obtenir au minimum
{consullation par éorit sur expression des
besoins succinctes)

Publicité dans un support adapté
{sur e;gptession des besoins formalisée)

16.2 Services (hors maiirise d'osuvre) - Fournitures

SELECTION TITULAIRE

Commande Directe

Sur Z devis & obtenir au minimum
{consultation par tous moyens)

Sur 3 propositions & obtenir au minimum
{consultation par écrit sur expression des
besoins succinctes)

Pt&h@té dans un support adapté
{sur exprassion des besoins formalisée)

16.3 Services (Maitrise d'osuvre)

. SELECTION TITULAIRE

Consultation directe

Publicité dans un support adapté
{sur compstences, moyens ef références)




SA d’HLM SCIC Habitat Auvergne et Bourbonnais - 63 - Rapport de contrdle n® 2013-123

ETUDE DES LOYERS
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1. STRUCTURE DES LOYERS 2012 PAR TYPE DE LOGEMENT

loyer mensuel au m? de SH

type logt noal;l;tr: de médiane SH minimum ler quartile  médiane 3éme quartile maximum moyenne
<712 197 33,57 4,79 7,17 7,96 8,51 11,29 7,74
T2 573 50,00 3,88 5,55 6,36 6,98 8,86 6,26
Tﬁ 1084 67,00 3,17 502 5,81 6,35 8,19 5,70
T4 1148 82,15 3,14 485 547 5,97 7,62 5.40
>T4 277 98,00 2,78 4,91 5,51 5,92 7,10 5,37
ensemble 3279 69,15 2,78 5,05 577 6,36 11,29 5,79
loyer mensuel en Euros
type logt noalengl;: de médiane SH minimnm ler guartile  médiane 3éme quartile maximum moyenne
<T2 197 33,57 121,38 224,41 259',19 284,65 323,28 251,95
T2 573 50,00 177,72 266,77 323,73 351,10 630,10 311,63
T3 1084 67.00 148,92 325,56 397,94 433,97 696,33 381,86
T4 1148 82,15 188,26 371,17 464,63 503,89 1069,75 44271
> T4 277 98,00 238,83 479,36 558,91 601,34 1150,73 542,55
ensemble 3279 69,15 121,38 317,51 391,29 466.86 1150,73 396,66
2. STRUCTURE DES LOYERS 2012 PAR TYPE DE FINANCEMENT
Ioyer mensunel an m? de SH
type financt  nombre de legts  médiane SH  minimom ter quartile médiane 3éme quartile maximum
Anciens 683 67,00 278 435 4,78 5,06 7,62
PLA 1711 72,00 2,85 5,57 6,08 6,66 11,29
PLUS 722 72,04 4,22 531 5,78 6,23 8,68
TS 123 69,70 4,09 4,72 5,05 5,78 8,35
PLS 16 85,03 6,17 6,45 6.45 7,16 7,92
NC 24 111,30 577 6,68 6,96 7,05 8.14
ensemble 3279 69,15 2,78 5,05 577 6,36 11,29
loyer mensuel en Euros
type financt nombre de logts médiane SH  minimum  ler guartile médiane  3éme quartile maximum
Anciens 683 67,00 142,09 264,24 301,47 336,21 587,09
PLA 1711 72,00 161,02 358,82 43291 493,15 707,26
PLUS 722 72,04 129,83 351,48 41972 471,27 698,27
TS 123 69,70 121,38 301,94 342,39 377,84 557,56
PLS i6 83,03 348,59 435,93 548,32 548,32 626,93
NC 24 111,30 444 .64 619,34 804,62 592,04 1150,73
ensemble 3279 69,15 121,38 317,51 391,29 466,86 1150,73
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3. COMPARAISON DE LA STRUCTURE DES LOYERS PRATIQUES AVEC CELLE
DE L’ENSEMBLE DES BAILLEURS SOCIAUX '

Visualisation des loyers anu m? de surface habitable avec des "boites 4 moustaches" : les "boites”
représentent les 50% des effectifs situés entre le ler et le 3éme quartile. La longueur des "moustaches”
est basée sur 1,5 fois la hauteur de la "boite". Seules les valeurs "atypiques” sont censées étre a

I'extérieur des "moustaches".

7.0
5,0
3.0

1,0

Comparaison des distributions de loyers

Visualisation avec des "boites 2 moustaches"

| s

L

Scic Habitat Auvergne

Bourbonnais

Auvergne

France métropolitaine

O frontiére basse
— médiane

+ moyenne

O frontiére haute

4. COMPARAISON DE LLA STRUCTURE DES LOYERS PAR DEPARTEMENT

10,0

6,0 -

4.0 1

Bourbonnais

O
2,0 --------- J, 7777777777 Lo e O----
Scic Habitat Clermont-  Puy de Déme Auvergne France
Aunvergne Ferrand métropolitaine

© frontiére basse
= mediane
+ moyenne

O frontiére haute
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O frontiére basse
—médiane
+ moyenie
O frontiére haute

Scic Habitat Vichy Allier Auvergne France
Auvergne métropolitaine
Bourbonnais

5. ACCESSIBILITE SOCIALE

L’étude porte sur les logements conventionnés de I’organisme (hors locaux professionnels) dont le loyer
2012 (hors charges locatives) et la surface habitable sont connus, soit 3 255 logements. On suppose que
les logements sont occupés de maniére standard (un isolé dans un type 1, un couple dans un type 2, un
couple avec un enfant dans un type 3, avec 2 enfants dans type 4, avec 4 enfants dans un type 5, avec 6
enfants dans un type 6 et avec 8 enfants au-dessus de T6).

Le loyer maximum pris en compte dans le calcul de I'APL est déterminé pour chaque logement en
fonction de cette occupation théorigue et comparé au loyer pratiqué.

On constate que 72 % des logements conventionnés du patrimoine présentent un loyer (hors loyer
accessoire) supérieur au maximum pris en compte dans le calcul de I’APL, & comparer au pourcentage
de 39 % pour I'ensemble des organismes HLM de métropole.

(source : « Haut Comité pour le logement des personnes défavorisées » - Note d’avril 2012 établic sur la
base du répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux au 1 janvier 2011).

—
Comparaison des loyers pratiqués avece les loyers plafonds des aides 4 la personne
pour Ie patrimoine étudié et pour 1'ensemble des organismes de France métropelitaine

O 8cic Habitat Auvergne Bourbonnais 41%

35% " | @ France métropolitaine*

Inférieurs mfEreurs Inféreurs Supérewrs Supérieurs Supérieurs
de phus de 20% de 104 20% de 0a 10% de 04 10% de 10420% de plus de 20%
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6. LOYERS APPLIQUES PAR TYPE DE FINANCEMENT - MARGES THEORIQUES

Les tarifs de loyer appliqués en 2012, en moyenne pondérée, sont récapitulés dans le tableau suivant,
ainsi que les marges par rapport aux plafonds conventionnels.

La marge globale d’augmentation théorigue est de 5,3 % (pour 3 590 logements conventionnés dont
les surfaces, les loyers pratiqués et les plafonds conventionnels sont connus, hors cas particuliers)

(tarifs en €/mois/m? de surface quittancée)

% du parc Loyer Maximum Marge

Type de linancement conventionné appliqué réglementaire théorique

Ensemble du parc conventionné

L, 61 % 3,38 3,59 6,5 %
en surface corrigée

Anciens financements 29 % 2,75 3,10 13,3 %

Nouveaux financements sociaux o o
' (PLA et assimilés) 69 % 3,65 381 45 %
Nouveaux financements « trés sociaux » 3% 3,04 3,17 4,5 %
Siilfg:ed:tgzm conventionné 299 5,66 5.82 2.9%
Anciens financements 3% 5,03 5,43 8%
PLS 2% 6,37 6,42 0.6 %
PLA et assimilés 21 % 6,47 6,52 0,7 %
Plus 69 % 5,47 5,67 3.6 %

Nouveaux financements « trés sociaux » 6 % 5,10 5,15 1%
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COUT DE FONCTIONNEMENT DE 2008 a 2012

. SCIC Habitat Auvergne et Bourbonnals
RATIOS AU LOGEMENT 2008 2009
P DE LOGEMENTS GERES wyersh 4049 3 842
FRAIS GENERALX [SANS CHARGES PERSONNEL) 391E 434
0 CHARGES DE PERSONNEL NR hors personcel régie} 598} 604
COUEDE GESTION HORS ENTRETIEN ETHORS TFPB (FG +IMPGTS
[ FERSONNEL) - 989 1037
- 1B) ENTRETIEN COURANT (NE) COMPRIS REGIE 227 .
COUTDE GESTION AVEC ENTRETIEN [LOLA) (FG +IMFOTS + PERSONNEL +
ENTRETIEN CQURANT} 1 216 1380,
GROSENTRETIEN ETGROSSES REPARATIONS COMPRIS REGIE [:+] 111 228 179
TAXESFONCIERES NR 385[ o a4 B 462 454
COUT DE FONCTIONNEMENT TOTAL AVEC TFPB 1 700 1932 2 280| 2198
Total charges persenhel comptabilisées (R¥NR) par Lgt 673 699 789 656
Cailt total mal NR {EC + GE + GR % Régic) par Lgt 325 454  ®14 494
[ cometes POSTES DE CHARGES NON RECUPERABLES 2008 2009 2010 2011
i FRAIS GENERAUX ] o
LU Achats stockés app L. U . SO o o
f o de stocks app [ 0f of of
Achats nen és de et 5| 72574 83 649 69 394] 114 816}
Travaux relatifs a Fexpl 73881 84673 89 044 103 786
Crédit bail mobller et 1780 1 862 1 909 1 809
Autres travaux d'entretien (blens mabiiiers, ) 19580 29 249 33 792| 35 243
{818 Frimes dassurances| 721 985 148 063 160 448 165 662
w22 Rémunération dnienmédialres eth 213 141| 189508] 143303 183 198
_ Publicité, publications, publlg 34325 41039 54 249 swol 18428
. Dé etz 121042) 105869 87 269 81956 58727
Redevances (SA) 520251 629697 689 554 751 115 930 304
Autres services extéreurs| 362 140 305330( 365892 684258] 495 6H
Bt de gestion eour 0 2] 0 0
Mains Autres pr Immobllisées| -A77 616 100 873} 274 888 425 41
pératon des Charges 8cups 101843 135689 30232 340 534
) T TOVAL FRAIS GENERAUX|  1573926| 1653154 1742289| 2281533
IMPOTS ET TAXEs o e et Y —— A
| . Impéts {hors TFPB et hors taxes sur salalres) 10 871 13 665! 12 965| 15 27| 14 651
L TOTAL IMPOTS TAXES {Hors TFPE ot Taxes sur sajaires) 10 871 ..13665 12 965 .15 278 14 6561
CHARGES DE PERSONNEL .
rieur 3 la sociEts 26 145 23575 a4a
) ns 1301312 1432587] 1182689 :
Charges sociales 662 387 677 965 680 050 750 B4S5|
Sur rén 203 834 185 834 195 568 172 740
F p des salariés| 125 336| 239 8641 211 322 73 626
_TOTAL DES CHARGES DE PERSONNEL| 2421 042|  2319063] 2559603| 2278983 2101154
A COUT DE GESTION HORS ENTRETIEN 4005838 3935p42] 4314858 4575 754] 4243 860
- ENTRETIEN COURANT o
etrép sur biens immobillers| 283 632 1232636 1291354, 1052 052
~ ip i ar 35522 @467y 89 044] 103 786
- TOTAL ENTRETIEN COURRNT 919203} 1317309) 1380398| 17155838
COUT DE GESTION AVEC ENTRETIEN (LOLA)
A+B {FG + IMPOTS + PERSONNEL + ENTRETIEN 4925041 5303190 5695255 5731622 5436307
COURANT)
5 | EFFORTDE MAMTENANCE GE+ GR o )
o Gros sur biens 396 366] 425263 820015 654385 73
e TOTALGE+GR| 396 366 425 263 820 015 654 385
COUT DE FONCTIONNEMENT hors TFPB
A+B+C | (FG+IMPOTS + PERSONNEL + EC + GE + GR + §321408Y 5728454\ 6515270) 6386007\ 6171760
Régie}
TAXES FONCIERES = ) N
_Taxes Foncléres sur les Propriétés Baties| 1 560 649) 1692 ?421 1657 263| 1663 644 1874 558
TOTALTFPB| 1560643| 1692742 1657283| 1663644| 1874558
{A+B+C+D| COUTDE FONCTIONNEMENT TOTAL avec TFPB 6882056 7421195| 8172533| 8049851 8046318




SA d’HLM SCIC Habitat Auvergne et Bourbonnais - 63 - Rapport de contrdle n® 2013-123

Annexe 1.10 - Page 1/1

BILAN FONCTIONNEL

e
COMPTES SCIC Habltat Auvergne ot Bourbonnais 2008 2009 2010 2011 2012

I Capital ot ré e 12852 505, 10 571 680 1453t e9g| 28 278 140) 26748 155

; it | Reporta-nowveny 4 754 208 0 0| ) o

; 12 Résuitat do Fexercice 2937 704 3742 332] 11843 290) araets|

Situation nette 11 035 810| 14 14 011 26 375 186 26 748 155
e | Subvontions dinvestssament 20368 208 RIS I T XL 23209 74
| Capitaux propres 31395119 35 798 965 49 734 274 50 5138 083 52 221 227
15 | Provisions pour fxques ot charges 1800230 1ereass] i g 50 2 259 5ad 1824902
28.. Actf Asnort ot poeor dapréch <o Factl i o ©8 363 260 6% 526 850 £8 248 472 T4 024 112] T8 2B6 591
tstamzanaasy | e ot danea {hors G-N.E, ncérdts componsateurs ot dépdta} 147 768 952 152 806 247 161474 052 157 496 365 161 780 178
T e Dépéts rogrs ) 13152490 1390758 13817 azerl T s
T qg et RDF ot datss diverses (Hors iCNE) T oads 998 4743 561 280117 T 180 15
16383 .} Intéréts compensateurs . 4593022 4183 476| . 3przzsg 23079 131 603
Ressources siables 264 882 830 274 386 180 285 946 533 287939234| 295826778
20 [\ 105 687 wseer| o567 105 67 95518
21 {va} e e 241851 124/ 250 969 162) 240 966 745 253 176 235 269 208 529
23 immobllisaans corparelies en s (VB) 17 858 155 13 654 120 18 478 064 18 131 445 12 724383
B Immobilisations d'exploitation 259814966 264728578 259450496( 271413363 282020 435
. _RedT-2r i 13520 1 520| s 15200 18620
2742752761 | Auites préts, dépats et caution. versés (sans ICNE Actf) Zanl | 280 #7543 | B z58
Immobilisations financiéres 24 340 24 340 29 083 28184 27 361

L Auire= actis immobillsés (Charges & réperlir bors Intérts com; o=y Y

ASOATATH | i e mbocrsemors, Indegmtons) S I ’ N L
4813 Charges nthrats a L [ 0 0f
Fonds de roulement net global (FRNG} 5043524 9632861 26466974 16547773 13769992
- 9 . — - W‘ﬂmﬂi 776 o ) 0| 94 265) o 157 338
411416 Créances chonts ot focasaires 2483 723 2598 157| 2688218 2570 209 2506 831
B e 4] Autres créances qexploitation {aves IEHE Actil) 6201 131 7264 046 7 8o sa7] 66820 515 4 628 594
46| Chames constatses davance dexpioiiation e 7 101 L esoss| 737
Total 2 Acaf Provisions dactl cieutarm (Hors: d ) -524 689] ~593 843, (Moo 743 583 892 00D)
B Actifs d'exElOi‘hﬁﬂn nefs 8 234 915 9 300 624/ 10 149 476 8 816 557 © 673 839
a9 A ot ragus st e o 357 269 e T s7aes;  seoaag
X A01-402-403-408 Dattes sur achats d B97 780} . 2350 773 2003 752 1731 270| 1810 387)
42-43-d(sauf 4433) | Dettes Fscales et saciales 1675 541 1483 986 1733 050 2164 810 . 2833 110
N | Deties dexploitation 2 826 530 4 531 103 4012 397 4289 971 5009 835
Bescin de Fonds de Roulemement d'Exploitation 5409 326 4 768 521 8137 159 4 526 587 1664 104,
451Actl - 4433Actt _ | Créances divarses ) zzzasss| 489053 wnsim| | zeee] 1973 050
.| Sréances diverses Hors Exploitation 2 223 558 4 890 538 19735 130 12 678 847 11 973 050,
{  Aoa40s40ads | Doties dvorsos surimmobdsations 2030201 1348025 2150887 | Aseaest ..3m
; 4433=4563-451/58-3615 | Autres doites divarses 473 292 319/ 473} 265 560 1 653 603!
1668 cauf 1683 | Intéréts courus non 4chus {sauf compensamurs) EL 2912 189 2183 256} 259652 Zmsdem
[ Dettes diverses Hors Exploitation § 825 446 4474134 4 340 616 7 426 722| 7 790 422
Besoin de Fonds de Roulemement Hors Exploitation -3 601 890 416 405 15 394 513 5252 125 4182 628
Besoin en Fonds de Roulement 1 807 436 5185926| 21 531 673 9778711 5846 731
s Velasira i, pincornn s deg provia, 4568383 4352404 T T T
“srsas4 Dz £s (Valstir notra) 71908 86 321 210338 3 080 047 7781 884
Trésorerie active 4 667 298 4 448 805| 4935 304 & 921 139 7 923 261
519 Fassif Cancours o woldus o de banque "tz 1am o 152077 n
_| Trésoretie passive 1441 21gi 1870 0 152 077 0
| Trésorerie nette 3236088 4446935 4935301 € 769 081 7923 261
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naalical R Rudge A Budget| Pre . Bre Do
L alld
0 0 al 20 0 014 0 016 0 0
Loyers 19101] 19385 20 4444 20 168) 20790} 21 414] 21 915] 22 284) 22 684
Charges opérationnelles o]l o 0 0 0 0 0 0
Perte sur créances -168]  -214 -191]  -276]. 214] 2000 -704] -208
Loyers nets .. e . 718 933] 19181]  : 20253] 19 892) 20 546] 21201) 21 715] 22:080]. 22 476
Perte sur charges recuperables . -242 -66 .-236 -201 - -208)  -207) -210]  -212
Praduits locatifs nets: B 18691) 19 115} .. - 20017} 19691 2( | :20.996}.21 507] 21 870} 22 264
TOTAL PRODEITS NETS L S T -3-1_.35-'5%1F5- 51 B 200017) 19 691 20:344) 20:996):21.507) 21-870): 22:264
Redevance CGLLS contrlbution sur Ies revenus Iocatlfs/ORGAN . -87 74 0 -74f  -110 =80y =123 -127
Redevances proprletalres 0 -0 -0 s] o] o o . 0
Redevances - ' eyl B 74). - cof. 74l sa1o)co<80f:--123] <127
MREC -1618 -1632] -1640] -1789] -1839] -1943] -2 169 -2 189
dont entretien courant]  -806 -431|  -a77] -a87] -a8if . -a48] -372] -343
dont garantie totale -163 -2190 =207 -257 -2621  -266| -270 273
dont remise en état logement]  -649 -625) -816] -700] -7iyf - -723) -733] 742
dont gros entretien non provisionnable 0 366] -1a1] -3a4] -384] 512 794 831
Travaux et honoraires suite a sinistres SNI -180 - ]
Versements assurances 39
Non récupérable sur El -25
GR / GEP -174] 344 :
Malitenanee: . - - 1 -1958{ -2036f . -1
Masse salariale personnel de prommlte 47 -4s6)
Taxes foncieres parc locatif -1650] -1860
Honoraires technigues - -101  -107
Honoraires patrimoine -41] -32
Assurances -163 -148
Locations immaob et charges directs -78 =80

Frais de gestion courante

Autres char es dlrectes

Matge sur-cobts.dil
——

Masse salariale personnei admlmstratlf
Personnel extérieur

Locations immob et charges

Publicité et relations publiques

Frais de déplacement,assurance transport
Informatique

Honoraires divers

Frais de gestion courante

Dotations aux amortissements

Taxes fonciéres administrative

0 o).

Taxe professionnelle Q 0 0] 0] - 0f . o o
Frais généraux bruts = -2494] -2 133 =2134] -2 084 :2'189]: =2 221] -2 251] -2377] -2 300
EProduits accessoires ( GA, autres pdts } 11 25 11| 18 19 191 ZOI 200 20
Production immabilisée 125 69 192 o 90 0 0 0 0
Quote part GIE Informatigue -420' —440| -545) -545 " 556] - =565 -574 -582] 590
Quote part GIE Centre d'appel -39 -43 =31 -33 -33 -34 ~34] 35 =36
Quote part GIE expertise et support -146] . -139 -150f -193] -207) -210f -214] -2i7] -220
Quote part GIE Territoire QI Co12 254 77 -66 -67) -68f . -69 -70
Quote part GIE Copros 0 ol | of o 0 of 0| 0
Quote part PMAD o) 0 0 0 Oi Oi Oi 0 0
Quote part Administration générale 0 0 0 o o 0 0 0 0
Quote part autres facturations ( CE,DP,DPE,Mourenx ) -4 -4
Quote part mise & disposition de moyens 0 0
EQuote Eart |mage de marque )
Prestations.’ - .

Frais gensranx.

EXCEDENT.BRUT: D"

Dotations aux amt ( nettes reprlses subv}
Dotations aux amts imm.de placements
Reprises de subventions
Retraitement SDGS
Ecart GR / PGR ; GEP / PGE

RESULTAT BRUT:D'EXPLONTATION * .
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Charges financiéres -5557] -5776

Charges financiéres bancaires] -5 557 -5776 57201 -5 629
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-5720f -5 629

0 0
267 299

PCEA
VNC cessions
Reprises de subventions liées aux ventes
Quote part GIE Ventes
Retraitement SD&9
Retraitement SD69 produit
Retraitement SD69 charge
Résultat exceptionnel
Résultat exceptionnel encaissable décaissable
Reprise de dotation et provision
jDémolition ANRU et Hors ANRU

Démolition ANRU
Démolition Hors ANRU

WVNC démalitions ANRU

VNC démolitions Hors ANRU

SWAP 0
Produits financiers 412 466
Produits financiers )
RESULT. R
RESHLT,

RESULTAT AVANT IMPOT.
Participation des salariés

IMPOT SUR LES SOCIETES
RESULTAT N
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Entités : SHAB

tal eses - o 29 010} i

Résultat de I'exercice 2 2304 2280 3 281§ 2121 2196

Intéréts compensateurs 132 225 167) 46 24

Augmentation de capital - - -} - - -

Situation Nette;. -~ ... oo ook 29141F 0 31536) . 34 738] - 38087] - 40600] . 42687 44861

Provision risque swap 218 229l 229 229 229 229 229

Provision IDR médailles travail 201 349 349 349§ 349 349) 349

Emprunts non affectés 777 138 110 82 53 43 33

Autres - - - - - - -

Autres Ressources Permanentes. ... - .. ... . 1286) ... 716} -0 688)- - 660] - 631 . .- 621)" " 611

Retraitements résultats 6 354 7 095 7 316 7717 7 765§ 8 023§ 8428

Rembeoursement Emprunts N -5 465 -6 730 -6 852 -7 244 -7 493§ -7 5666

KRD Emprunts Vendus - -217 -226 - - -

KRD Emprunts Démoalition - - - - - .

KRD autres emprunts -597 - - - - -

Dotation N 6 883 6959 7 334 7 668{ 7 988§ 8177

VNC Immos Vendus et démolis 818 1047 976 781 741 8704
Reprises Subventions -854 -894 -914% -961 -974 -975

VNC Subv Vendus - - - - - -0§
Retraitement amortissements dérogatoires - - - - - -

Retraitement autres dotations et reprises exceptionnelles -10 56 81 -196 - -

Besoin ou Excédent fin sur immo structure et financiér -651 -619 -584 -534 -187 -447 -417

Dotation Amortissement N 47 50 50 47 40 31

Financement N - - - - - -

Invest N Admin Et Impact Cession -15 -15 - - - -

Bescin ou Excédent fin sur immo locatives -22 192 -27 4763 -30 572 -34 515, -38 334 -42 308) -47 069

Fonds Propres OS Acquisition N - - - - - -

Fonds Propres Q5 Construction Neuve N -3 594 -1490 -2 356 -2333 -2 547 -2 664

Fonds Propres 05 Travaux N -1 650 -1 606 -1 587 -1486 -1427 -2 096

Potentiel Finaneigrealculé - 7" 2o o teonr o 20339380 . vr1E233). .11 58700 11414) 7 10476] - 8576} . 6415

Ajustement -§ - - - - E -

Potentiel Finandier . -~ . ... ... . 1. 13938 . 11231] . .11587] . 11414].. 10176} - 8576]. . 6415

Dépot de garantie: 1301 1 285{ 1217 1 149] 1081 1013 945§
PGR, PGE 1416 4204 434 448) 463 478 494}
Fond-de roulemetit long terme a.terminaison: ... | .- 16655} 12936 . 13238l - - 13011] 11720] - 10 067]7.7'35;4]
|E3uivalent logement fédération au 31/12 1 3921 3 599§ 4 005§ 4 059§ 4073 4 109] 4141§
[Fond deroulement LT en€/éqilogement. =" -] a248] . . 3235] . 3305 3206] .2877]. . 2450]  t897]

Logements cldture 3617 3 695 3701 3755 3769 3 805 3 837
IFoyers Cldture 912 912 912 912 912 912 912
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4,

. . Réf. nat. Réf. Région
Indicateurs Organisme données au : données au :
Evolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2012 01/01/2010 01/01/2010

{moy. de (moy. de
I'ensemble des  1’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%) données 2069 01/01/72009 01/01/2009
(moy. de (moy. de
Iensemnble des  1’ensemble des
organismes) organismes)
Logements vacanis & plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2012 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
I'ensemble des  1’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface corrigée) données 2012 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  1’ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface habitable) données 2012
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de données 2012
dépenses)
Fonds de roulement net giobal (mois de dépenses) données 2012 31/12/2009
(méd. des
SAHLM)
Autofinancement net / chifire d’affaires (%) données 2012 31/12/2009
(méd. des
SAHLM)
Taux d’impayés inscrit au bilan en % des loyers et charges données 2012 31/122009
(méd. des
SAHLM)

Sources

- Rapport sur "occupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
- Enquéte sur le parc locatif social (RPLS) au ler janvier 2012, MEEDDAT/CGDD/SOS/0SLC
- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 2011, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2010, MEEDDTL/DGALN/DHUP
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Sigle Sigle

AAH Allocation pour Adulies ORU Opération de Renouvellement Urbain

Handicapés
A National 1 . L

ANRU gen;:{eén ;v::;?nelll)r%zrinz PALULOS Prime ‘:i 1’amé110rat19n de‘s Logemqnts

a Usage Locatif et 4 Occupation

Sociale

APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration

 ASLL Accompagnement Social Li¢ an PLATS Prét Locatif Aidé Tres Social
Logement

CAL Commission d°Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements

CCH Code de la Construction et de PLR Programme 4 Loyer Réduit
1"Habitation

CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif 3 Usage Social
Locatif Social

CHRS Centre d’"Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale

CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement

CUs Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de I’Habiiat Insalubre

DALO Droit Au Logement Opposable RMI Revenu Minimum d'Tnsertion

DTA Dossier technique d’amiante SA I'HLM Société Anonyme d"HLM

FRNG Fonds de Roulement Net Global SCI Saciété Civile Immobiliére

FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location

Attribution

GIE Groupement d’Intérét Economique SCP Société Coopérative de Production

GPV Grand Projet de Vilie SEM Société anonyme d’Economie Mixte

HEM Habitation 4 Bon Marche SRU Solidarité et Renouvellement Urbain

(loi du 13 décembre 2000)

HLM Habitation 4 Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Baties

HLMO Habitation 4 Loyer Modéré USH Union sociale pour |"Habitat (union

Ordinaire des différentes fédérations

d’organismes d’"HLM)

MOUS Maiitrise d’Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d’ Achévement
Sociale

OPH Office Public de 1'Habitat ZUS Zone Urbaine Sensible





