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Président : Mme Maud Tallet
Directeur général : M. Jean-Luc Bonabeau
Adresse : 10, avenue Charles Péguy - BP 114
77 002 MELUN CEDEX
Nombre de logements familiaux gérés : 16 217
Nombre de logements familiaux en propriété : 16 170

Nombre d’équivalents logements des foyers en propricté : 299

Indicatenrs ' Organisme Réf. nat.  RéF. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 2.1 1.17 0.83
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 453 46.7 323
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 1.1 ne nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3.26 32 3.57
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 3.28
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) nc
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1.6 4.18

Quartile : 1
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 11.6 12.94

Quartile : 2
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 202 13.42

Quartile : 4

Présentation Le patrimoine de 'OPH 77 comprend 16 777 logements locatifs repartis sur

générale de 310 programmes et 101 communes. et 5 EPCI ou syndicats d'agglomération nouvelle.

I’organisme Trés majoritairement composé d’'immeubles collectifs (95 %), le parc approche les
40 ans d'dge. Plus de 5 400 logements, soit 32 % du patrimoine de office, se trouvent
dans les quartiers prioritaires de la politique de ville (QPV) qui englobent tous les
programmes anciennement en zones urbaines prioritaires (ZUS).

Points forts politique de gestion locative efficace et adaptée

politique de rébabilitation active

objectifs DALO et accords collectifs atteints

politique dynamique de développement du patrimoine

forte implication dans plusieurs projets de rénovation urbaine

redressement financier effectif

2 @ ©® @ 9

Points faibles ¢ contrdle de gestion insuffisant
* suivi des charges locatives manquant de rigueur

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

Conclusion
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entretien du patrimoine parfois défaillant

problémes de vacance de résidences sociale non résolus

persistance d'emprunts toxiques

difficulté temporaire A mobiliser les garanties d'emprunt des collectivités territoriales

anomalies dans le fonctionnement du CA et de son bureau

décomptes de surfaces corrigés pas systématiquement revus suite aux modifications
apportées aux logements

non-respect de plusieurs obligations relatives aux charges locatives

défaillances dans l'organisation des missions de syndic et le suivi de copropriétés
retard dans le paiement des fournisseurs en 2014

anomalies dans la tenue de la comptabilité

*® @ @ @

L’OPH 77 se déploie sur tout le département de Seine-et-Marne, ce qui fait de lui un
partenaire privilégié des collectivités territoriales mais aussi un acteur tributaire des
réalités démographiques de son territoire (zones nord et ouest sous tension opposées a
une grande zone est détendue). L'office assure une gestion locative adaptée aux enjeux
de son territoire et de ses locataires, aux ressources peu élevées. Il a fait le choix d'une
organisation de proximité décentralisée qui requiert cependant plus de formalisme et [a
mise en place, désormais urgente, d'un contrdle de gestion.

Le suivi des charges locatives manque de rigueur. La gestion de proximité s'améliore,
cependant impactée par les dysfonctionnements de certains groupes, auxqueis il n'est pas
toujours remédié avec la réactivité nécessaire. La mise en oeuvre d'une politique active
de réhabilitation du patrimoine est complétée par des mesures de prévention et de mise
en sécurité des sites, dont certains demeurent encore peu attractifs.

La politique de développement du patrimoine est I'un des points forts de I'office, qui lui a
permis d'accroitre son patrimoine de 10 % depuis 2009 (15 % avec les opérations de
rachat). Le recours aux acquisitions en VEFA s'amplifie et l'office développe également
une activité de location-accession (PSLA). L'OPH 77 souhaite se désengager de la
gestion de ses structures d’hébergement dont la gestion directe I'handicape. L'office a
mené de front trois grandes opérations de rénovation urbaine, dont celle des Hauts-de-
Melun, toujours en cours, et qui pourrait bénéficier des crédits du PNRU2. Pour financer
la mise en ceuvre de sa politique de réhabilitation et son engagement dans ces projets de
rénovation urbaine, l'office a pu s'appuyer sur le protocole de consolidation CGLLS
(2009-2014).

La situation financiére de l'office est a présent plus satisfaisante, mais demeure fragilisée
par l'existence d'emprunts toxiques pour lesquels le fond de soutien a ét sollicité. La
trésorerie reste tendue en raison des difficultés & obtenir les garanties d'emprunt auprés
des collectivités territoriales. De ce fait, il est constaté des retards dans le paiement des
fournisseurs. Enfin, des entorses aux régles comptables ont été relevées ainsi que des
insuffisances dans le suivi des subventions.

Dans un proche avenir, I'office devrait connaitre une intégration modulée dans le
périmétre et les structures administratives initiées par le Grand Paris, en espérant qu'elie
Iui permette d'étoffer son patrimoine urbain et péri-urbain dans les zones dynamiques du
département tout en maintenant une présence territoriale compléte.

Précédent rapport Miilos : n° 2010-117 de juin 2011
Controle effectué du 12 décembre 2014 au 23 avril 2015
Diffusion du rapport définitif : Novembre 2015
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contrdle de I'office public de I’habitat OPH 77 en application de I’article
L. 342-2 du code de la construction et de ’habitation (CCH) : « [ ‘agence a pour missions : 1° de
controler de maniére individuelle et thématique : le respect, par les organismes [...] des
dispositions législatives et réglementaires qui leur sont applicables ; I'emploi conforme a leur
objet des subventions, préts ou avantages consentis par l’Etat ou par ses établissements publics
et par les collectivités territoriales ou leurs établissements publics ; 2° d’évaluer [...] Uefficacité
avec laquelle les organismes s'acquitient de la mission d’intérét général qui leur est confiée au
titre de l'article L. 411-2 [...], la gouvernance, l'efficience de la gestion, ['orgamisation
territoriale et 'ensemble de I’activité consacrée a la mission de construction et de gestion du
logement social [...] ».

Le précédent contrdle, réalisé d'octobre 2010 & mars 2011, a donné lieu a un rapport définitif en
juin 2011. Au nombre des points forts identifiés a I'époque, on relevait une contribution active au
logement des populations a faibles revenus et en difficulté sociale, un endettement limité et des
cofits de gestion maitrisés. Concernant les points faibles, il était observé une gestion d'ensemble
perfectible, une difficulté a assurer un suivi satisfaisant des programmes de réhabilitation et de
maintenance, des difficultés persistantes de gestion de proximité sur certains sites, des
perspectives financiéres a actualiser et enfin un retard dans la reconstitution de 1'offre suite aux
premiéres démolitions de 'ANRU. Quelques anomalies étaient relevées : absence de diagnostic
de performance énergétique annexé aux contrats de location, le non-respect des obligations en
matiére de dossiers techniques amiante et des délais de paiement des fournisseurs.

Le contréle porte sur les exercices 2009 4 2013 et la gestion 2010-2014.

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

Créé en 1949 a l'initiative du conseil général de Seine-et-Marne, sa collectivité de rattachement,
l'office public de I'habitat (OPH 77) est le premier bailleur social du département. Il compte
16 777 logements au 31 décembre 2014 (soit prés de 20 % du parc social), répartis sur
101 communes et cing communautés d’agglomération ou syndicats d’agglomération nouvelle..

La Seine-et-Marne, territoire d’intervention de 1’office, compte 1 353 946 habitants (recensement
2012) et connait une augmentation réguliére de sa population.

C’est un département contrasté sur le plan de la répartition démographique, qui présente des zones
tendues (nord) & détendue (est et sud), obéissant & des logiques de développement économique :
plate-forme intermodale de I’aéroport de Roissy-Charles de Gaulle, pdle tertiaire et touristique de
Marne-la-Vallée (parc d’attraction de Disneyland Paris), bassins d’emplois industriels, encore
important 8 Melun (centre de recherche de la Snecma), mais déclinant dans la région némourienne
(verre, chimie et imprimerie). L’OPH 77 est essentiellement implanté en milieu urbain dense,
dans Pouest de la Seine-et-Marne, mais il est également présent dans de nombreuses communes
rurales.

L’office est partic prenante dans les projets de rénovation urbaine de Le Mée-sur-Seine,
Dammarie-lés-Lys et Melun, ville également concernée par le nouveau programme national de
renouvellement urbain 2014 - 2024 dans ses quartiers nord (Schumann et Beauregard).

! Les villes seine-et-marnaises les plus peuplées sont Chelles (52 817 habitants), Meaux (52 225), Melun (39 497) et
Pontault-Combault (36 458). Les établissernents publics de coopération intercommunales (EPCI) les plus importants (plus de
75 000 habitants) dans lesquels intervient 'OPH 77 sont les communautés d’agglomération de Melun Val-de-Seine,
Marme-la-Vallée — Val Maubuée, Marne et Gondoire, Pays de Meaux, Mame et Chantereine, et Sénart. Ces EPCI disposent d’un
programme local de I’habitat.

2 OPH 77 - Seine-et-Mame - 77 - Rapport de contréle n® 2014-137



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

1l arrive au terme d’un protocole de consolidation qui couvrait les années 2009-2014 dans le cadre
d’une convention tripartite signée avec la caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS)

et le conseil général.

Cette période a également été marquée par un fort développement patrimonial (+ 15 % en 5 ans),
tant par I’offre nouvelle que par croissance externe : fusion avec 1I’OPH du Pays de Fontainebleau
en 2011 et achat de logements auprés d’autres organismes de logements sociaux (Batigére en
2011 et Meaux Habitat en 2013).

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT
2.2.1 Gouvernance

2.2.1.1 Conseil d’administration

Le conseil d’administration (CA), composé de 23 membres, a été installé en mai 2011 aprés le
renouvellement partiel du conseil généralz. Sa composition pourrait évoluer a la suite des élections
des conseils départementaux, dont le scrutin a eu lieu récemment en mars 2015. Madame Maud
Tallet, maire de Champs-sur-Marne et conseillére générale de Seine-et-Marne, est présidente du
CA depuis septembre 2008.

Le CA est aidé dans ses fravaux par un bureau, une commission d’appel d’offres,

deux commissions d’attribution de logements (CAL), une commission des finances et un comité
de déontologie, du plan départemental et de I’observatoire des programmes.

Sur la période 2010-2015, le CA s’est réuni de 4 4 6 fois par an.

Des anomalies ont éié constatées dans le fonctionnement du conseil d’administration et de son
bureau (art. L. 421-13, R. 421-16 du CCH).

* Une administratrice, représentante élue par les locataires, ne s’est rendue qu’a 2 convocations
du conseil d’administration sur la période allant du 8 avril 2013 au 23 juin 2014, et ne s’est pas
fait représenter. De 2012 4 2014, elle n’a participé qu’a 4 séances sur 10. Cette administratrice
pourrait étre déclarée démissionnaire par le préfet en vertu de Iarticle L. 421-13 du CCH>.

e Aucune cloture financiere d’opérations n’a été soumise & délibération du conseil
d’administration sur la période 2009-2013. En avril 2014, un nombre trés élevé de cldtures (prés
de 600) a été examing en une seule séance.

e Les comptes-rendus des CA et des bureaux sont succincts et apparaissent parfois comme de
simples relevés de décisions qui ne retranscrivent pas la teneur des débats qui ont animé les
séances.

A cela s’ajoute un facteur aggravant : le bureau du CA, déja délégataire de larges compétences?,
délibére désormais de questions qui peuvent relever de la stratégie de ’établissement et revétir
un enjeu financier important : priorisation des acquisitions en VEFA sur les zones tendues, vente
de I’ancien siége social de I’OPH du pays de Fontainebleau, renégociation de I’emprunt indexé
sur le franc suisse souscrit auprés de Dexia. Jusqu’a mi-2010, les autorisations d’emprunts et les
décisions d’ordre patrimonial étaient d’ailleurs encore délibérées directement en CA (cf. PV du
CA du 21 juin 2010). A contrario, son bureau autorise actuellement des opérations de
développement pour des montants trés importants : la construction ou I’acquisition en VEFA de

2 La composition du CA et des commissions qui en émanent avait déja été modifiée quant aux membres représentant les locataires,
suite aux élections des représentants des locataires ayant eu lieu le 25 novembre 2010.

’ Qui indique que « Tout membre du conseil d'administration qui, sans motifs reconnus légitimes, ne s'est pas rendu a
trois convocations pendant une période de douze mois peut, aprés avoir été mis en mesure de présenter ses observations, &tre déclaré
démissionnaire par le préfet. 1l est immédiatement remplacé ».

* Les délégations de compétence du CA a son bureau ont été décidées puis réaffirmées lors des réunions des 11 septembre 2008,
30 mai 2011 et 24 octobre 2013, Elles concernent notamment le placement des fonds de [office, les décisions des programmes de
réservation fonciére, d'aménagement, de construction et de réhabilitation, et les acquisitions en VEFA.
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377 logements pour un coit global de 53 263 k€ HT ont été approuvées lors de la seule séance du
20 mars 2015.

Pour rappel, I’article R. 421-16 5° du CCH précise que le CA ne peut donner délégation & son
bureau quant aux « orientations en matiére (...) d’évolution du patrimoine ».

Bien que I’organisme rappelle que le conseil d’administration débat sur la stratégic patrimoniale
4 I’occasion de deux conseils de fin d’année et que les compétences du burcau se limitent &
I’autorisation des opérations, 1’Agence maintient que le bureau est entré dans le périmeétre de
compétences du conseil d’administration, dont les procés-verbaux semblent généralement
traduire une approbation sans débats des décisions de ce dernier.

La commission des finances est un organe consultatif (avis pour I'achat de programmes en VEFA
ou 'augmentation des loyers) et le comité de déontologie, du plan départemental et de
I’observatoire des programmes, dont le role a été précisé depuis le contrble précédent (cf. obs. n® 2
du rapport n® 2010-117), s’est vu confier des missions élargies (suivi statistique, analyse
sociologique et veille réglementaire) ; il est également & I’origine de propositions modifiant les
orientations de |’office en termes d’attributions de logement et le réglement intérieur des CAL
{cf. §3.2).

La convention d’utilité sociale (CUS), signée avec I’Etat et le Département en juin 2011, a fait
’objet d’une premiére évaluation bisannuelle en juin 2014. Le bilan partagé d’évaluation prend
acte des bons résultats de POPH 77 dans le développement de I’offre nouvelle, rappelle ses
engagements en matiére de réhabilitation thermique et note les efforts accomplis en matiere de
relogement des publics prioritaires.

2.2.2 Organisation et management

L’OPH 77 est organisé autour de services support (ressources humaines, systémes d’informations,
communication, syndic-copropriété, plate-forme téléphonique, contrdle de gestion) et de
3 directions fonctionnelles (budget et finances, affaires juridiques et économiques, maitrise
d’ouvrage).

Depuis le controle précédent, la direction du développement et la direction de la maintenance ont
fusionné dans une entité plus vaste, la direction de la maitrise d’ouvrage, et I’activité ventes
dépend désormais de la direction des affaires juridiques et économiques.

La gestion locative et une partie du suivi technique du patrimoine sont décentralisées dans les
agences, dont le nombre est passé de S & 4, réparties sur ’ensemble du département. Assistés de
deux adjoints, les responsables d’agence sont chargés du management du personnel de proximité
et sont réunis mensuellement au siége de "office dans le cadre des comités opérationnels.

Au 31 décembre 2014, I’OPH 77 comprend 343 salariés, dont 103 gardiens.

Les effectifs sont en augmentation (315 salariés a fin 2009) en raison des opérations de croissance
externe réalisées depuis 2011 (cf. § 2.1). La fusion avec ’OPH du Pays de Fontainebleau
notamment, s’est accompagnée de la garantie de reprise de tous les salariés (fonctionnaires et
personnel de droit privé) par I’OPH 77 et par les Foyers de Seine-et-Marne (FSM).

M Jean-Luc Bonabeau est directeur général depuis le 1" novembre 2007. Il est assisté dans sa
fonction par Mme Peyrot, directrice générale adjointe.

L’examen de la rémunération du directeur général permet de constater le respect des dispositions
du décret n° 2009-1218 du 12 octobre 2009 relatif aux directeurs généraux des OPH.

Le précédent rapport Miilos (cf. obs. n° 3) faisait état de ’absence de versement, par I’ancien
directeur général (1986-2002), des sommes dues & I'office au titre des dommages et intéréts
auxquels il avait été condamné par jugement du 18 septembre 2007. Cette situation est en voie de
régularisation avec un restant dii fin 2014 de 16 611 € sur un montant initial de 119 362 €.

Le contrdle de gestion est insuffisant et toutes les procédures n’ont pas été formalisées.
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Recrutée début 2014, une contrdleuse de gestion a été repositionnée sur d’autres fonctions sans
que les outils de contrdle de gestion n’aient été finalisés et diffusés dans les services.

Les indicateurs mis en place jusqu’alors au sein des agences sont peu nombreux et se limitent &
la gestion locative (vacance, impayés) et dans certains cas au suivi de I’exécution budgétaire. Ces
données ne sont consolidées qu’a ’occasion de I’élaboration du rapport annuel d’activité et aucun
reporting régulier n’a été mis en place 4 I’intention de la direction générale. Par ailleurs, il n’est
pas mené d’analyse des écarts entre les objectifs et les résultats obtenus.

Des activités pour lesquelles des dysfonctionnements ont ¢été constatés, ne sont pas encadrces par
des procédures formalisées : régularisation de charges, suivi des copropriétés. L’OPH a procédé
en janvier 2014 a la création d’un poste de contrdleur de gestion pour remédier progressivement
a ces dysfonctionnements.

Responsabilité sociétale des entreprises

Début 2012, I'OPH 77, assisté d’un prestataire externe, s'est engagé dans une démarche de
responsabilité sociétale des entreprises (RSE) visant & I’amélioration de ses performances dans
4 domaines : la gualité de service, la baisse des charges locatives, la valorisation du capital humain
et le role sociétal (environnement et équilibre social du territoire). Des salariés volontaires,
représentant un large éventail de métiers (services supports, personnel de proximité) ont participé
a des groupes de travail thématiques et ont identifi¢ 87 actions dont 44 "engagées a finaliser".
Cette démarche collaborative, a laquelle ont été associés des partenaires de I’office (EPCI, Etat,
Action logement, AORIF) a fait ’objet d’un rapport en juin 2014, qui prévoit un recentrage sur
un nombre plus limité d’actions et la définition d’indicateurs de suivi.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

L*OPH 77 intervient dans un marché du logement tendu dans le nord et 1’ouest du département
de la Seine-et-Marne, zones dans lesquelles il a fortement développé son patrimoine ces
5 derniéres années.

Délégataire de larges compétences, le bureau du conseil d’administration délibére sur des
questions aux enjeux financiers et patrimoniaux importants, qui pourraient étre utilement
débattues au sein du CA. Par ailleurs, le fonctionnement de cet organe de décision peut encore
étre amélioré : examen plus régulier des clotures financiéres des opérations, rédaction plus
développée des comptes-rendus de séances.

L’organisation de 1’ office repose sur la décentralisation de nombreuses fonctions dans les agences
(gestion locative et technique). Ce mode de fonctionnement nécessite d’autant plus la mise en
place d’un contrdle de gestion et de procédures couvrant tous les domaines.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Comme le montre le tableau ci-aprés, I’OPH 77 loge une population aux caractéristiques sociales
marquées.

3 Ce tableau est issu de I’analyse des enquétes biennales sur 1’occupation des logements locatifs sociaux au 1% janvier 2012 et au
¥ janvier 2014 fournies par |’organisme.
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% de familles % de revenus % de revenus % de revenus % de bénéficiaires
Ense'mh!e e mono inférieurs 420 % inférieurs 260 %  supérieurs 2 100 % d’une aide au logt
patrimoine parentales des plafonds des plafonds des plafonds (APL ou AL)
OPH 77 OPS 2014 28,1 % 21,1 % 69.8 % 4.6 % 453 %
OPH 77 OPS 2012 24,7 % 19.7 % 69 % 49 % 455 %
fle-de-France 2012° 20,0 % 144 % 542 % 14,1 % 38,1 %

En effet, le niveau de ressources des locataires est trés inférieur 4 la moyenne constatée pour
I’ensembie des organismes A’HLM en fle-de-France. En 2012 comme en 2014, plus de 69 % des
ménages de I”office ont des ressources inférieures 4 60 % des plafonds PLUS (54,2 % en moyenne
pour I’fle-de-France). Si I’on se référe aux emménages récents, la situation des locataires est
encore plus défavorable : le taux s’éléve a 75 %.

L’enquéte sur I’occupation du parc révéle également que le nombre de locataires allocataires de
I’APL dépasse 45 % en 2012 et 2014, taux supérieur a celui relevé en région francilienne (38,1 %).

Concernant la composition des foyers, les familles monoparentales sont surreprésentées et en
augmentation (28 % en 2014 contre 24,7 % en 2012) et le phénoméne s’accentue avec les
emménagés récents (31,3 %).

L’analyse de I’occupation du parc situé en zones urbaines sensibles distingue ces quartiers de la
moyenne de I’OPH 77 : présence plus marquée de familles et de mineurs, précarité plus

importante (54,1 % de bénéficiaires de I’APL, 72,9 % de ménages ayant des ressources inférieures
a 60 % des plafonds PLUS).

Le taux de réponse aux enquétes OPS est satisfaisant (supérieur a 85 %) et I’ office effectue une
analyse des réponses qui fait [’objet d’une présentation au conseil d’administration.

L’examen des dossiers de candidats présentés aux commissions d’attribution des logements de
I’OPH 77 confirme la paupérisation des nouveaux entrants.

3.2 ACCES AU LOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

Le nombre de demandes s’est élevé en 2013 4 4 912 dont 742 concernent des mutations. Elles
émanent pour plus de 80 % d’habitants de la Seine-et-Marne. Les logements les plus demandés
sont de type T2 ou T3 et sont localisés dans les secteurs de Melun et de Champs-sur-Marne.

La gestion de la demande est décentralisée dans les agences.
Vacance et rotation

L’évolution de la vacance et de la rotation pendant les 5 derniéres années est détaillée dans le
tableau suivant :

En % 2010 2011 2012 2013 2014
Taux de vacance global 2,38 2,99 2,56 3,05 2,41
Taux de vacance de plus de 3 mois 0,58 1,18 1,02 3,08 1,13
Taux de vacance technique 0,38 0,45 0,17 ne ne
Taux de rotation externe 8,21 7,47 7.13 6,86 7,34

Sur la période considérée, le taux de rotation a varié en fonction de la mobilisation du parc pour
le relogement suite a démolitions (PRU et hors PRU). Encore élevé en 2010, il se stabilise par la
suite.

¢ Source : enquéte occupation du parc social 2012 — Direction générale de 1’aménagement, du logement et de fa nature (DGALN),
Centre de recherches économiques, sociologiques et de gestion (CRESGE).
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Excepté en 2013, le taux de vacance est assez stable et demeure dans la médiane régionale
(2,8 %).

L’objectif est de remettre les logements en location 21 jours apres le départ du locataire précédent.
Le délai moyen de relocation est actuellement de 45 jours (2013 : 64 jours).

3.2.2 Politique d’occupation du parc de I’organisme

3221 Réservations de logements

99 % du parc de I'OPH 77 est conventionné. Par réservataire, les logements conventionnés se
répartissent comme suit :

Autres
Part des réservataires OPH Préfecture Action
. Communes X collectivités Autres  Total
(état au 12/2014) 77 (dont fonction.)  logement receltoriales
Nombre de logements 6034 3161 5504 1357 169 102 16551
en % du parc 36,4 19 33,3 82 0,1 0 100

L’office a signé une convention de réservation de logements au titre du contingent préfectoral en
mai 2012 et collabore de fagon satisfaisante avec ’ensemble de ses réservataires (délai accordé
pour compléter les dossiers de candidature, présentation des modules avant la mise en service des
programmes neufs, identification des logements laissés pour un tour).

Conformément au plan départemental d’action pour le relogement des personnes défavorisées
(PDALPD) de la Seine-et-Marne, I’attribution des logements financés en PLAI s’effectue dans le
cadre des commissions locales de concertation, sachant que pour ces logements, le délai d’un
mois imparti au Préfet pour désigner un candidat peut étre dépassé.

L’office a également développé des conventions de parc avec les collecteurs d’Action logement
(par exemple avec Asfria en mai 2011), qui comprennent ’octroi d’un prét a long terme en
contrepartie de réservations locatives.

3.2.2.2  Accord collectif départemental et DALO

L’OPH 77 a dépassé chaque année les objectifs de I’accord collectif départemental® qui lui ont été
assignés sur la période concernée : de 630 a 650 relogements répondant aux critéres du protocole
d’accord collectif départemental pour un objectif de 184 (dont 55 ménages sortant de structures
d’hébergement).

Le 6° PDALPD de Seine-et-Marne vise a atteindre 20 % de logements financés en PLAI dans
toutes les opérations réalisées dans les secteurs en difficulté et de promouvoir les logements
économes en énergie.

Dans la CUS, les objectifs de relogement DALO (indicateurs F3) s’établissent 4 14 % des
attributions en moyenne sur ’ensemble du patrimoine en 2009 pour monter a 20 % en 2016,
sachant que des segments géographiques doivent en accueillir davantage (Tournan-en-Brie :
jusqu’a 30 %) ou moins (Melun : jusqu’a 6 %). L office n’a pas atteint ses objectifs en début de
période mais, comme le note le rapport d’évaluation de 1a CUS, des efforts ont été accomplis par
la suite et ont produit des effets dés 2011 (12,09 %).

7 Chiffre pour I"fle-de-France au 17 janvier 2014 (enquéte RPLS).

® En vertu du protocole renégocié avec I’Etat, I’AORIF et le Conseil général qui prévoit de nouveaux objectifs & partir du
1¢ janvier 2008, Cet accord départemental définit pour chaque organisme un engagement annuel gquantifi¢ d’atiributions de
logements aux personnes cumulant des difficultés économiques et sociales et visées dans le plan départemental d’action pour le
relogement des personnes défavorisées. La loi de lutte contre les exclusions du 29 juillet 1998 a instauré « un régime d’accords
collectifs départementaux entre 1’Etat et les bailleurs sociaux afin d’améliorer en particulier [’accueil des populations défavorisées
au sein du parc locatit social » (art. L. 441-1-2 du CCH).
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L’office utilise le systéme priorité logements (SYPLO) et dispose ainsi de I’accés a un vivier de
candidats éligibles au DALQ. A noter que ces derniers orientent le plus souvent leur demande
vers les programmes situés sur la frange ouest du département, territoires sur lesquels les taux de
rotation diminuent également,

L’OPH 77 a mis en place des procédures particuliéres visant 4 mobiliser I’accompagnement social
1ié au logement® dés 1’entrée dans les lieux des candidats dont la situation le justifierait.

Ceci est conforme 4 un des engagements énoncés dans la CUS qui consistait a repérer les
personnes 4 faibles revenus afin de vérifier si elles bénéficient bien de toutes les aides auxquelles
elles pourraient prétendre.

L’office a également développé un partenariat avec I’association Initiatives 77, qui occupe le rdle
d’opérateur d’insertion du département, sur le principe des baux glissants. 120 logements sont
concernés par ce dispositif d’intermédiation locative.

3.2.3 Gestion des attributions

Deux commissions d”attribution des logements (CAL), I’une pour le nord du département, 1’autre
pour le sud, permettent de couvrir le territoire des 4 agences de I’office. Le secrétariat des CAL
est assuré par la direction de la clientéle.

Leur fonctionnement est globalement satisfaisant : fréquence de réunions bihebdomadaires,
informations aux membres sur la situation des candidats, comptes-rendus annuels au CA sur leur
activité. Par ailleurs, le réglement intérieur des CAL et les orientations en termes d’attributions
ont été actualisés (cf. CA du 14 décembre 2012), suite aux propositions du comité de déontologie,
du plan départemental et de I’observatoire des programmes (signature des courriers d’attribution
de logement par les présidents des commissions, prise en compte de I’ancienneté du dossier lors
du tri des dossiers par les chargées de clientéle, attribution des logements en CAL avant leur
libération effective).

En 2013, 2 622 dossicrs de candidatures ont été examinés lors de 47 CAL et l¢ taux d’admission
s’est situé a 68,2 %. Aucune attribution n’a eu lieu hors CAL. Le nombre de mutations est en
forte diminution (12,5 % des attributions contre 24 % en 2012) par rapport aux années
précédentes, qui étaient fortement impactées par les relogements effectués dans le cadre des
démolitions.

Les dossiers des candidats, préparés par les chargées de clientéle, sont présentés en CAL par les
responsables d’agence. La sélection des dossiers de candidature s’appuie sur plusieurs outils
d’analyse (fiches de simulation, état annuel de la CAF qui répertorie le profil des allocataires des
aides aux logements) et s’opére selon la préconisation d’un reste a vivre supérieur a 200 € par
mois par personne. De méme, des régles ont été définies pour les mutations (bon état du logement
actuel et présence minimale d’un an, absence de troubles de voisinage). Les candidats sont
informés par courrier des résultats des CAL et, le cas échéant, de I’ajournement de leur
candidature.

L’office rappelle réguliérement a ses réservataires |’obligation de présenter 3 candidats a
Iattribution d*un logement.

En accord avec la CUS et comme prévu par I’article R. 445-8 du CCH, des logements sont, dans
certains cas, attribués a des candidats dont les ressources dépassent les plafonds réglementaires,
notamment dans les programmes qui logent plus de 65 % de bénéficiaires de I’APL™, afin de
favoriser la mixité sociale.

I.’examen d’une cinquantaine de dossiers de candidatures n’a mis en évidence aucun dépassement
de plafonds de ressources.

? En partenariat avec le Département dont les maisons départementales des solidarités sont les pilotes locaux de I’ASLL.

1% Les plafonds de ressources applicables sont alors ceux du PLI pour des programmes situés & Vaires, Torcy, La Ferté Gaucher,
Nangis et Souppes-sur-Loing.
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Lors de la CAL du 23 mai 2013, la demande de mutation d’une famille, s’appuyant sur des
problémes de santé provoqués par le mauvais état du logement, n’a pas été retenue.

Cette famille composée d’un couple et de deux enfants en bas dge a formulé, pour la seconde fois,
une demande de mutation afin de quitter son logement situé 1 rue du marché a Tournan en Brie
(type F3, n° de module 17LAA0003, date d’entrée : 26 décembre 2006), notamment en raison de
sa mauvaise isolation qu’elle jugeait étre a I’origine de maladies des enfants.

La fiche de renseignement CAL, annotée par les services de I’office aprés examen de la demande
et destinée aux membres de cette commission pour aide a la décision, mentionne « le mauvais état
du logement, un logement trop petit, des problémes de santé ». Or, bien que la famille ait réuni
tous les critéres de priorité pris en compte lors d’une mutation (problémes de santé, inadaptation
du logement quant & la composition familiale, paiement & jour de son loyer), sa demande a été
ajournée sans que le compte-rendu de la CAL n’en indique la raison (cf annexe 04).

Dans sa réponse, I’OPH indique que le logement proposé lors de la CAL du 23 mai 2013 (de type
F4, situé 16 square de la Madeleine & Tournan-en-Brie) avait été finalement attribué a4 un ménage
dont la situation justifiait un relogement plus urgent (couple avec 3 enfants hébergé chez les
parents dans un F3). La famille dont la demande a été ajournée, a, quant & elle, été relogée en
juillet 2014 (CAL du 10 juillet 2014), soit plus d*un an aprés. A la libération du logement le 24
juillet 2014, des travaux (réfection de ’ensemble du systeme électrique et blanchiment complet),
que I’office qualifie de mineurs, ont été entrepris avant une relocation qui n’a eu lieu que le 10
octobre 2014.

3.3 LOYERS ET CHARGES

3.3.1 Loyers

Sur la période considérée, I'OPH 77 a appliqué les augmentations de loyers suivantes :
Année 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Décisions du CA 200% 1,00 % 1,00 % 1,98 % 1,87 % 0,57 %

PM : recommandations gouvernementales

[ Q G, 9, o, 0,
(rendues obligatoires a partir de 2011") 1,00 % L10% 1,90 % 215 % 0.90 % 047 %

Jusqu’en 2014, I’augmentation annuelle minimale était fixée & 2 % en masse par le protocole de
consolidation signé avec la CGLLS (cf. § 6.3). En 2015, la révision pratiquée au 1% janvier est
inférieure a celles pratiquées les années précédentes, tout en s¢ situant légérement au-dessus des
recommandations gouvernementales.

Les augmentations des loyers font l'objet de débats préalables a la commission des finances.

Depuis 2011, I'office a décidé de ne pas appliquer d’augmentation pour les emplacements de
parkings et les garages, et de modérer ’augmentation dans les zones ou les loyers sont les plus
élevés, afin de préserver la mixité sociale.

Concernant les loyers des logements conventionnés, la marge moyenne d’augmentation
théorique® ressort a prés de 5 %.

Afin de favoriser les mutations en cas de sous-occupation d’un logement ou d’impayés de loyers,
Ioffice n’applique pas, depuis le 1* janvier 2014, le tarif & la relocation® pour les locataires
entrant dans leur nouveau logement.

' Selon la variation annuelle de 1’indice de révision des loyers (IRL) du 3° trimestre de ’année n-1.

12 La marge d’angmentation théorique résulte de la différence entre les loyers pratiqués et les loyers plafonds des conventions (dites
« conventions APL ») signées avec |"Etat pour le financement des opérations.

13 Le loyer & la relocation, dit aussi « loyer d’objectif », est le loyer que paie le nouvel entrant, la plupart du temps supérieur au loyer
payé par le locataire précédent. L’écart entre les deux est d’autant plus important que 1’ancien locataire occupe le logement depuis
longtemps et que les hausses annuelles ont été limitées (période d’encadrement ou de gel des loyers). Cependant, le bailleur peut,
dans certains cas, décider de ne pas le revaloriser afin de faciliter les mutations (sous-cccupations ou impayés).
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Les décomptes de surface corrigée ne sont pas toujours revus suite aux modifications apportées
aux logements (art. 32 bis de la loi n® 48-1360 du 1¢ septembre 1948, décret n°® 48-1766 du 22

novembre 1948).

La fermeture des vide-ordures n’a notamment pas donné lieu & la diminution de la surface
corrigée!* des logements de la résidence Bellevue a Souppes-sur-Loing (programme n°® 37),
contrairement aux prescriptions de I’article 32 bis de la loi n® 48-1360 du 1 septembre 1948
portant modification et codification de la législation relative aux rapports des bailleurs et
locataires ou occupants de locaux dhabitation ou a usage professionnel et instituant des
allocations de logement. Dans sa réponse, I’OPH indique que le travail de mise a jour des
décomptes de surface corrigée sera achevé sur le site de Souppes-sur-Loing avant la fin 2015.

3.3.2 Supplément de loyer de solidarité

En cohérence avec les caractéristiques sociales de la population logée, le nombre de locataires
assujettis au SLS est trés faible : 128 en 2013.

Suite & I’élaboration de la CUS, I’OPH 77 applique depuis le lier janvier 2011 une modulation
du SLS dont les modalités de calcul sont les mémes pour tout le patrimoine (coefficient de
dépassement du plafond de ressource identique pour les zones A, Bl et B2).

Par ailleurs, des zones de dérogation ont été définies dans le cadre des PLH de certains EPCI :

communauté d’agglomération de Val-de-Seine, syndicats d’agglomération nouvelle de Sénart et
du Val Maubuée pour un total d’environ 1 900 logements.

3.3.3 Charges locatives
La vérification a porté sur la régularisation des charges de I’exercice 2013.

D’apres les informations du recueil des charges fourni par I’organisme, le colit moyen des charges
locatives des programmes collectifs $’éléve 4 10 € au m? de SH hors eau froide et dépenses de
chauffage (moyenne de I’observatoire des charges locatives fle-de-France de 2012
13,60 €/m?*SH).

Le colit moyen du chauffage coliectif ressort 4 11 €m?SH (intervalle de référence de
I’observatoire des charges locatives fle-de-France de 2012 compris entre 7,15 et 13,15 €/m*SH).
Il est cependant constaté que certains programmes (17 programmes et 827 logements) présentent
des cofits de chauffage supérieurs a 17 €/m2SH (cf. annexe 05).

L’office n’a pas respecté certaines dispositions de 1’article 23 de Ia loi n° 89-462 du 6 juillet 1989
tendant & améliorer les rapports locatifs et certaines sur-provisions apparaissent trop élevées.

» L’office n’a pas respecté 1’obligation de la régularisation annuelle des charges

Les charges locatives de I’exercice 2013 ont été régularisées en trois fois sur les quittances d’aofit
et d’octobre 2014 et de janvier 2015 selon la répartition suivante :

Quittances faisant apparaitre la régularisation de charges Aoiit 2014 Octobre 2014 Janvier 2015
En % de ménages concernés 88 % 3% 9%

Les services de I’office expliquent que I’absence de régularisation d’eau sur une période de prés
de deux ans a généré, pour certaines familles, des consommations d’eau plus importantes a payer
lors de la régularisation. Il en est de méme pour la récupération de 1’eau chaude sanitaire facturée
aux locataires pour la premiére fois en 2013. La direction générale a diligenté une étude pour
lisser certains montants de charges jugés élevés sur deux exercices afin de ne pas pénaliser
financiérement les ménages les plus fragiles.

Les consommations d’eau n’ont, en effet, pas été régularisées sur la période d’octobre 2011 &
juin 2013 du fait de P’installation de compteurs de télé-reléve prévue pour |’ensemble des
programmes. La réalisation des installations fin mars 2015 est estimée 4 97 % des logements.

14 Calculée selon les modalités du décret n® 48-1766 du 22 novembre 1948 fixant les conditions de détermination de la surface corrigée
des locaux d'habitation ou & usage professionnel.
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» L’office n’a pas respecté ’obligation de justification des charges récupérables posée par
I’article 23 de la loi de 1989

L’office ne réalise pas un contréle exhaustif des charges locatives des copropriétés gérées par des
syndics extérieurs. Lors de I’examen des charges des copropriétés, 1’office n’a pas été en mesure
de présenter les factures justifiant les montants de régularisation présentés par les syndics
extérieurs de certains programmes.

11 est constaté une légére sur-provision générale des charges 2013 qui s’¢éléve a 1,4 % des charges
totales avec cependant des écarts sensibles entre les programmes en sur/sous-provision de
charges.

» 1l est constaté des sur-provisions de charges de certains locataires anormalement élevées
susceptibles d’engendrer un risque locatif d’impayés.

11 est constaté que 390 ménages ont payé des acomptes de charges supérieurs d’an moins 300 €
par rapport aux charges dues (avec une médiane de 371 € par famille et la sur-provision la plus
élevée atteignant 990 €). L’annexe 06 précise les familles concernées.

L’actualisation des acomptes de provision des charges locatives est réalisée dés le mois suivant
la régularisation des charges mais certains postes sont parfois non actualisés depuis des dates déja
anciennes et de maniére différenciée selon les résidences (ex : programme n°® 62 : TOM et

ascenseur actualisés en aofit 2006 ; provisions chauffage en octobre 2005 / programme 289 : TOM
et chauffage actualisés en juin 2010).

Enfin, il est constaté que l'office ne dispose pas de procédures écrites concernant les
régularisations de charges. Celles-ci auraient I’avantage de sécuriser le dispositif d’ensemble en
prévoyant notamment les délais de réalisation des travaux, le schéma concernant la coordination
des services des charges locatives/comptabilité fournisseurs/agences et la mise en ceuvre d’un
conirdle de gestion.

Pour réduire le montant des charges, I’office a entamé une démarche RSE dont 1’un des axes de
réflexion concerne la réduction des charges a travers une meilleure maitrise des dépenses
énergétiques et d’ean des locataires et, plus généralement, des charges récupérables de
fonctionnement et d’entretien. Parallélement, I’OPH 77 a réalisé des réhabilitations thermiques,
remplacé d’anciennes chaufferies et installé des compteurs de télé-reléve pour permettre une
réduction des charges.

Les amicales de locataires sont regues pour vérification des comptes. Un décompte individuel de
régularisation de charges est adressé a chaque locataire et il y a un affichage des comptes de
charges dans les halls des immeubles.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

L’évolution des créances des locataires (y compris le terme échu de décembre) sur la période
2009 4 2013 est la suivante :

Evolution des impayés totaux 2009 2010 2011 2012 2013
Total des impayés au 31 décembre (loc. simples + Organismes APL + loc.

douteux + Irrécouvr. et Cion surendettement) en k€ 27+ 18659 19,017 15306 14703
Pour mémoire : admission en non-valeur el créances effacées par
commission de surendettement

{_:I)lqu:g; totaux + charges récupérées, y compris I’échéance de décembre 79729 79786 89 326 88 571 92 723

Créances loc. / Loyers et charges récupérées en % 26,0 %234 %213 %214 %20,2 %

2488 1596 1786 1482 1150
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Bien qu’en amélioration sur la période 2009-2013, le niveau du stock de créances des locataires
reste élevé et les impayés récents accusent une tendance haussiére.

Le niveau du stock de créances des locataires, bien qu’en amélioration de 2009 4 2013, reste élevé
(taux boléro des OPH d’ile-de-France 2012 s’élevait a 16,1 % des produits quittancés). Le total
des impayés au 31 décembre 2014 est en augmentation sensible avec un montant de 19 719 k€
qu’il conviendra naturellement de mettre en perspective avec le montant des loyers et des charges
récupérées de I'exercice 2014 lorsque les comptes financiers seront validés.

L’office doit rester vigilant quant a la prévention des impayés récents car I’indicateur G1 de la
CUS, qui correspond au nombre de ménages en impayés de plus de trois mois rapporté au nombre
total des ménages en impayés, est en augmentation : 36 % en 2013 et 37 % en 2014 alors que
I?OPH 77 s’est engagé sur [’amélioration de ces ratios : 33 % en 2013 et 32 % en 2014.

Lors du passage de ’office a la comptabilité commerciale, il a été procédé a un apurement des
créances douteuses par 1’admission de 2 488 k€ d’admission en non-valeur.

L’annexe 07 décrit le suivi général du traitement des impayés des exercices 2013 et 2014 qui
n’appelle pas de remarque particuliére. Les ménages en difticulté bénéficient de mesures
d’accompagnement répondant aux engagements CUS (indicateur GII) et le nombre de plans
d’apurement amiable rapporté au nombre de ménages en impay¢s de plus de trois mois satisfait
aux engagements (indicateur GIII) de la CUS.

35 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES
Concertation locative

L’association des locataires aux réflexions de I’office pour I’amélioration de la qualité de service
est satisfaisante.

Le plan de concertation locative, actualisé en septembre 2011, couvre la période 2011-2015. Les
travaux menés par le conseil de concertation locative du patrimoine (CCLP) ont notamment porté
sur I’installation des compteurs individuels et la récupération des charges d’eau, la mise en place
d’un groupe de travail sur laréception de I’audiovisuel et le lancement de I’enquéte de'satisfaction
2014. Les conseils de concertation locaux ont été consacrés 4 des sujets en lien avec la gestion de
proximité et a des points d’étapes sur les travaux en cours (5 réunions en 2013). Les thémes de
travail ont donné lieu dans certains cas & la signature d’accords collectifs (nouveau bordereau de
réparations locatives intégrant les taux de vétusté, réception télévisée).

Lors des derniéres élections des représentants des locataires, 6 listes se sont présentées.
Controle qualité et enquétes de satisfaction

Un contrbleur qualité est chargé de vérifier sur le terrain que la prestation facturée est réalisée
conformément aux attentes de I’office et de ses locataires (cf. les fiches de contrdle propreté). Les
contrats d’exploitation sont évalués selon des critéres qualitatifs (réactivité, conseil, facturation)
lors de réunions (« bilans de marchés ») auxquelles participent le prestataire et le personnel
technique de 1’agence ; le cas échéant, il peut en résulter le paiement de pénalités voire la
résiliation du contrat.

En complément de ’enquéte de satisfaction classique, les locataires sont invités a donner leur avis
sur des thémes plus spécifiques : entrée dans les lieux, mise en service d’un nouveau programime,
démolition et relogement. Lors de 1’enquéte générale réalisée en 2014, prés de 90 % des locataires
se sont déclarés satisfaits de leur logement.

Le contrdleur qualité assure également un suivi mensuel des réclamations en lien avec les agences.
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Accueil du locataire et traitement des réclamations

Des actions ont été menées afin d’améliorer la qualité de service tout au long de la location :
rédaction d’une charte d’accueil du locataire, remise d’une valise d’accueil (guide, dernier
journal) et questionnaire dédié aux nouveaux entrants, visite-conseil avant 1’état des lieux de
sortie, grille de vétusté actualisée. Par ailleurs, outre un systéme d’astreinte qui permet d’assurer
une continuité de service en dehors des heures d’ouverture des agences et du siege, une
plate-forme d’information et d’orientation (PFIO) pour I’accueil téléphonique a été créée en 2011
(107 400 appels entrant en 2013).

Les réclamations sont enregistrées par les gardiens ou transmises directement aux agences en tant
que « courriers signalés » (en provenance des €lus notamment).

1 707 réclamations, dont 84 % des réclamations sont d’ordre technique, ont été enregistrées en
2013. Afin de diminuer les délais de traitement des réclamations, I”office s’est engagé 4 apporter
une réponse 4 toute demande dans les 15 jours et un point régulier sur leur suivi est présenté aux
associations de locataires.

I.a visite de patrimoine a mis en lumiére des dysfonctionnements (art. R. 111-13 du CCH, art. R.
271-1 du code de sé€curité intérieure).

L’annexe 08 détaille cette observation qui porte principalement sur I’application des normes de
sécurité incendie (absence d’affichage du plan d'évacuation et équipements de lutte contre les
incendies), 1’absence de registre de sécurité, I'insuffisance d’entretien dans certains parkings,
caves et locaux pour encombrants. Dans sa réponse, I'organisme souligne que le nombre
d’observations portant sur ’entretien du patrimoine est en forte diminution et s’engage a porter
son attention sur I’affichage des plans d’évacuation et sur la révision des équipements de lutte
contre ’incendie.

Parkings
Malgré les actions menées par I’ office, la vacance des emplacements de parking reste élevée.

Afin d’en faciliter Ia commercialisation, les tarifs des parkings ont été revus & la baisse en 2011%
et certains parkings ont été entierement réhabilités (résidence Le clocher a Savigny-le-Temple).

Cependant, la vacance demeure élevée : plus de 50 % en moyenne sur I’ensemble du patrimoine
et dépassant 80 % sur une dizaine de programmes®. Des dysfonctionnements, constatés pour
certains lors de la visite de patrimoine (cf. supra), peuvent en étre 4 I’origine : mauvais entretien
(en particulier les portes de box), éclairage insuffisant contribuant au sentiment d’insécurité,
stockage d’encombrants, squats.

Gestion urbaine de proximité

L’OPH est signataire de contrats locaux de sécurité et de deux conventions de gestion urbaine de
proximité (GUP) avec ses partenaires institutionnels (Etat et villes) concernant les communes de
Melun et de Dammarie-lés-Lys. Des bilans (signalements des dysfonctionnements et solutions
apportées) sont effectués sur les thémes de la gestion de 1"habitat et de ’espace urbain, la sécurité
et la tranquillité publique, et les services de proximité.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

L’OPH 77 loge une population aux caractéristiques sociales marquées. Les dispositifs
d’accompagnent social des locataires ont permis d’agir sur les impayés sans toutefois pouvoir
empécher leur augmentation en 2014. A I’exception du cofit de chauffage de certains programmes,
les charges locatives sont d’un niveau acceptable au regard des normes observées dans le secteur,
mais leur traitement (provisionnement, régularisation) montre des insuffisances.

5 Les nouveaux tarifs mensuels sont désormais de 30 € pour un box ou un garage, 25 € pour un parking souterrain et 12 € pour une
place aérienne, Par ailleurs ie second emplacement est proposé a 50 % du loyer brut mensuel.

16 Beauregard 4 Torcy, Beauregard 4 Nemours, Bellevue 4 Souppes-sur-Loing, Thérése Delapierre 4 Combs-la-Ville, Zephirin
Camélinat & Savigny-le-Temple, Plateau de Corbeil et rue Estienne d’Orves a Melun, Les Sorbiers 4 Le-Mée-sur-Seine, Les
Trois Rodes 4 Vaux-le-Penil.
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Les modalités d’attribution des logements, d’accueil et de concertation des locataires sont
globalement satisfaisantes. La qualité de service fait ’objet d’un suivi, notamment au travers du
contrdle des contrats d’exploitation.

Cependant, les prestations offertes par certaines résidences (contrle d’accés, maintenance des
parkings) sont encore insuffisantes.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE
Le patrimoine de I’OPH 77 comprend 16 777 logements locatifs repartis sur 310 programmes.

Trés majoritairement composé d’immeubles collectifs (95 %), le parc a principalement été
construit entre les années 60 et 80, et son d4ge moyen approche les 40 ans.

Plus de 5 400 logements, soit 32 % du patrimoine de I'office, se trouvent dans les quartiers
prioritaires de la politique de ville (QPV) qui englobent tous les programmes anciennement en
zones urbaines prioritaires (ZUS) de Melun, Dammarie-lés-Lys et Le Mée-sur-Seine, et intégrent
les nouveaux quartiers désignés par I’Etat : la résidence du Parc a Moissy-Cramayel, La commune
et Le clocher 4 Savigny-le-Temple, le square Montmirail 4 la Ferté-sous-Jouarre, la résidence des
deux Parcs a Noisiel et les allées Marches/Bréves et Bel air a Torcy.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

Au sortir du plan CGLLS, les objectifs de 1’office sont la poursuite du développement de |’ offre
nouvelle, I’inscription dans le PNRU 2 et I’accélération de la réhabilitation thermique du
patrimoine dans le cadre de la transition énergétique (au rythme de 750 logements en moyenne
par an).

Le plan stratégique de patrimoine (PSP) de I’OPH 77, dont la premiére version date de
décembre 2008, est en cours de réactualisation ; un nouveau classement du patrimoine a été
effectué sur les mémes critéres qu’a l'origine (22 indicateurs touchant a la commercialité des
résidences, le quartier et les logements) mais plusieurs parameétres doivent encore y étre intégrés :
conclusions de I’audit énergétique, engagements pris dans le cadre de [’agenda HLM 2015-2018,
capacités financiéres de I’organisme en lien avec les aides du département.

Le PSP divise le parc en 6 segments géographiques correspondant aux différents poles et agences.
11 est bati autour de 3 axes : Ia réhabilitation du béti et I’aménagement des espaces extérieurs, la
mise aux normes et le renouvellement des équipements techniques et le développement du
patrimoine.

L’OPH 77 appuie son développement patrimonial sur un partenariat avec les acteurs locaux, et
dans une moindre mesure sur les opportunités fonciéres apportées par 1’établissement public
foncier d’lle-de-France et les promoteurs privés (VEFA). 1l détient une délégation du droit de
préemption urbain auprés de certaines communes".

Les réserves fonciéres de I’office, pour lesquelles une absence de stratégie avait été constatée
dans le rapport précédent, ont fait |’objet d’une analyse aboutissant a des projets de constructions
(Boissise, Villeparisis), d’échanges (Mormant) ou de reventes (Saint-Mazet, Rebais) (cf. bureau
du CA du 22 juin 2011).

En avril 2014, I’office a par ailleurs décidé la cession de I’ancien siége social de I’OPH du Pays
de Fontainebleau, immeuble de bureaux et d’activités, dénommé espace Gambetta et situé a
Avon. En revanche, la revente du béatiment industriel n°10 & Champagne-sur-Seine, repris du
méme bailleur, n’a pas pu encore étre réalisée.

7 L’OPH 77 a par exemple exercé un droit de préemption délégué a Cély en Biére pour une parcelle acquise 150 000€ auprés du
propriétaire.
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4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

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

De 2009 42015, 917 logements ont ét¢ produits par I'OPH 77 : 479 livraisons (soit 52 % du total)
se sont inscrites dans le cadre des programmes de rénovation urbaine' et 438 relévent de I’offre
nouvelle. Comme !’indique le bilan bisannuel de la CUS, I’office a dépassé ses objectifs de
production (500 logements livrés en 2014 pour un objectif de 250 et 200 prévus en 2015).

Concernant I’ offre nouvelle (hors PRU), la construction neuve a été financée pour 80 % par du
PLUS, 20 % par du PLAI et & la marge par du PLS.

En 2011, I’office a participé, aux coiés de 'ESH Les foyers de Seine et Marne (FSM), a la reprise
du patrimoine de ’OPH Pays de Fontainebleau, qui s’est déroulée en deux temps : fusion des
deux offices puis rétrocession d’une partie des logements 4 FSM. Cette opération a renforcé la
présence de ’OPH 77 dans le sud du département ou il disposait déja d’une agence :
1 189 logements, répartis sur 27 groupes situés 4 Champagne-sur-Seine et dans ses environs, ont
été intégrés an patrimoine. Les immeubles repris sont globalement en bon état et un programme
pluriannuel d’investissement (réhabilitations ef remplacements de composants), évalué a
7 500 k€ lors de I'audit effectué par les repreneurs, est destiné & combler les retards de
maintenance concernant certains programmes (cf. § 4.4).

Enfin, ’OPH 77 a également accru son patrimoine en rachetant du patrimoine aupres de Batigére
(115 logements a Lieusaint et & Savigny-le-Temple) en 2011, et de Meaux Habitat
(304 logements répartis sur 7 communes de 1’agglomération meldoise) en 2013, respectivement
pour 8 600 k€ et 24 000 k€.

Concernant les 4 années a venir, I'office s’est fixé comme objectifs la reconstitution de l'offre
locative lides aux projets de démolition 4 Lagny-sur-Marne et 3 Combs-la-Ville, sachant que le
nouveau programme des Brandons (130 logements) sera livré fin 2016 et que 50 % de la
reconstitution de I’offre doit étre réalisée avant la premiére démolition.

4.3.2 Capacité de ’organisme a construire ou acquérir des logements

L’OPH 77 dispose d’une équipe de responsables d’opérations® qui lui permet de construire en
maitrise d’ouvrage directe.

Par ailleurs, une part importante de I’offre nouvelle résulte d’acquisitions en VEFA (environ 30 %
en 2014). Ce mode de développement est privilégié dans les zones tendues et Ioffice a défini une
fourchette pour le prix d*achat de 2 400€/m? a 2 600€/m?, qui sert de base pour les négociations
avec les promoteurs et permet d’écarter les opérations trop coliteuses®.

Sur le plan financier, I’office bénéficie de 1’aide du Conseil général de Seine-et-Marne, son
partenaire privilégié. Dans le cadre du protocole CGLLS, une convention pluriannuelle couvrant
la période 2010-2014 a été signée pour un montant de 24 ME (sur 75 M€) en échange
d’engagements de I’office sur la nature des nouveaux logements financés?.

La poursuite du soutien financier dans les années & venir est conditionnée a la mise en ccuvre de
la transition énergétique et I’amélioration de 1’isolation thermique du parc locatif,

'8 Hors PNRU les opérations suivantes ont été réalisées : démolition de 48 logements et reconstruction de 62 en deux tranches 4
Jouarre, démolition de 70 logements (ancienne cité d’urgence) et reconstruction de 70 logements en deux tranches a
Gretz-Ammainvilliers, démolition de 256 logements en 2011, reconstruction de 220 togements (s ajoutant aux 16 pavillons neufs
acquis en 2009 rue de Villeparisis et aux 42 + 49 logements en cours de construction} a Mitry-Mory,

¥ Deux responsables d’opérations sont concentrés sur la construction (PRU et hors PRU), les deux autres sur la réhabilitation et la
résidentialisation.

* Les opérations envisagées & Nanteuil les Meaux, Crécy ia Chapelie et Ecuelle ont finalement été écartées,

* En matiére de typologie (20 % de T2), de financement (10 % de PLAT), de performance énergétique (certification HPE 2005) et de
clauses sociales et environnementales.
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Dans le cadre de la convention de patrimoine social, I’office a également regu une subvention de
7 017 k€ de la Région lle-de-France, destinée & la réhabilitation ou & la résidentialisation de
2 807 logements, en échange de réservations (1 logement par tranche de 45 k€ versée).

Les nouvelles opérations sont produites sous le label Qualitel et H&E Profil A (HPE 2005, THPE
2005 ou BBC) afin de pouvoir bénéficier des financements du conseil régional qui sont
conditionnées a des exigences environnementales,

Les équipes de proximité de I’OPH 77 sont consultées en amont des opérations de construction
afin de juger de I’opportunité du projet et d’y intégrer les contraintes de gestion et d’entretien des
futurs immeubles.

La livraison du programme rue du 8 mai 1945 a Mitry-Mory a connu des retards importants alors
que ses logements avaient déja été atiribués.

La livraison de ce programme, acquis en VEFA, était initialement prévue & 1’été 2014. Or, a
deux reprises (cf. courriers des 16 juillet et 20 octobre 2014), 1a mise en service a été remise & fin
septembre puis & mi-novembre en raison de retards du chantier de construction.

Les logements avaient été attribués lors de la commission d’attribution du 10 juillet 2014, soit
4 mois auparavant, sans que les futurs locataires fussent informés de ce retard et de ces
modifications d’échéances, qui ont eu des répercussions sur I’organisation de leur déménagement
et de leur projet d’emménagement. Par sa réponse, ['office informe I’Agence que tous les
locataires acceptés en CAL ont été prévenus & temps et ont heureusement pu bénéficier d’une
prolongation de préavis auprés de leur propriétaire.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

Dans le cadre du PSP qui couvre la période 2009-2016, I’office s’est engagé a réhabiliter 29 %
de son patrimoine (dont 21 % en dehors du PNRU), a résidentialiser 11 % de ses programmes et
a améliorer (changements de composants) 1 888 logements.

Des opérations ont été lancées avec retard ou ont rencontré des difficultés qui ont allongé les
délais de livraison (par exemple les actes de vandalisme sur les chantiers de réhabilitation et de
résidentialisation des programmes Le Clocher et La Commune & Savigny-le-Temple).

Concernant le patrimoine repris 4 I’OPH du pays de Fontainebleau, qui avait accumulé quelques
retards d’entretien, les réhabilitations sont terminées pour certaines résidences (La Marquise :
11 logements pour 400 k€), en cours (Les Chaillots : 145 logements pour 3 100 k€), programmées
(Aqueduc Merisier : 76 logements pour 850 k€, Port de Berville : 43 logements pour | 600 k€E)
ou encore 4 programmer (L€on Blum : 23 logements pour 670 k€).

Le gros entretien (GE), la remise en état des logements (REL) et ’entretien courant (maintenance
des appareils, suivi des contrats d’exploitation) sont largement décentralisés dans les agences, au
sein desquelles est positionné un technicien (ou deux pour I’agence Sud Seine-et-Marne).

Chaque agence est invitée a exprimer ses besoins annuels en gros entretien (GE) qui font [’objet
d’un arbitrage de la direction générale dans le cadre de I’élaboration budgétaire.

Une REL de bon niveau (3 200 € par logement en moyenne) a contribué a contenir, voire &
diminuer la vacance notamment dans les secteurs ol le marché locatif est moins tendu (sud
Seine-et-Marne).

Les agences peuvent recourir aux services de la régie ouvriére selon 1’importance des travaux et
la durée des interventions a réaliser (vérification électrique, REL particlle). Composée d’une
quinzaine d’ouvriers (tous corps de métier), la régie dispose d’antennes délocalisées alimentées
par un magasin général.

Les contrats de maintenance ont ¢té redéfinis pour y introduire des objectifs de résultats a
I'intention des prestataires (par exemple un nombre de pannes inférieur a 8 par an pour les
ascenseurs et les chaudiéres collectives).
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Les procédures liées aux marchés de travaux ont fait I’objet d’amélioration : édition d’un guide
interne, mise en place de fiches de iancement, identification d’un juriste en support des €équipes
de maitrise d’ouvrage.

En revanche, la rationalisation des marchés de fournitures n’est pas achevée.

L’installation de la vidéo-surveillance sur le site de La Commune & Savigny-le-Temple n’a fait
I’ objet d’aucune mise en concurrence (ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005).

Dans le cadre de la résidentialisation du site, I’OPH 77 a décidé I’installation d’un dispositif de
vidéosurveillance dans la résidence La Commune 4 Savigny-le-Temple en février 2014. A cette
occasion, il n’a fait établir qu’un seul devis. Pourtant, le montant de la prestation, qui s’élevait a
prés de 65 k€, aurait justifié une mise en concurrence minimale, méme sous forme de procédure
simplifiée comme le prévoit I’ordonnance n°® 2005-649 du 6 juin 20052, L’ office reconnait cette
irrégularité et s’engage a ce qu’elle ne se reproduise pas, grice notamment au recours au guide de
procédure des achats.

Diagnostics de performance énergétique

A la signature de la CUS en 2009, seul 20 % du patrimoine de ’office avait fait I’objet d’un
diagnostic de performance énergétique. L’office s’était engagé a en avoir réalisé 100 % d’ici la
fin 2013 et a effectuer la réhabilitation thermique des logements de la classe E, F et G d’ici 2020.
Malgré quelques retards, la campagne de DPE, menée dans le cadre du marché « audits
énergétiques et DPE », touche actuellement a sa fin (13 500 logements diagnostiqués a fin 2014).

Par ailleurs, ’office s’est engagé dans I’utilisation de sources de chaleur alternatives au gaz et a
I’électricité : géothermie (6 000 logements, soit plus de 40 % du patrimoine), chaufferies bois
(réhabilitation des équipements de Tournan-en-Brie et Vaires-sur-Marne et construction d*une
nouvelle installation 4 Nemours).

Ascenseurs

L’office dispose d"un parc de 157 ascenseurs, localisés essentiellement dans le secteur de I’agence
de Melun Val-de-Seine. Leur suivi technique est globalement satisfaisant : renouvellement du
marché d’entretien (réparti entre deux ascensoristes), respect des échéances de mise aux normes
des appareils et des visites de contrdle, installation d’un dispositif de détection des incidents, suivi
des pannes.

Amiante

En 2014, ’OPH 77 a signé un marché global avec deux prestataires, destiné & actualiser et a
compléter les repérages réalisés sur les parties collectives en 2005 et & effectuer les diagnostics
sur les parties privatives. La campagne, en cours d’achévement, permettra de programmer les
travaux nécessaires et d’en chiffrer le colit (pour la REL : estimation d’un surcolit de 10 % au
logement).

La désignation d’un référent sur la thématique de 1’amiante reste toutefois a effectuer.

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

Les délibérations relatives a I’aliénation de 1 008 logements du patrimoine de i?OPH 77 datent de
juin 1992 et mars 1995. Du fait de 1’avis défavorable émis par certains maires concernant la vente
de logements situés sur leur commune, ce stock initial a été révisé a la baisse : 528 logerments.
Fin 2009, I’office avait enregistré 376 cessions et il restait & vendre un stock de 145 logements.

Depuis cette date, le conseil d’administration a décidé la mise en vente de nouveaux programmes
comprenant 207 logements et parallélement a retiré de la commercialisation 82 logements. Sur la
période 2010 a 2014, Poffice a vendu 12 logements (5 pavillons et 7 logements collectifs) pour
un prix de vente cumulé de 1 559 k€ et selon le rythme suivant :

22 Relative aux marchés passés par certaines personnes publiques ou privées non soumises au code des marchés publics.
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Commercialisation du parc 2010 2011 2012 2013 2014 Total
Prix de vente (en k€) 532 192 379 149 225 1559
Nombre logements vendus 4 2 3 1 2 12

Dans le cadre de la CUS, I’ office précisait sa volonté d’accroitre les ventes et, auregard des ventes
réalisées par le passé, 'OPH 77 prévoyait de vendre 23 % des logements mis en
commercialisation. L objectif poursuivi est de dégager des ressources nouvelles pour la
réalisation des investissements, et en particulier des fonds propres nécessaires au développement
de I’offre nouvelle,

Les engagements de 1’office n’ont pas été tenus du fait notamment de la situation économique et
sociale difficile qui fragilise les locataires souhaitant acheter le logement qu’ils occupent.

Le stock de logements mis en vente fin 2014 porte sur 267 logements. L’ office fixe une priorité
des ventes sur le patrimoine individuel et sur les communes excentrées par rapport aux
orientations géographiques de 1’organisme ou des logements en copropriété.

Lorsque certains maires sont opposés 4 la vente du fait du déficit de logements sociaux sur leur
commune, les ventes de logements situés sur ces communes font I’objet d’un examen au cas par
cas. Le conseil d’administration délibére sur chaque vente de logement et sur le bilan annuel des
ventes,

Le conseil d’administration a, lors de délibérations successives, défini des régles de
commercialisation qui se juxtaposent, ce qui nécessite une réécriture d’ensemble de la procédure.
Le service juridique, qui est depuis récemment en charge de la commercialisation, a d’ores et déja
réalisé des grilles de vente par catégorie d’acquéreurs et rédigeait, au moment du contréle, un
projet de procédure écrite a soumettre a la validation du conseil d’administration.

L’office respecte la fourchette de +/- 35 % des prix estimés par rapport a ’évaluation du service
des Domaines, en prenant pour base le prix de marché des logements comparables libres
d’occupation. Le conseil d’administration a fixé une fourchette allant jusqu’a 20 % en-dessous
du prix estimé par le service des Domaines pour la vente aux occupants (- 35 % pour un site
compte tenu de ses caractéristiques).

L’examen des dossiers des ventes de logements réalisées de 2012 & 2014 n’appelle pas de
commentaire particulier.

4.6 AUTRES ACTIVITES
Foyers

Au 31 décembre 2013, I’OPH 77 est propriétaire de 12 structures d’hébergement (résidences pour
personnes dgées, foyers jeunes travailleurs, résidences étudiantes, foyers travailleurs migrants,
résidences sociales) représentant 898 équivalents-logements. Il gére en direct la résidence
étudiante drmade Services 4 Champagne-sur-Seine et la résidence sociale Les renaissances a
Magny-le-Hongre.

L’office a signé une Convention d’Utilité Sociale (CUS) Logements Foyers en juillet 2012. Ti
souhaite se désengager de la gestion de structures d’accueil de publics spécifiques ou
d’hébergement temporaire et céder les logements-foyers (vente de I’ établissement d'hébergement
pour personnes igées dépendantes Parc fleuri & Mormant en juillet 2011). Il envisage en revanche
de poursuivre le montage et la production de ces opérations sur sollicitation des partenaires locaux
(par exemple, la construction d’une résidence de 24 places pour personnes dgées a Torcy).

Depuis 2007, 6 foyers (soit 472 équivalents-logements) ont bénéficié de travaux d’amélioration
pour un montant global de 1 625 k€.
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Les problémes de vacance de certaines résidences sociales n’ont pas été résolus malgré les efforts
constants engagés par 1’office.

Résidence Armade a Champagne-sur-Seine

La résidence étudiante Armade Services, reprise dans le patrimoine lors de la fusion avec I’'OPH
du Pays de Fontainebleau, génére un taux de vacance important (67 % en 2014, soit un manque
a gagner en loyers annuels de 310 k€), malgré la sous-location d’un des bitiments 4 une
association, dans le cadre du dispositif d’accueil d'urgence pour femmes et enfants victimes de
violence conjugale. Concernant 'autre batiment, occupé en partie par des étudiants, la
sollicitation d’autres gestionnaires n’a jusqu’ici pas abouti. Par ailleurs, la configuration de
certains logements adaptée a la colocation entre étudiants (plusieurs chambres organisées autour
d’une piece & vivre avec cuisine ouverte) rend difficile leur location, en [’état, & des publics
classiques et supposerait le lancement de travaux importants,

Résidence pour Personnes Agées (RPA) a Combs-la-Ville

La RPA Les Roses est entierement vacante depuis mars 2014. Auparavant elle était louée au CAS
de la ville pour 15 k€ par an. Diverses solutions ont été envisagées (réhabilitation, cession 4 une
association spécialisée 1’Institut pour la Socialisation, I’Intégration et le Soin, installation au rez-
de-chaussée de 1’agence de Savigny-le-Temple) mais elles n’ont débouché sur aucune décision.

Accession

Pendant la période considérée, I'OPH77 a mené 3 opérations d’accession qui comprenaient toutes
un volet locatif. Leur bilan est globalement positif :

 St-Fargeau Ponthierry, rue Galilée (16 logts dédiés au locatif social et 14 4 ’accession)

Acquis en VEFA et livré en 2010, le programme a été enti¢rement vendu. Depuis, un locataire-
accédant a déclenche la clause de rachat de son logement par "office, élément du dispositif de
sécurisation prévu par le financement en prét social location-accession (PSLA).

* Montry, rue du Docteur Roux (21 logts dédiés au locatif social et 26 a I’accession)

Composé de 40 logements collectifs et de 7 pavillons, le programme a été acquis en VEFA et
livré en 2013. Tous les logements avaient été vendus avant la fin du gros ceuvre.

e Champs-sur-Marne, rue Victor Hugo (16 logts dédiés au locatif social et 40 a I’accession)

Financé en PSLA, le programme est en cours de construction avec une livraison prévue
fin mai 2015. Dans un premier temps, tous les logements ont été rapidement vendus. Puis suite
au désistement des locataires-accédants, 3 d’entre eux ont été récemment remis a la vente.

Concernant la production a venir, une dizaine d’opérations comprenant preés de 200 logements,
pour la plupart financées en PSLA, sont en cours de montage & différents stades d’avancement
(demande de permis de construire, consultation des entreprises, etc.).

Syndics

Au 31 décembre 2013, I’OPH 77 assure des missions de syndic pour 360 logements et a recours
a des syndics extérieurs pour 275 logements. Les copropriétés sont amenées a se développer en
raison des opérations mixies qui allient locatif social et accession.

L’organisation des missions de syndic et le suivi des copropriétés montrent des insuffisances (art.
7 du décret n® 67-223 du 17 mars 1967).

Les roles respectifs du service syndic-copropriétés et des agences dans le suivi des copropriétés
ne sont pas clairement établis et aucune procédure n’a été mise en place sur ce théme (contrle
des factures, présence aux assemblées générales, coordination avec la direction de la maitrise
d’ouvrage lors de la mise en service des programmes et approbation du réglement de copropriété,
gestion des réclamations).
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Faute d’arrétés des comptes depuis 2012, ’OPH 77, en tant que syndic, n’a pas tenu les
assemblées générales et procédé a la régularisation de charges de plusieurs résidences &
Champagne-sur-Seine (Georges Sand, Toulouse Lautrec, Debussy et Bizet), 4 Savigny-le-Temple
(Le ruisseau) et & Veneux-les-Sablons (Anjou, Bourgogne). L office se place en contradiction
avec les prescriptions du décret n® 67-223 du 17 mars 1967 pris pour I'application de la loi n® 65-
557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis (art. 7).

L’office, en tant que copropriétaire, ne se rend pas systématiquement aux assemblées géng—irales
et ne s’y fait pas représenter alors que des résolutions importantes peuvent y étre adoptées. A titre
d’exemple, la décision de lancer des travaux de réfection de 1’étanchéité de la dalle de la résidence
Aquitaine & Dammarie-lés-Lys pour un montant de 1 246 k€ a été votée lors de I’AG du
20 janvier 2015 en I’absence de I’OPH 77 non représenté™.

Les insuffisances constatées sont reconnues par "OPH qui a pris la décision de revoir la
composition et l'organisation du service syndic, rattaché a la direction générale depuis octobre
2014. Des actions précises ont été mises en place début 2015 afin de remettre & jour l'ensemble
des coproprié¢tés (suivi des syndics extérieurs, rédaction de procédures internes, remise & jour
comptable, tenue des AG prévues d’ici 4 la fin de ’année).

4.7 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

En 5 ans, I'OPH 77 a fortement accru son parc (+ 15 %), qui passe de 14 582 logements fin 2009
a 16 777 actuellement, grace a I’offre nouvelle (construction et acquisitions en VEFA) ou 2 la
reprise du patrimoine d’autres bailleurs sociaux.

La politique de requalification de son patrimoine s’est inscrite, pour une part importante, dans les
3 projets de rénovation urbaine dans lesquels ’office est impliqué, et s’est appuyée sur 'aide
financiére du conseil départemental, notamment dans le cadre du plan de consolidation CGLLS.
Méme si elles ont parfois connu des retards par rapport au calendrier prévisionnel, les opérations
réalisées sont globalement de qualité (architecturale et environnementale) et participent a
I’amélioration du cadre de vie dans les quartiers concernés.

Face a une demande croissante de logements, ’'OPH 77 s’est engagé & maintenir un rythme
soutenu de développement de son parc locatif mais également & accélérer son offre en accession
sociale.

La livraison prochaine de plusieurs opérations mixtes rend d’autant plus nécessaire la
réorganisation de P'activité de syndic et I’amélioration de la gestion des copropriétés, dans
laquelle des dysfonctionnements ont été constatés.

5. RENOVATION URBAINE
L’OPH 77 était, dans la période récente, partie prenante dans 3 projets de rénovation urbaine

(PRU).

Le PRU de Le Mée-sur-Seine (quartier des Courtilleraies et square des Sorbiers), signé en janvier
2008, est maintenant arrivé a son terme pour ce qui concerne 1’office (signature de 1’avenant de
cl6ture en mai 2014).

B Propriétaire d’une douzaine de lots dont 6 logements, I'OPH 77 est le copropriétaire disposant du plus grand nombre de voix
(3 880 sur 100 000) dans la résidence.
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Le PRU de Dammarie-lés-Lys (quartier de la plaine du Lys), signé en juillet 2007, qui avait connu
quelques retards, notamment en termes de reconstitution de I’offre (cf. obs. n° 18 du rapport
précédent), est en voie d’achévement. Suite & I’avenant n° 7 de juillet 2013, le principe d’une
reconstruction pour une démolition (soit 195 logements & 1’origine) n’est plus appliqué et la
livraison de deux programmes, 1’un rue du Chéteau de Mun, ’autre rue Léo Lagrange en juillet
2014 (respectivement 22 et 109 logements) en 2014, met un terme a la reconstitution de I’ offre.

Les deux opérations de résidentialisation des programmes situés dans les quartiers de la Justice et
de 1’ Abbaye, opération d’ampleur (180 et 260 logements), est terminée pour la premiére et en
cours pour la seconde, avec une livraison prévue a 1’été 2015. Ces deux opérations, dont les cofits
respectifs sont de 1 230 k€ et 1 137 k€, ont été subventionnées & hauteur de 50 % par I’ANRU.

Le PRU des Hauts-de-Melun, signé en décembre 2009, affiche un stade d’avancement différencié
selon le quartier concerné et son périmétre a évolué suite 4 la signature de plusieurs avenants (le
4¢ est en cours).

Les travaux de résidentialisation de la plaine Montaigu (installation de contrdles d’accés aux
immeubies, aménagement des parkings et espaces verts, création de jardins partagés) ont duré
davantage que prévu en raison des difficultés du chantier (actes de malveillance) et ne sont pas
encore achevés. Leur colit est élevé (7 112 k€ HT) en raison des contraintes techniques du projet
(remblaiement de terrain et construction de murs de souténement). Les travaux de voirie, qui
incombent a la ville, ne sont pas achevés et buttent sur des problémes techniques (présence
d’amiante dans I’enrobé). La reconstruction sur site a débuté avec la livraison de 20 logements
rue Montaigu en 2014 et doit se poursuivre a proximité dans 1’éco-quartier (50 logements aux
normes « trés haute performance énergétique ») aprés réglement des contentieux avec les anciens
propriétaires fonciers.

Le plateau de Corbeil (secteur Ferry-Houdart) a bénéficié de la démolition de barres de
242 logements et de la résidentialisation d’un programme de 49 logements (comprenant la
construction d’un parking sur dalle rue Lavoisier). Par ailleurs, la signature imminente de
I’avenant n° 3 va entériner 1’intégration au PRU des travaux de réhabilitation de 214 logements
(dont [I’isolation thermique par I'extérieur des fagades, démarrage des travaux au
1% semestre 2015, pour une durée estimative de 14 mois minimum) dans le secteur
Ribot-Siegfried-Calmette et la démolition de 30 logements supplémentaires rue Gabriel Houdart.

Melun figure dans la liste des quartiers éligibles au PNRU 2, annoncée en décembre 2014, Un
protocole de préfiguration a récemment été signé, dans lequel [office est appelé a émettre des
propositions. Les projets, identifiés en tranches conditionnelles dans le PRU initial, devraient y
figurer, d’autant plus qu’ils sont situés en entrée de ville (avenue Georges Pompidou).

6. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

L’office reléve du régime de la comptabilité commerciale depuis le 1* janvier 2009. La société
AEQUIT AS a été désignée réguliérement comme commissaire aux comptes de I'OPH lors de la
séance du 28 septembre 2009 du conseil d'administration pour un mandat de 6 ans. Sur la période
2009 a 2013, le rapport du commissaire aux comptes a certifié les comptes comme réguliers et
sinceres.

Au titre de 2013, les délais de paiement sont les suivants : 62 % des factures réglées dans un délai
de moins d’un mois et 96 % en moins de deux mois. Les factures réglées au-dela de 60 jours,
représentant moins de 4 % du total des factures, correspondent a des litiges.

L’office n’a pas respecté les dispositions du décret n® 2013-269 du 29 mars 2013 relatif a la lutte
contre les retards de paiement dans les contrats de la commande publique durant I’exercice 2014,

2 En plus des 12 logements livrés 3 Dammarie-lés-Lys en 2007 et des 18 4 Boissise-le-Roi en 2010.
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L’office a connu des difficultés de trésorerie durant ’exercice 2014 qui ont impacté les délais de
paiement de ses fournisseurs. Ainsi, il est constaté qu’en 2014, Ies factures réglées en moins d’un
mois représentent 17,5 % du total des factures, et celles réglées en moins de deux mois, 80,3 %.

Le délai de 30 jours est désormais étendu aux OPH et le non-respect de ce délai est sanctionné
par le paiement au créancier, de plein droit, des intéréts moratoires au taux légal appliqué par la
BCE majoré de 8 % et de I’indemnité forfaitaire pour frais de recouvrement de 40 euros.

L’OPH explique ses retards de paiement des fournisseurs par les difficultés d’obtention des
garanties d’emprunt ainsi que par la difficulté de mobiliser le fonds des emprunts, ce qui a affecté
la trésorerie.

Dans le cadre de la fusion avec I’OPH du Pays de Fontainebleaw, une harmonisation des méthodes
comptables entre les deux OPH a conduit a caler les durées d’amortissement des immobilisations
et des subventions de I’"OPH du Pays de Fontaineblean (60 ans pour la structure, 25 ans pour
travaux d’amélioration) sur celles usuellement appliquées par I’OPH 77 (soit respectivement
55 ans et 20 ans). L’impact financier s’est traduit par une dotation complémentaire en matiére
d’amortissements de 177 k€ et une reprise de subventions de 17 k€. Compte tenu du transfert de
deux anciennes subventions initialement affectées en ¢/1032 « autres compléments de dotation »
transférées en compte de subvention pour 564 k€, I'impact financier de ces retraitements sur le
compte de résultat de I"exercice 2011 s’est élevé a 404 k€.

¢ Tenue de la comptabilité

Le controle a porté sur les documents comptables et financiers concernant la période 2009 4 2013.
L’analyse a tenu compte des évolutions des comptes de [*exercice 2014 en tant que de besoin.

Des anomalies ont été relevées qu’il convient de régulariser en conformité avec I’instruction
comptable n® 95-7 modifiée applicable aux OPH soumis aux régles comptables des entreprises
de commerce.

% Des anomalies de nature & impacter le bilan et le compte de résultat

Les coiits internes de production ne sont pas comptabilisés : il est rappelé que I"instruction
comptable prévoit que les colts des travaux faits par I’organisme pour lui-méme sont
constitutifs des cofits de production des immobilisations locatives. L’absence d’incorporation
des colits internes et des frais financiers de I’exercice dans la production immobilisée altére
I’'image fidele.

Dans son rapport de restitution, le commissaire aux comptes a relevé le point faible de la non-
valorisation de la conduite d’opération. Dans sa réponse, I’OPH s’est engagé a évaluer et
metire en place la conduite d’opération a partir de 2015.

» L’annexe X « maintenance du patrimoine locatif » n’est pas remplie de maniére exhaustive :
les fournitures du dép6t de la régie n’y figurent pas et la part des charges relatives a
I’exploitation (c/611) assimilable a de ’entretien courant n’est pas justifiée. La connaissance
du coiit réel de la régie d’entretien doit permettre de s’assurer de I’intérét économique a la
conserver. Par ailleurs, il convient de s’interroger sur la nécessité de valoriser le stock de
fournitures a I’actif du bilan, celui-ci représentant 349 k€ fin 2013.

» Le conseil d’administration délibére annuellement sur les admissions des créances locataires
en non-valeur.Malgré un apurement de 8,5 M€ depuis 2009 de créances de locataires partis,
il est constaté que certaines créances anciennes de locataires partis, pour lesquelles aucun
recouvrement récent n’est intervenu, sont conservées a I’actif du bilan. Il conviendrait d’apurer
le compte 416 « créances douteuses ». Par ailleurs, il est rappelé que le passage en non-valeur
n’enléve pas la possibilité de continuer a recouvrer. Le tableau ci-aprés illustre cette situation :

Créances de locataires partis Montant des créances Nombre de contrats concernés
Départs enregistrés entre 1985 et 2009 1741 k€ 361
Dont aucun recouvrement intervenu depuis fin 2011 694 k€ 150
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> Les montants de certains comptes d’immobilisations financiéres (compte 2748 « autres préts »
et du compte 275 « Dépéts et cautionnements ») n’ont pu étre justifiés. Ces comptes présentent
de faibles montants correspondant respectivement a des avances anciennes de trésorerie des
syndics et a un fonds de roulement de I’OPH du Pays de Fontainebleau pour lesquels 1’ office
ne détient plus les piéces comptables. Ces comptes doivent faire I’objet d’un apurement, ce
que compte faire I’OPH en 2015.

» Les charges de copropriété (699 k€ en 2013) sont toutes enregistrées en charges non
récupérables dans le compte de résultat alors qu’une part d’entre-elles est récupérable et fait
d’ailleurs I’objet d’une régularisation aupres des locataires. Cette anomalie est de nature a
fausser le colt de gestion de I’office.

*
ol

Des informations financiéres 4 renforcer pour le conseil d’administration et le bureau

» Les fiches de situation financiére et comptable, bien tenues dans leur ensemble, comportent
certaines erreurs de report de totalisation de nature a nuire 4 la bonne cohérence d’ensemble
de I’état récapitulatif concernant notamment la situation de la trésorerie & terminaison des
opérations.

Les clotures d’opérations d’investissement ne sont pas régulierement présentées au bureau du
conseil d’administration : le conseil d’administration a délégué au bureau le soin d’autoriser les
programmes de réservation fonciére, d'aménagement, de construction et de réhabilitation. Par
symétrie, il pourrait étre envisagé que le bureau puisse exercer un contrble des délais de
réalisation, des colts et financements des opérations réalisés par rapport aux dépenses et
financements autorisés. Sur la période 2009-2014, le conseil d’administration a délibéré une seule
fois sur les cldtures d’opération le 4 avril 2014, A cet égard, le directeur général précisait que «/a
derniére cloture d’'opérations remonte a 2008-2009. 1l serait souhaitable d'en effectuer plus
réguliérement ». Les opérations soumises a la validation du conseil d’administration d’avril 2014
étaient au nombre d'un peu moins de 600, ce chiffre élevé de dossiers présentés au controle des
administrateurs nuit a la qualité du contrdle exercé.

6.1 ANALYSE FINANCIERE

L’analyse de la rentabilité financiére est effectude sur la base de I’évolution de I’autofinancement
net sur la période 2009 & 2013. Les ratios de Iorganisme sont comparés, au cours de I’analyse,
aux référents Boléro-DHUP « valeur 2012 » des offices HLM d’Ile-de-France.

Les comptes 2011 tiennent compte de la fusion avec I’OPH Pays de Fontainebleau intervenue par
arrété préfectoral du 13 mai 2011 et de la cession partielle d’actifs (patrimoines situés sur les
territoires de Fontainebleau, Avon et Samois-sur-Seine) & FSM réalisée au 1* octobre 2011. La
comparabilité des comptes 2010/2011 s’en ressent fortement.

6.1.1 Analyse du compte de résultat
Le tableau ci-dessous présente 1’évolution de 1’autofinancement sur la période 2009 42013 :

23 OPH 77 — Seine-et-Marne - 77 - Rapport de contrdle n° 2014-137



Ancols Agence nationale de contrle du logement social

Anutofinancement net (en k€) 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur accession et préts 3 8 115 57 760
Loyers 55312 56 526 65 605 64 974 67477
Coiit de gestion hors entretien -13 198 -14 830 -18913 -19258 -17570
Entretien courant -2313 -2299 -2484 -2459 -2489
GE -6831 -6921 -9391 -7729 -8130
TFPB -7078 - 7481 -9021 -9013 -9233
Flux financier 79 -39 141 16 -T2
Flux exceptionnel 252 -2218 -1814 3354 451
Autres produits d'exploitation 223 576 724 865 1120
Pertes créances irrécouvrables -2311 - 1405 - 1608 -13i0 -822
Intéréts opérations locafives - 8411 - 7748 -10834 - 11464 - 10338
Remboursements d'emprunts locatifs -10415 -11438 -13104 -12198 - 12 740
Autofinancement net> 5312 2730 -583 5837 8417
% du chiffre d'affaires 9,6 % 48 % -0,9 % 8,8 % 11,6 %

Mis 4 part les exercices 2010 et 2011, 'autofinancement net de Iorganisme est d’un niveau
proche de la médiane habituellement observée dans les offices d’fle-de-France (Médiane 2012 :
8.9 % des produits) sur la période étudi€e. L autofinancement sensiblement plus faible constaté
en 2010 et 2011 est li€ aux flux exceptionnels pour les deux exercices et au surcofit des charges
d’entretien courant et de gros entretien en 2011 affecté pour I’essentiel au patrimoine de
I’ex-OPH du Pays de Fontainebleau.

L’examen de la rentabilité des programmes de I’ex-OPH du Pays de Fontainebleau fait ressortir
une rentabilité fragile puisque I’autofinancement de 1’exercice 2013 calculé par I’ office est négatif
de 584 k€. Cette situation s’explique en partie par une annuité d’emprunt élevée. Toutefois, il est
relevé également des charges non récupérables de copropriété (334 k€) et un écart de récupération
de charges récupérables (200 k€) qui mériteraient une vigilance particuliére dans la gestion de ces
programmes.

6.1.1.1 Etude des produits

La masse des loyers (loyers des logements, des foyers, des commerces et des parkings)
représentent 67 486 k€ en 2013 dont 63 629 k€ pour les seuls logements et foyers. Le tableau
ci-dessous précise I’évolution des produits des loyers sur la période 2009 4 2013 :

Evolution des produits des loyers 2009 2010 2011 2012 2013
En k€ 55312 56 532 65 662 65 000 67 486
% d’évolution +2,2% +16,2 % -1% +3.8 %

L’augmentation sensible constatée en 2011 s’explique par les produits de loyers de 1’ex-OPH du
Pays de Fontaineblean qui représentent 7 536 k€ sur cet exercice. La diminution des recettes de
loyers observée en 2012 s’explique par la rétrocession partielle en année pleine du patrimoine a
FSM (- 1 582 k€). Globalement les recettes de loyers progressent sur toute la période 2009-2013
du fait de 1’augmentation annuelle de loyers d’environ 2 % en moyenne comme prévu dans les
engagements du protocole CGLLS, de I'effet des mises en service de logements et des
réhabilitations et de la mise au loyer-plafond des nouveaux locataires entrants.

L’incidence des pertes financiéres liées 4 la vacance sur la période 2009-2013 est la suivante :

B ’autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant 4 sa disposition aprés remboursement des emprunts [iés a
1"activité locative (a ’exclusion des remboursements anticipés).
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Estimation de la perte financiére de la vacance 2009 2010 2011 2012 2013
Pertes de loyers 370 1102 1715 1 887 2944
dont pour démolition Anru 0 751 1 358 1295 1250
Pertes de charges 371 591 799 839 900
dont pour démolition Arnru 0 316 544 474 463
Pertes totales 741 1693 2514 2726 3844
dont pour démolition Anru 0 1067 1902 1769 1713
Montant des loyers 55312 56532 65 662 65 000 67 486
Pertes totales en % des loyers 1,3 % 3,0 % 3.8 % 4,2 % 5,7 %
Pertes hors démolition en % des loyers 1.3 % 1,1 % 0,9 % 1,5 % 3.2 %

Selon le DIS 2013, il ressort que le taux de pertes financiéres de ’organisme liées a la vacance
est conforme 4 la médiane 2013 des offices. On constate cependant une forte vacance des parkings
qui représente une perte de loyers d’un montant de 1 039 k€ au titre de ce méme exercice. Le
conseil d’administration a décidé le 24 janvier 2011 de réduire les loyers des emplacements de
stationnement et de lancer une campagne publicitaire pour enrayer la vacance mais |’amélioration
du remplissage des parkings peine & compenser les réductions de loyers.

11 est constaté que le taux de vacance budgétaire® indiqué dans le rapport financier présenté lors
de la cloture annuelle des comptes se situe a 2,37 % en 2013. Ce ratio pourrait étre utilement
complété par le taux de vacance financiere réelle afin de parfaire la bonne information du conseil
d’administration.

Les subventions ANRU, permettant de financer les pertes d’exploitation des opérations de
démolition de Melun, ont fait ["objet de notifications pour 5 521 k€ en 2012 et 1 855 k€ en 2013.
Les sommes intégrées au compte de résultat (en produits exceptionnels) pour ces deux derniers
exercices sont de 4 044 k€ en 2012 et 1 348 k€ en 2013.

Les autres produits d’exploitation (1 119 k€ en 2013) proviennent pour |’essentiel des prestations
de service et produits des activités annexes. La marge sur accession atteint 759 k€ en 2013 qui
provient de la vente des lots du programme en accession de Montry (26 lots totalement vendus).

Le résultat financier est négatif en 2013 de 72 k€ compte tenu des faibles produits financiers
{90 k€) liés a la baisse du taux du livret A (2,25 % passé 4 1,75 % en février 2013 puis a4 1,25 %
au 1% aolit 2013) qui ne compensent pas les intéréts financiers versés (161 k€ dont 111 k€
d’intéréts de commission de découvert).

6.1.1.2 Examen des charges
Les principaux postes de charges d’exploitation sont les suivants :

En €/logement  Médiane nationale des OPH 2012 Médiane des OPH idF 2012 OPH 77 2012 OPH 77 2013

Annuité 1513 1485 1575 1462
Coiit de gestion 1093 1156 1156 1042
Maintenance 574 616 667 694
TFPB 483 589 558 568

* Le taux de vacance budgétaire correspond au taux prévisionnel de la vacance alors que le taux de vacance financiére reléve de
I"observation objective de la vacance financiére constatée en fin d*année.
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OAnnuité BCoiit de gestion BMaintenance BTFPB

Meédiane nationale Médiane des OPH dle- OPH 77 2012 OPH 77 2013

des OPTI 2012 de-France 2012
| B
¢  Annuités

L’annuité d’emprunt, qui représente 1 575 €/logt et 39,1 % des loyers en 2012, est & un niveau
légerement supérieur aux autres offices d’ile-de-France (Médiane 2012 : 34,6 % des loyers). A
cet égard, il est constaté que ce ratio est impacté directement par I’annuité des programmes de
I’ex-OPH du Pays de Fontainebleau particuliérement élevée (55,4 % des loyers en 2013).
L’annuité 2013 est en diminution par rapport a 2012 du fait de la baisse du taux du livret A et
représente 1 462 €/logt et 35,2 % des loyers en 2013.

e Coiits de gestion

Les cofits de gestion (hors régie), qui représentent 1 042 €/Logt et 25 % des loyers en 2013, sont
bien maitrisés. Ces colts sont en diminution sensible par rapport a I’exercice 2012
(respectivement 1 156 €/Logt et 28,7 % des loyers) du fait de la variation sensible de I’écart de
récupération de charges récupérables élevé qui s’explique par les postes suivants :

Ecart de récupération de charges récupérables 2012 2013

Vacance 1700 1300
Programmes en démolition 850 350
Gardiens 250 250
Eau récupérable 990 110
TOTAL (en k) 3790 2010

Les dépenses de personnel (hors régie) sont stables avec un ratio de 607 €/logt en 2013, bien
inférieur a la médiane Ile-de-France (2012 : 843 €/logt).

e Effort de maintenance

L’évolution de ’effort de maintenance sur la période 2009 4 2013 est la suivante :

Effort de maintenance 2009 2010 2011 2012 2013
Charges de maintenance en k€ 9459 9485 12619 10 799 11270
Dont couit de la régie pour I 'entretien courant 1026 1058 1022 913 946
Nombre de logements gérés (hors foyers) 14 582 14 742 16 180 16 148 16 241
Coiit de maintenance par logement géré 649 €/llogt 643 €/logt .~ 780 €/logt 669 €/llogt 694 €/logt

L’effort de maintenance reste soutenu conformément au programme inscrit au protocole CGLLS.
Le retard enregistré depuis plusieurs années dans I'entretien des immeubles a obligé 1'organisme
a re-qualifier les travaux de gros entretien (financés en exploitation) en travaux d'investissement
s’ agissant notamment des changements de composants et des travaux de réhabilitation (cf. tableau
des investissements § 6.2.2).
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e Taxes fonciéres

Les taxes fonciéres sur les propriétés baties s’élévent 4 9 233 k€ en 2013, représentant 13,7 % des
loyers, soit un ratio proche de la médiane des OPH d’ fle-de-France (14,3 % en 2012). Le nombre
de logements assujettis 4 la TFPB est de 14 063 logements, soit 86,6 % du parc. La société a
bénéficié de 871 k€ d’abattement de taxe fonciére en 2013 au titre des 4 041 logements assujettis
situés en ZUS. Il est constaté que les dégrévements de taxe fonciére sont faibles, s’élevant a
156 k€ au titre des aménagements aux personnes handicapées et des travaux d’économie d*énergie
en 2012 et pour un montant 111 k€ en 2013.

6.1.2  Etude plus particuliére des fonds disponibles

Le bilan fonctionnel fait apparaitre le fonds de roulement net global constaté au 31 décembre de
chaque exercice suivant :

En k€ 2009 2010 2011 2612 2013
Capitaux propres 101 127 127262 166267 188400 205415
Provisions pour risques et charges 3007 4 006 4 568 5224 6593
Dont provisions pour gros entretien 2 846 3823 4378 4949 5277
Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) 210922 218290 253297 269421 282013
Dettes financieres 234 800 255046 314092 330996 392440
Actif immobilisé brut 567203 597620 713254 765704 859727
Fonds de Roulement Net Global - 17 346 6984 24970 28336 26735
FRNG a terminaison des opérations?’

Stocks (accession) 1750 23897 1 810 3 808 2872
Autres actifs d'exploitation 25428 44224 53359 67813 71570
Provisions d'actif circulant 12905 11634 10936 10751 10863
Dettes d'exploitation 12969 17314 18847 23923 21700
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 1304 18173 25387 36948 41879
Creances diverses (+) 198 547 1 766 1928 1140
Dettes diverses (-) 18029 12939 17129 20687 23307
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -17832 -12392 -15363 -18759 -22167
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR -16 528 5780 10024 18189 19711
Trésorerie nette - 818 1203 14947 10147 7024
Ajouter Concours bancaires Passif (C/519) 7505 6740 7218 2079 2002
Trésorerie du Bilan Actif 6 687 7943 22165 12226 9 026

Compte tenu de I’état dégradé de son patrimoine, I’ office a engagé une reprise des investissements
deés 2008, ce qui s’ était traduit par une forte dégradation du fonds de roulement net global (FRNG)
de I’exercice 2009, négatif a hauteur de 17 346 k€. Dans le cadre du protocole CGLLS, I’OPH 77
s’est engagé dans une politique d’investissement soutenue (90 417 k€ de travaux prévus au
protocole) et bénéficié parallelement d’un soutien financier des principaux signataires du
protocole (71 428 k€ de subventions prévues).

Fin 2013, le FRNG, d’un montant de 26 735 k€, reste encore faible, représentant 1,6 mois de
dépenses moyennes mensuelles (médiane des OPH d’Ile-de-France 2012 : 3,5 mois). Le FRNG a
terminaison des opérations n’a pu étre calculé par rapport aux fiches de situation financiére et
comptable.

¥ Fonds de roulement net global 4 terminaison : mesure de I’excédent en fin d’exercice des ressources stables de I’organisme (capitaux
propres, subventions d’investissement, emprunts...} sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres
essentiellement) en se placant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les
recettes étant encaissées.
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Sur la période du 1* janvier 2009 au 31 décembre 2013, le montant des capitaux propres a plus
que doublé passant de 89 921 k€ début 2009 4 205 415 k€ en 2013. La fusion avec I’OPH du Pays
de Fontainebleau aprds rétrocession impacte les capitaux propres de 'office & hauteur de
13 315 k€. Pour [1’essentiel, les subventions d’investissement notifices sur les
cinq derniers exercices, qui s’élévent 4 118 268 k€* dont 25 183 k€ virées au compte de résultat,
composent la variation de capitaux propres constatée.

Le suivi des subventions d’investissement notifiées n’est pas rigoureux, ce qui impacte & la fois
la situation de la trésorerie et le haut de bilan.

Un examen effectué par sondage d*un état (fourni par la DDT 77) des subventions de I’Etat restant
4 encaisser fait ressortir un suivi insuffisant. En effet, sur les 22 subventions restant 4 encaisser
étudiées (cf. annexe 09) représentant 2 470 k€, 7 d’entre elles représentant 284 k€ correspondent
a des subventions qui ne donneront pas lieu & paiement (abandon d’opération, piéces justificatives
non récupérables, opérations en sur-financement). Par ailleurs, pour certaines autres opérations,
I’encaissement des subventions est retardé par 1’absence de présentation des pices justifiant de
I’état d’avancement des travaux alors que la livraison est effectuée sans souci particulier signalé.

Le montant de 205 415 k€ de subventions d’investissement enregistrées au bilan est composé de
39 691 k€ de subventions d’investissement a recevoir fin 2013. Compte tenu des sommes dont il
s’agit, il apparait nécessaire d’assurer un suivi rigoureux de leur encaissement. En effet, d’une
part, la situation de la trésorerie de ’office est tendue ce qui oblige I’office a différer parfois le

réglement de certains fournisseurs et, d’autre part, cette situation impacte irréguliérement le haut
de bilan.

L’organisme pourrait utilement examiner ’opportunité de dédier un salarié au suivi de la
comptabilité des opérations d’investissement. La confrontation réguliére du suivi financier de la
direction de la maitrise d’ouvrage a celui de la direction du budget et des finances permettrait un
contrdle interne plus efficace et un suivi plus dynamique. Ce contrdle est d’autant plus nécessaire
qu’il apparait une forte concentration des responsabilités sur le directeur du budget et des finances
et une quasi-absence du controle de gestion.

L’organisme répond que les subventions d’investissement qui auraient di faire 1’objet d’une
meilleure coordination entre les services et d’un suivi plus attentif, ne représentent que 2 % des
sommes & encaisser fin 2014. Cette donnée n’est pas vérifiée par I’ Ancols.

La détention de participation dans le capital social de la SCI Parc du Gétinais est contraire aux
dispositions de ’article L. 421-1 a4 4 du CCH.

Depuis 2011, ’office détient des titres de participation dans le capital social de la SCI Parc du
Gitinais récupérés lors de la fusion avec I'OPH du Pays de Fontainebleau. Nonobstant le faible
montant de cette participation, les dispositions législatives sus-visées encadrent strictement
I’objet social des OPH et la détention de participation dans le capital social des SCI ayant pour
activité¢ la location de terrains et d’autres biens immobiliers en est exclue. Indépendamment du
faible capital social, I’activité de la SCI pourrait générer des pertes financiéres que I’OPH 77
supporterait proportionnellement aux parts qu’il détient. L.’ office doit régulariser cette situation.

Dans sa réponse, I’OPH 77 indique que la prise de participation financiére a été autorisée par le
conseil d’administration lors de sa séance du 3 septembre 2012 et précise qu’il s’agit d’une
participation financiére dans le capital social de la SCIC Gétinais Bois Energie, « a ne pas
confondre avec une SCI ».

L’annexe V tableau n° 11 « Tableau des filiales et participations » du rapport financier de
I’exercice 2013 fait mention de la SCI Parc du Gétinais et non de la SCIC Gétinais Bois Energie.
Au vu du bulletin de souscription au capital de la SCIC Sarl Gétinais Bois énergie transmis par
I’office, il convient que 1’office rectifie le tableau ci-dessus mentionné.

2 Hors subventions d’investissement comprises dans le capital social de [’ex-OPH du Pays de Fontainebleau, soit 6 251 k€.
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Concernant [a participation des OPH au capital social d’une SCIC (société anonyme coopérative
d’intérét collectif), I’article L. 421-2, 2° du code de la construction et de |’habitation Ia limite aux
SCIC pour ’accession a la propriété.

Sur le fonds, ’office fait référence 4 ’avis n° 356.089 du Conseil d’Etat en date du 7 juillet 1994
concernant la participation d’un OPH dans une SEM admettant que le principe de spécialité ne
s’oppose pas par lui-méme & ce qu’ « un établissement public, surtout s 'il a un caractére indusiriel
ef commercial, se livre a d’autres activités économiques a la double condition :

e d’une part que ces activités annexes soient techniguement et commercialement le complément
normal de sa mission statutaire principale... ou du moins connexe a ces activités ;

s d'autre part que ces activités soient a la fois d'intérét général et directement utiles a
{’établissement public, notamment par son adaptation & l'évolution technique, aux impératifs
d’une bonne gestion des intéréts confiés a l’établissement, le savoir-faire de ses personnels, la
vigueur de sa recherche et la valorisation de ses compétences, tous moyens mis au service de
son objet principal ».

L’office considére que sur le premier critére, dans le cadre de ’entretien et du fonctionnement de
ses logements d”habitation, 1’approvisionnement et 1’exploitation des chaufferies collectives font
partie intégrante des missions de I"OPH et que, sur le second critére, cet approvisionnement local,
favorisant une gestion environnementale de qualité, est 4 la fois directement compatible avec
I’intérét général tout en étant utile 4 I’accomplissement des missions de I’établissement.

Pour autant, lors des travaux législatifs relatifs  la loi ALUR, I’ Assemblée Nationale lors de sa
séance du 6 septembre 2013, a rejeté amendement n® 1201 tendant & insérer au 4° de ’article
L. 421-2 du CCH les mots « ou réaliser des projets en matiére d’environnement et de gestion des
réseaux utiles a l'exercice de leurs compétences telles que définies a l’article L. 421-1 ». En cela,
la jurisprudence antérieure n’a pas ét€ confortée par le législateur.

Il est donc demandé au conseil d’administration de I’OPH 77 d’autoriser la cession des
participations financiéres que 1’office détient dans le capital social de la SCIC Gétinais Bois
énergie.

La provision pour gros entretien représente 5 277 k€ fin 2013 calculée sur la base d*un plan
pluriannuel établi sur trois ans.

Les emprunts et dettes financiéres (hors Intéréts courus non échus, intéréts compensateurs et
dépdts) s’élevent a 392 440 k€ fin 2013. Pour mémoire, les dettes financiéres de 1’ex-OPH du
Pays de Fontainebleau aprés rétrocession d’une partie du patrimoine & FSM représentaient
fin 2011 un montant de 32 755 k€.

Le capital restant dii est indexé trés majoritairement sur le livret A (69 %), des taux fixes (13 %)
et EURIBOR (7 %). L office détient sept contrats pouvant étre qualifiés d’emprunts structurés
représentant 42 229 k€ et 11 % de I’encours.

Certains emprunts dits complexes présentent un niveau de risque financier élevé, en particulier
un contrat indexé sur le taux de change euro/franc suisse.

Les caractéristiques des emprunts structurds au 31/12/2013 sont précisées en annexe 10. En
volume, 25 % des emprunts structurés sont hors Charte Gissler et 55 % en catégorie E, soit 80 %
d’encours risqués par rapport 4 I’encours des emprunts structurés mais 14 % de ’encours total de
la dette financiére de " office.

* Trois emprunts DEXIA risqués selon la Charte Gissler

Les caractéristiques de ces emprunts sont les suivantes :

Niveau de risque Formule de calcul du taux CRD

2% si inflation annuelle hors tabac > 0,50% alors EURIBOR 12 mois + 1,16% sinon EI_JR_IB_OR 5301 029
12 mois + 1,15% + 5 x(0,5%- inflation}

3¢ si (CMS 30 ans - CMS 1 an) > 0 % alors 4,19% sinon 5,39% + 3 x(CMS 30 ans - CMS 1 an) 10 560 888

3e 8i (CMS 30 ans - CMS [ an) > 0 % alors 4,19% sinon 5,39% + 5 x(CMS 30 ans - CMS 1an) 7 509 385
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L’emprunt classé 2¢ selon la Charte Gissler est un produit indexé sur inflation a barriére assorti
d’un multiplicateur 5, ce qui a pour conséquence de multiplier I’écart d’indices par 5 venant
majorer plus que proportionnellement le taux lors du dépassement de la barriére. Les
deux emprunts classés 3% selon la Charte Gissler sont des produits de pente & barriére zone euro
assortis d’un multiplicateur 5. La zone 30 ans de la courbe peut engendrer des variations parfois
erratiques. L.’ office examine actuellement les possibilités de renégociation des termes des contrats
avec la Société de Financement Local, I'actuel gestionnaire de ces emprunts.

e Un emprunt DEXIA hors Charte Gissler
Les caractéristiques de cet emprunt sont les suivantes :

Niveau de risque Formule de calcul du taux CRD
6f si EUR CHF > 1,45 alors 4,20% sinon 4,75 % + 50% x ((1.45/EUR CHF)-1) 10 723 520

Cet emprunt présente un niveau de risque 6 F comespondant a une catégorie
« hors Charte Gissler » qui regroupe les produits déconseillés par la Charte. Fin 2004, 1’office a
réaménagé une partie de sa dette (61 M€) afin de diversifier ses taux. Parmi ces nouveaux contrats
de préts, figurait un contrat Overtec d’un montant initial de 13 565 k€. Ce contrat, réaménagé une
premiére fois en 2007, a fait 1’objet d’un nouveau réaménagement courant 2011. Le contrat
comporte deux phases dont la premiére d’une durée de 16 ans est indexée sur un taux d’intérét
calculé en fonction du cours EUR/CHF puis la seconde d’une durée de 10 ans sur un taux de

4,20 %.

Le taux optionnel indexé sur le cours de change EUR/CHEF est risqué du fait de la volatilité des
taux de change et parce que le taux d’intérét n’est pas plafonné. Ce taux de change est resté
favorable pour I'office jusqu’a ce que le cours EUR/CHF passe en dessous de 1,45. La barriére
étant franchie, le risque attaché a cette structure est survenu avec un taux payé a 1’échéance du
1 juin 2012 de 15,11 %.

Le bureau du conseil d’administration de I’OPH 77 a décidé, lors de sa séance du
12 novembre 2012, d’assigner 1’établissement bancaire devant le Tribunal de Commerce de
Nanterre. En mai 2014, un accord transactionnel a été signé entre 1’office et Dexia Crédit Local
afin que les parties puissent trouver une solution de refinancement. Dexia Crédit Local s’est
engagé, a titre dérogatoire au contrat de Prét, & prendre a sa charge, pour ’échéance du
1¥ juin 2014, la différence existante entre le taux appelé et le taux de 7,50 %. L’ office s’est engagé
a déposer une demande de retrait de réle du dossier (audience prévue le 25/6/2014) auprés du
greffe du tribunal.

Jusqu’a mi-janvier 2015, le taux de change EURO/CHF flirtait avec le taux plancher de 1 euro
pour 1,20 francs suisses fixé par la BNS (Banque Nationale Suisse) avec un taux moyen d’intérét
payé par 'OPH 77 aux alentours de 15 %. La BNS a mis fin, le 15 janvier 2015, au taux plancher
et le franc suisse est alors passé sous la parité avec I’euro (1 euro = 0,99 franc suisse). Depuis la
chute du cours EUR/CHF le 15 janvier 2015, le taux d’intérét payé est passé aux alentours de
25 % (jusqu’a 28,61 % entre le 23 et le 25 janvier 2015).

Compte tenu de cette sitnation, le bureau du conseil d’administration a décidé, lors de sa séance
du 9 février 2015, de déposer un dossier d’aide du Fonds de soutien aux emprunts a risques institué
par la loi de finances initiale pour 2014. La simulation présentée aux administrateurs faisait état
d’un taux d’aide de 35,59 % du montant de 1’indemnité de remboursement anticipée estimée a
19 516 k€, soit une aide du fonds estimée 4 6 946 k€.

1l conviendrait que I’office continue une renégociation amiable de ce contrat parallélement 2 la
saisine du fonds de soutien et & la procédure contentieuse entreprise. L’intervention du Fonds de
soutien mettrait un terme définitif au recours contentieux de 1’organisme.

Enfin, il serait prudent de provisionner financiérement le risque encouru.

L’¢tat récapitulatif des emprunts (annexe VIII- fiche n® 1) fait apparaitre en ¢/167 « emprunts et
dettes assortis de conditions particuliéres » un montant de 24 335 k€ correspondant 4 une

30 OPH 77 — Seine-et-Mame - 77 - Rapport de contrle n° 2014-137



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

autorisation de découvert accordée par la CDC et liée au financement de 1’acquisition en bloc des
logements de 304 logements & Meaux Habitat.

Le directeur du budget et des finances a signé une convention d’autorisation de découvert en
préfinancement d’un prét PEX d’un montant de 24 M€ sans avoir juridiquement la délégation de
signature pour ce faire.

Si le directeur du budget et des finances a regu délégation de signature en cas d’absence ou
d’empéchement du directeur général en date des 29 septembre 2009 et 6 janvier 2015 pour un
certain nombre d’actes limitativement listés (cf. annexe 11), cette délégation ne comprend pas la
souscription d’une convention de découvert d’un montant aussi élevé.

L’office a indiqué que la CDC ne pouvait accorder & ’OPH 77 un prét PEX sur des opérations
déja couvertes par des préts CDC souscrits par Meaux Habitat et I’office devait obtenir les
garanties d’emprunts nécessaires auprés des communes concernées par le patrimoine acquis. La
CDC a donc proposé I’ouverture d’un découvert en préfinancement d’un prét PEX. Cette situation
aurait dii étre signalée dans I’annexe littéraire du compte financier de I’exercice 2013.

11 est constaté que ce découvert, négocié sur la base d’un taux normal EONIA majoré de 1,74 %
sur la période courant du 11 décembre 2013 au 30 septembre 2014, a fait I’ objet d’une prorogation
de 6 mois par une lettre avenant du 24 novembre 2014 diiment signée par le directeur général.

Le ratio Ressources Internes/Capitaux Permanents? est de 35 % fin 2013, faisant apparaitre une
proportion d’endettement élevée (médiane des OPH d’lle-de-France 2011 : 40,7 %).

Les augmentations des immobilisations locatives se sont élevées a 416 850 k€ sur la période
2009-a 2013 se répartissant ainsi qu’il suit :

Dépenses d'investissement (hors structure) (en k€) TOTAL

Fusion avec I'OPH du Pays de Fontainebleau 101 527
Constructions neuves 124 158
Acquisitions-améliorations 44146
VEFA 43 185
Réhabilitations 45 961
Résidentialisation 11 946
Composants 39039
Autres (matériel, mobilier, véhicules...) 6 888
TOTAL 416 850

Compte tenu de 73 682 k€ de diminution des immobilisations locatives (comprenant notamment
la cession partielle du patrimoine de I’ex-OPH du Pays de Fontainebleau a FSM pour un montant
de 40 727 k€), la variation de ’actif locatif immobilisé de la période du 1¢ janvier 2009 au
31 décembre 2013 s’établit 4 343 168 kE.

Le bas de bilan fait ressortir un besoin en fonds de roulement d'un montant de 19 711 k€ fin 2013
se décomposant en 75 582 k€ de créances et 55 871 k€ de dettes. Le besoin de financement généré
par Pactivité de promotion de I’office est estimé & 742 k€.

La trésorerie active est positive de 7 024 k€ au 31 décembre 2013, représentant 0,4 mois de
dépenses mensuelles moyennes de I'exercice (pour mémoire : médiane des offices
d’lle-de-France 2012 : 2,9 mois).

L’office est confronté & des difficultés récurrentes de trésorerie du fait de délais longs d’obtention
des garanties d’emprunts.

Du fait des difficultés d’obtention des garanties d’emprunts, l'office assure le portage des
opérations sur sa trésorerie. Pour parer les difficultés de paiement de ses fournisseurs, I’office

# Le ratio Ressources Internes/Capitaux Permanents permet de mesurer la capacité de I"organisme & se financer par ses propres
moyens (capitaux propres et provisions pour risques et charges/ressources internes et dettes financiéres hors Intéréts courus et
intéréts compensateurs).
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détient deux contrats d’autorisation de découvert dont I’encours fin 2013 s’éléve a 2 002 k€.
L’annexe 12 fait apparaitre des périodes de trésoreric trés tendues, en particulier sur
I’exercice 2014.

6.2 ANALYSE PREVISIONNELLE

Les résultats prévisionnels de la période 2013 a 2023 (cf. annexe 13) ont ét€ présentés au conseil
d’administration du 13 octobre 2014, lors du débat sur les orientations budggtaires. Les grandes
orientations retenues dans I’étude prévisionnelle sont cohérentes avec celles de la CUS et du
protocole CGLLS. 1l est rappelé que le PSP n’a pas été actualisé en ce qui concerne la stratégie
de développement et de réhabilitation du patrimoine (cf. § 4.2).

La simulation est établie sur la base des comptes 2013 et des prévisions 2014. Les hypothéses
macro-économiques retenues pour I’analyse sont réalistes. Les opérations d’investissement
représentent 699 249 k€ sur la période des dix prochaines années.

L’analyse prévisionnelle présentée par I’organisme fait ressortir une bonne situation financi¢re
avec un autofinancement courant moyen de 7,2 % sur la période simulée et une structure
financiére qui, aprés un fléchissement en 2015, évolue favorablement jusqu’a 2023.

L office a sollicité le 31 octobre 2014 la Fédération des OPH pour demander une prolongation du
plan de consolidation CGLLS (cf. annexe 14) en précisant « qu‘au regard des investissements du
PNRU2 sur Melun et des objectifs ambitiewx que nous a donnés le Conseil Général en matiére de

rénovation énergérigue, il nous semble nécessaire d’étudier la prolongation du protocole
CGLLS ».

Compte tenu de cet enjeu, il a paru nécessaire de prendre en compte un certain nombre d’éléments
nouveaux par rapport a la date de réalisation de I’étude prévisionnelle de nature a impacter
sensiblement les résultats obtenus. Aussi, la direction générale a accepté de réaliser une
actualisation de I’étude prévisionnelle 2013-2023, les comptes 2014 n’ayant pas encore été
validés par le conseil d’administration. Cette projection financiére tient compte des éléments
principaux suivants :

= Provision pour gros entretien : ’actualisation de la PGE pour 2014 3 hauteur de 6 175 k€ (au
lieu de 4 800 k€) en 2014 puis une actualisation de 4 % en 2015 et 2 % a partir de 2016, soit
un complément de provision estimée a 1 793 k€ fin 2023 ;

= Gros entretien : le surcolt amiante estimé a 10 % des travaux de gros entretien, soit + 300 k€
par an entre 2015 et 2017 ;

= Reéhabilitations : la substitution des opérations identifié¢es par le conseil général de
Seine-et-Marne (15 250 k€) aux réhabilitations non identifiées (11 067 k€) pour 2015 ainsi
que la mise a jour « amiante » des opérations de Rebais (+ 420 k€) ; parallélement la
subvention du conseil général (8 000 k€ sur la période 2015 a 2017) est pré-affectée au
financement des opérations identifiées par le conseil général ;

= Démolitions : la prise en compte de + 330 k€ pour les travaux de désamiantage du réseau
enterré de Mitry Mory ;

= Impayés : la mise a jour du cofit des impayés sur la base de 1’exercice 2014, soit une dépense
cumulée complémentaire de 1 059 k€ ;

= Mutualisation financiére : le produit de la mutualisation encaissé en 2014 par I’office s’éléve
a4 1 140 k€ introduit dans 1’étude. En revanche, il est probable que I'office sera encore
bénéficiaire de la mutualisation en 2015 (calculée sur la production 2014), ce qui n’a pas été
pris en compte dans I’actualisation.

Compte tenu de ces éiéments nouveaus, les résultats de 1’étude prévisionnelle réalisée par I’ office
évoluent de la maniére suivante :
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En ce qui concerne I’évolution de I’autofinancement :

En k€ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Cumaul
Etude prévisionnelle initiale

Autofinancement courant 7072 2506 37552919624966406854 6912 7580 8339 8624 67450
En % des loyers 10,5% 35% 49%37%7,5%77%7,7% 76% 81% 87% 88%

Etude prévisionnelle actualisée

Autofinancement courant 7072 3901 26052092544762616472 6529 7195 7952 8234 63760
En % des loyers 105% 54% 54%34%26%65%73% 73% 72% 83% 84%

En ce qui concerne le fond de roulement LT :

En k€ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Etude prévisionnelle initiale

FRNG a terminaison 14543 18317 10137 6777 7890 11058 14365 15804 17 797 20436 23 241
Etude prévisionnelle actualisée

FRNG a terminaison 14543 17276 13721 8832 7258 8962 I0785 10713 11173 12252 13474

Malgré des résultats relativement favorables de 1’étude prévisionnelle 2013-2023, il convient de
ne pas sous-estimer I’impact financier du nouveau PNRU 2 et de la renégociation de I’emprunt
toxique sur la capacité financiére de I’office.

L’actualisation de I’étude prévisionnelle 2013-2023 est moins favorable que 1’étude initiale mais
fait apparaitre une situation financi¢re sur les dix prochaines années globalement satisfaisante.
Néanmoins, il convient d’étre attentif aux conséquences financiéres du prochain PNRU 2 qui
impactera le patrimoine de 'OPH 77 et de la conclusion du contrat indexé sur le cours EUR/CHF
qui risque de peser largement sur sa capacité financiére.

Une projection financiére établie sur les comptes 2014 validés sera effectuée afin que la
Fédération puisse examiner la demande de prolongation du protocole CGLLS présentée par
I’office.

6.3 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Passé en comptabilité commerciale, l'office doit faire preuve de plus de vigilance, d'importantes
anomalies comptables étant apparues & ['occasion des contrdles.

Entré en protocole CGLLS en 2009, I’office a respecté ’ensemble de ses engagements. Les
résultats de I’exploitation sont satisfaisants du fait de cofits de gestion bien maitrisés parallélement
a un effort de maintenance soutenu. L’impact financier de la fusion avec le patrimoine partiel de
I’ex-OPH du Pays de Fontainebleau pése 1€gérement sur la situation de I’ office notamment du fait
d’une annuité d’emprunts élevée (plus de 55 % des loyers).

La situation financiére structurelle, bien qu’en amélioration, reste tendue avec un FRNG
représentant moins de 2 mois de dépenses moyennes mensuelles fin 2013. L’OPH 77 a déployé
une activité dynamique de développement et d’amélioration de son patrimoine qui représente un
montant de 315 M€ sur la période 2009-2013 (hors fusion). Le soutien financier de ses partenaires
s’est concrétisé par la notification de 118 M€ sur la méme période.

La trésorerie est tendue du fait des difficultés pour I’office & obtenir la garantie de ses emprunts
auprés des collectivités territoriales, ce qui peut générer des retards dans les délais de paiement
de ses fournisseurs.

L’analyse prévisionnelle réalisée sur dix ans fait ressortir une situation financiére globalement
satisfaisante mais il doit &tre tenu compte des conséquences financiéres du prochain PNRU 2 et
du traitement de [’emprunt toxique DEXIA.

Le contrdle a permis de détecter un suivi des subventions peu performant, la détention d’une
participation au capital social d’une SCI hors objet social de I"office et la signature d’une
convention de découvert d’un montant de 24 M€ par le directeur du budget et des finances hors
délégation de signature.
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7. SUIVI DU PROTOCOLE DE CONSOLIDATION CGLLS

L’examen du suivi du protocole de consolidation CGLLS a mis en exergue le respect des
engagements de l’office. Les mesures concernant I’exploitation ont été mises en ceuvre.
Globalement il peut étre constaté un retard dans les opérations inscrites au protocole de 2 a 3 ans
en moyenne par rapport au calendrier du protocole, retard déja identifié lors du précédent rapport
Miilos de 2011. On note une bonne maitrise des colits des opérations ANRU (+ 14 % par rapport
aux coiits de revient initiaux des réhabilitations et + 2 % pour les reconstructions) mais les
opérations de réhabilitation hors ANRU accusent un surcoiit des prix de revient (+ 32 %). Il est
constaté que faute de fonds propres suffisants, I'OPH 77 a dil privilégier le recours aux emprunts.
L’annexe 15 détaille le suivi du protocole CGLLS.
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8. CONCLUSION

L’OPH 77 se déploie sur tout le département de Seine-et-Marne, ce qui fait de lui un
partenaire privilégié des collectivités territoriales mais aussi un acteur tributaire des réalités
démographiques de son territoire (zones nord et ouest sous tension opposées 2 une grande
zone est détendue). L'office assure une gestion locative adaptée aux enjeux de son territoire
et de ses locataires, aux ressources peu élevées. Il a fait le choix d'une organisation de
proximité décentralisée qui requiert cependant plus de formalisme et la mise en place,
désormais urgente, d'un contréle de gestion.

Le suivi des charges locatives manque de rigueur. La gestion de proximité s'améliore,
cependant impactée par les dysfonctionnements de certains groupes, auxquels il n'est pas
toujours remédié avec la réactivité nécessaire. La mise en ceuvre d'une politique active de
réhabilitation du patrimoine est complétée par des mesures de prévention et de mise en
sécurité des sites, dont certains demeurent encore peu attractifs.

La politique de développement du patrimoine est 1'un des points forts de 1'office, qui lui a
permis d'accroitre son patrimoine de 10 % depuis 2009 (15 % avec les opérations de rachat).
Le recours aux acquisitions en VEFA s'amplifie et I'office développe également une activité
de location-accession (PSLA). L'OPH 77 souhaite se désengager de ses structures
d'hébergement dont la gestion directe I'handicape. L'office a mené de front
trois grandes opérations de rénovation urbaine, dont celle des Hauts-de-Melun, toujours en
cours, et qui pourrait bénéficier des crédits du PNRU2. Pour financer la mise en ceuvre de
sa politique de réhabilitation et son engagement dans ces projets de rénovation urbaine,
I'office a pu s'appuyer sur le protocole de consolidation CGLLS (2009-2014).

La situation financiére de I'office est a présent plus satisfaisante, mais demeure fragilisée
par l'existence d'emprunts toxiques pour lesquels le fond de soutien a été sollicité. La
trésorerie reste tendue en raison des difficultés a obtenir les garanties d'emprunt auprés des
collectivités territoriales. De ce fait, il est constai¢ des retards dans le paiement des
fournisseurs. Enfin, des entorses aux régles comptables ont été relevées ainsi que des
insuffisances dans le suivi des subventions.

Dans un proche avenir, ’office devrait connaitre une intégration modulée dans le périmétre
et les structures administratives initiées par le Grand Paris, en espérant qu'elle lui permette
d'étoffer son patrimoine urbain et péri-urbain dans les zones dynamiques du département
tout en maintenant une présence territoriale compléte.

Le directeur général

l
Pascal R’If\l—ZOUSSET
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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT PROVISOIRE

N°2014-137

OPH 77 - SEINE-ET-MARNE - 77

Présentation
générale de
I’organisme

Points forts

Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Le patrimoine de 'OPH 77 comprend 16 777 logements locatifs repartis sur
310 programmes et 10! communes. et 5 EPCI ou syndicats d'agglomération nouvelle.
Trés majoritaivement composé d'immeubles collectifs (95 %), le parc approche les
40 ans d'dge. Plus de 5 400 logements, soit 32 % du patrimoine de I'office, se trouvent
dans les quartiers prioritaires de la politique de ville (QPV} qui englobent tous les
programmes anciennement en zones urbaines prioritaires (ZUS).

politique de gestion locative efficace et adaptée

politique de réhabilitation active

objectifs DALO et accords collectifs atteints

politique dynamique de développement du patrimoine

forte implication dans plusieurs projets de rénovation urbaine
redressement financier effectif

contréle de gestion insuffisant

suivi des charges locatives manquant de rigueur

entretien du patrimoine parfois défaillant

problémes de vacance de résidences sociale non résolus

persistance d'emprunts toxiques

difficulté temporaire & mobiliser les garanties d'emprunt des collectivités territoriales

anomalies dans le fonctionnement du CA et de son bureau

décomptes de surfaces corrigés pas systématiquement revus suite aux modifications
apportées aux logements

non-respect de plusieurs obligations relatives aux charges locatives

défaillances dans I'organisation des missions de syndic et le suivi de copropriétés
retard dans le paiement des fournisseurs en 2014

anomalies dans la tenue de la comptabilité
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INFORMATIONS GENERALES SUR

L'OFFICE PUBLIC DE L’HABITAT

| RAISON SOCIALE : OPH 77 — Seine-et-Marne

SIEGE SOCIAL :

Adresse du sidgge :

10, avenue Charles Péguy — BP 114
Code postal, Ville : 77 002 MELUN CEDEX

Téléphone: G164 141111
Télécopie :

016452 76 40

{ PRESIDENT :

Maud Tallet

[ DIRECTEUR GENERAL : Jean-Luc Bonabeau

[ COLLECTIVITE DE RATTACHEMENT :

Conseil départemental de Seine-et-Marne

|

CONSEIL D'ADMINISTRATION au 31/12/2014
En application de Uarticle *R. 421-4 du CCH ; 17, 23 ou 27 membres

Membres Désignés par : Professions

Président M. Tallet Collectivité de rattachement | Maire de Champs-sur-Marne
Vice président |J. Laplace Idem.

D. Turba Idem.

S. Vouriot Idem.

M. Benard Idem.

L. Ajello Idem.

M. Lemaoult Personnalité qualifiée.

M. Bouglouan Idem.

(. Moreau Idem.

J. Oudot Idem.

P. Menigoz. Idem.

X. Bartoli fdem.

D. Lebegue-Aufils Idem.

B. Theureau Association insertion

N. Barbier CAF

J. Morisetti UDAF

P. Pelluet Organismes collecteurs

3. Chiteau Organisations syndicales

R. Delattre Idem.
Représentants | JC. Coulleau Elu
des locataires | N. Goussies Elu

P. Plaisance Elu

J. Ducharniat Eln

Commissaire du Gouvernement : Préfet

EFFECTIFS DU | Cadres : 33
PERSONNEL au : | Maitrise : 75 | Total administratif et technique : 187
31/12/2014 Employés : 235
Gardiens : 103
Employés d'immeuble : 32 | Effectif total : 343
Ouvriers régie : 21
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

Occupation du pare an 31/12/2014 (par! des ménages en %)

ressources SOIrCEs s .. PNy IR
res bénéficiaires hénéficiaires familles

inféricures A comprises su;:;i:::'; d'une aide au des minima mono- familles de 3
o, +

12)::!?:):;: entre ig,,e/: 1% logement sociaux parentales enfants ct
organisme 21.1 48.7 4.6 453 21.1 28.1 14.9
moyenne nationale 204 46 6.2 46.7 14.3 19.2 104
moyenne régionale 174 45.3 8 323 9.5 19.4 119

Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

Yo de | ts réservés par le préfet % de log réservés par les collectivités % de logements réservés par le 1% Log,

33.94 20.53 8.37
Vacance et mobilité (en %) moyenne nationale moyenne régionale 2014 2013 2012
taux de rotation externe - - 73 6.9 7.1
taux de vacance global 4.4 32 24 3.1 26
taux de vacance >3 mois hors vacance technique ne ne 1.1 3.1 1.0
Loyers moyenne nationale moyenne régionale 2014 2013 2012
tawx d'augmentation (logements sociaux) (%) - - 1.57 1.98 £.00
taux d'augmentation recommandé {HLM) (%) - - ne nc 19
loyer mensuel moyen 4 la surface corrigée (£/m2 SC) 32 3.57 3.26 ne ne
Impayés médiane nationale 2013 2012 2611
Taux d'impayés inscrit an bilan en % des loyers et 13.42 202 214 213
charges
Evolution des impayés (%) 0.85 12 1.7 23

Caractéristiques du parc au 31/12/2015 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriété)

nombre de  nombre de places en % o %o
logements  foyers (en équivalents logemenis cu/o l:f:i?::: répondé zol:: % grands lo;glemetn-:s logements Agedmoyen
familiaux logements)  collectifs w prépondram (p- et en ZUS \ pare
16217 299 98.58 1236 zone [ 39.42 33.40 40 ans

Stratégie patrimoniale {activitds au cours des 5 dernidres années)

date
approbation . construetions PP ventes & ventes en . changement
PSP par le Durée du PSP nouvelles achats réhabilitations Funits blac démolitions d'usage
CA
10/12/2008 10 ans ne ne ne ne nc ne nc
Maintenance du parc médiane nationale 2013 2012
Coiit de maintenance au logement (E/fogement) 530 694 558
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: 1% candidature —
. Mrtravaille 8 GRETZ-ARMAINVILLIERS (77220) -
Mrme travallle 3 PARIS (75013) —
Le couple pergoit les AF + PAJE -

- Loyers 4 jour -

Motif de la demande :
- Logement trop petit

- Une cave est situé sous I'appartement c'est trés mal isolé : humidité, moisissures,
froid, souvent malade mais surtout les enfants.

Visite conseil : QUELQUES TRAVAUX A PREVOIR -

Logement actuel TYPE 3 — Contingent MAIRIE DE TOURNAN -

- 2" PASSAGE EN CAL ; le 23/05/2013 : non retenu -
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CALdu 23/05/2013

DEMANDE Mutation
DEMANDE N° ¢
EDITEE LE 17 maf 2013

ROM(S) : ADRESSE :

77220 TOURNAN EN BRIE

NUMERO UNIQUE :
NBRE & AGE DES OCCUP. : 2 (2ans, 4ans)
NOMBRE DE PERSONNES 1 4
DATE DE SITUATION NATIONALITE | DATEDE SITUATION DEPUISLE REVENUS REVENUSDE
NAISSANCE FIN DESEIQUR PROFESSIONNELLE MENSUELS REFER, 2011
MARIE FRANCAISE EMPLOYE-C.DLD. | 05/13/2012 1020,00 16150,00
MARIE FRANCAISE EMPLOVE-EN 01/06/2008 1630,00 13110,00
INTERIM
PRESTATIONS FANHLIALES 603,00
PENSION ALIMENTAIRE PERCUE
PENSION ALIMENTAIRE VERSEE
CREDITS DIVERS
TOTAL | 3253,00 | 29260,00
PLAFOND : (HLM) 49094,00
{04) LOCATAIRE H.LM, PLAFOND DEMUNIS : 27002,00
E: TYPE 3 CATEGORIE DE MENAGE: 4
ER CHARGES COMPRISES 258,0
ou APL: 0,
ESTEDU : 358,0
LOGEMENT POSE UBRE LE : 12:04/2013
RESERVATAIRE : O.P.H.77 TYPE: ) 14 Etage:03
PROPOSE PAR : MAIRIE DE TOURNAN EN BRIE SURFACE HABITABLE : 83m2
ADRESSE : 22, SQUARE DE LA MADELEINE N*:
77220 TOURNAN EN BRIE CHAUFFAGE: COLLECTIF
LOYER : 318,46
CHARGES COLLECTIVES : 126,00
CHARGES INOIVIDUELLES : 66,56
EVALUATION APL : 0,00
RESTEDU : 511,02
RESTE A VIVRE TOTAL PAR MOIS : 2741,98 TAUX D'EFFORT : 15,71 %
RESTE A VIVRE PAR PERSONNE : 685,50 | AVIS DE LA COMMUNE :

MOTIF DE LA DEMANDE : MVS ETAT LOGT ACTUEL, LOGEMENT TROP PETIT, PROBLEMES DE SANTE.
DALO : NON

COMMENTAIRES :

2 EME CANDIDATURE -

NN re}e/w )
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PROGRAMMES ENREGISTRANT DES SOLDES DE REGULARISATION
DE CHARGES SUPERIEURS A 300 €1.0GT

PROG MODULE DEBIT CREDIT SOLDE [PROG MODULE DEBIT CREDIT SOLDE
289 9902286 1751€ 2741€ 990 247 9922327 2758€ 3243 € -485
289 32520 1472€  2336€  -864 295 9922575  1051.99 1536 € -484
280 6000173 1472€ 2336€  -864 13 9920995 1786€  2267€ 481
287 9923073 1061€ 1919€  -858 65 29279 824 € 1303 € 479
280 9000518 1374€ 2173€  -799 326 9918372  2140.44 2618.8 -478
289 7000751 1372€ 2171€  -799 28 9000312 973.9  1446.48 -473
289 9902113 1352€ 2130€  -779 28 9901782 973.9  1446.48 473
280 7000531 1341€ 2118€  -777 295 9922164  1147.14 1620€ -473
287 9923318 882€ 1647€  -765 75 9922994  1894€  2362€ -468
280 5000167 1271€ 2027€  -757 382 382LAA0104 781 € 1247 € -466
289 7000464 1267€ 2020€  -754 382 382LAA0204 781 € 1247€ -466
295 9922499 159992 2328€  -728 382 382LAB0204 781 € 1247€ -466
287 9923091 911€ 1620€  -709 382 382LAA0004 781€  1247€ -466
287 9923094 911€ 1620€  -709 382 382LAB0104 781€  1247€ -466
313 9916603 27443  966.84  -692 75 16707 1794€  2259¢€ -465
287 9923529 674€ 1342€  -668 382 382LAA0202 766 €  1228€ -462
257 5001485 14546 2114.64  -660 28 14329  947.15 1404.6 -457
257 6000003 14546 2108.16  -654 28 4000854  947.15 1404.6 -457
257 5001456 14546 2108.16  -654 75 8000146  1910€  2362¢€ -453
257 6001252 1439.85 2076.12  -636 75 8000421 1910€  2362€ -453
183 7000411 263139 3266€  -635 382 382LAB0202 766 € 1218€ -453
289 11746  1068€ 1692€  -624 382 382LABO0102 766 € 1218€ -453
289 9902092 1062€ 1681€  -619 295 9922437  926.25 1376 € -450
287 9923408 688€ 1295€ 608 75 9902275  1903€  2349€ -447
295 5001353 140898 2016€  -607 75 7000801 1167€  16l10€ 444
326 9923583 1049.03  1650.19  -601 75 2010604 1899€ 2343 € -443
295 9922606 141972  2016€  -596 75 36450 1899€  2343€ -443
326 9923503 124436 18142  -570 75 9800548  1800€  2241¢€ -441
295 9922167 147279  2040€  -567 326 9923705 941.69 1381.6 -440
358 9914880 4075.88 46428  -567 382 382L.AB0002 636 € 1075€ -439
287 9923532 573€  1132€  -559 382 382LAA0003 865€  1304€ -439
289 12065 972€ 1531€  -558 382 382LAA0103 865 € 1304 € -439

28 9901290 112599 166548  -539 382 382LAB0203 865€  1304€ -439

28 6001071 112599 166548  -539 289 9922935 747€  1185€ 438

28 36274 112599 166548  -539 289 9902482 723€  1161€ 437

28 9901319 112599 166548  -539 289 9921871 745€  1182€ 437
210 9923558 445 € 982€  -537 286 9902821  1238€  1674€ 435
289 35914 904€  1435€  -531 13 7000924  1387€  1821€ -434
292 9923357  1093€ 1623€  -530 13 5001117 1387€ 1821€ -434
292 9923365 1071€ 1587€  -516 382 382LAA0102 766 € 1200€ 434
295 9922163 115194 1668€  -516 13 6001080  1459€ 1892 € 433
295 9922166 1156.83 1668€  -511 287 9923708 432 € 864 € 432
289 36239 859€  1358€  -499 257 7000206  1131.09  1562.52 431
289 9922725 855€ 1351€  -496 75 16733 1616€  2045€ 430
295 9922168 1156.83  1644€  -487 75 9900268 1616€  2045€ -430
247 4000289 1642€ 2128€  -486 75 2010284 1616€  2045€ -430
295 9922161 1062.17 1548€  -486 75 6001067 1616€  2045€ -430
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75 29386 1616€ 2045€ -430 75 24049 1605€ 2026 € -420
75 6000881 1616€ 2045€ -430 75 30702 1605€ 2026¢€ -420
75 9922581 1616€ 2045¢€ -430 75 29742 1605€ 2026¢€ -420
75 9922975 1616€ 2045¢€ -430 75 9800786 1605€ 202 € -420
326 9915015 217242  2602€ -430 75 6001138 1605€ 2026 € -420

326 9919732 217242  2602€ -430
382 32LAA0201 855 € 1285€ -430
382 82LAB0101 855€ 1285¢€ -430
382 82LAA0101 855€ 1285€ -430
382 82LAB0201 855¢€ 1285€ -430
286 7001069 1353€ 1782¢€ -429
289 9902937 735 € 1164 € -429
286 9902004 1350¢€ 1777€ -428
286 9902448  1347€ 1774 € -427
75 9921820 16i2€ 2039¢€ -426
75 9700511 1612€ 2039€ -426
75 16731 1612€ 2039¢€ -426
75 27966 1612€  2039€ -426
286 9000682 1344¢ 1769 € -426
286 9901988 1344¢€ 1769 € -426
286 9000684 1343€ 1769 € -425
286 9900728 1340¢€ 1765€ -425
286 9902587 1339¢€ 1763 € -424
58 22420  1616.85  2039.64 423
65 5428 505 € 928 € -423
75 1001280 1609€ 2032€ -423
75 9800974 1609€ 2032€ -423
75 9701034  1609€ 2032€ -423
75 3000478 1609€ 2032€ -423
75 4001117  1609€ 2032€ -423
75 9000268 1609€ 2032¢€ -423
75 6000070 1609€ 2032€ 423
75 8000842 1609€ 2032€ -423
75 35899 1609€ 2032€ -423
75 6001060 1609€ 2032€ -423
75 33812 1609€ 2032¢€ -423
75 23064 1609€ 2032¢€ -423
257 9922352 1101.55 1524.84 -423
257 9902992  1101.55 1524.84 -423
257 7001018 1101.55 1524.84 -423
286 9902367 1337¢ 1761¢€ -423
286 9921732 1337€ 1761€ -423
286 9902005 1337¢€ 1760 € -423
61 9923557 991.83  1413.94 -422
286 9923077 1301¢€ 1723 € -422
382 82LABG001 730 € 1152¢€ -422
75 5000764 1605€ 2026€ -420
75 2001349 1605€ 2026¢€ -420
75 22322 1605€ 2026¢€ -420
75 16786 1605€ 2026€ -420
75 16787 1605€  2026€ -420
75 24934  1605€ 2026€ -420
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Suivi des impayés

L’OPH 77 est passé & la comptabilité commerciale en 2008 et a, de ce fait, repris le suivi du
contentieux des impayés de loyers précédemment réalisé par la recette spéciale.

Une procédure écrite récemment actualisée (juillet 2014) prévoit les différentes étapes du suivi pré-
contentieux et contenticux des impayés de loyer. L objectif poursuivi par ’office est d’intervenir
des la détection d’impayés de loyers auprés des familles en difficulté.

La procédure prévoit des lettres de rappel adressés aux locataires débiteurs les 12 et 24 du mois de
recouvrement puis des contacts des agents du pré-contenticux (contacts téléphoniques, rendez-vous,
visites & domicile) pour inscrire les familles en difficulté dans une démarche d’accompagnement
vers la résorption des impayés (proposition de plan d'apurement, orientations services sociaux,
mutations). L office a ouvert des loges centrales pour assurer des permanences sur site permettant de
recevoir les locataires dans un lieu confidentiel et proche de leur habitation.

Un point mensuel entre les assistants du siége et les agences permet de passer les dossiers du pré-
contentieux au contentieux. Les dossiers les plus délicats peuvent étre transmis 4 la coordinatrice
pour optimiser les chances de régulariser les impayés en phase amiable avant le passage du dossier
en contentieux.

I’organisme a réalisé un audit des procédures en 2008,

Le responsable du secteur Clientéle est notamment en charge du péle « Gestion des Impayés » qui
comprend 8 personnes pour le recouvrement : 3 pour la gestion du contentieux des locataires
présents ; 3 pour la gestion du contentieux des locataires partis ; un assistant support contentieux ;
une coordinatrice sociale. La gestion du précontentieux est assurée au sein des agences. Chaque
salari¢ a recu une formation appropriée. Le role du gardien est limité 4 la distribution des lettres
et/ou Penvoi postal sur les sites isolés.

L’office utilise le logiciel Immoware, Jusqu’au 31 décembre 2013, le service clientéle réalisait des
tableaux de bord de suivi des impayés. Depuis cette date, des dysfonctionnements internes au
contrOle de gestion n’ont pas permis la poursuite de ces statistiques.

L’office a fait appel, entre 2006 et 2010, a des sociétés externes de recouvrement pour les débiteurs
partis. La Société Intrum Justitia gére encore quelques uns de ces dossiers (recouvrement de
55523 € en 2013).

Actions de prévention des impavés

Les locataires issus des réservations 1 % bénéficient d’un dossier Locapass immédiat.

Pour les autres locataires, I’obligation de présenter trois candidats a généré des difficultés pour faire
des dossiers FSL Accés monté en amont de ’attribution. De fait, ¢’est lorsque la CAL attribue un
logement « sous réserve de la mise en place d’un FSL » que le dossier FSL est monté. Cela peut
générer une vacance de deux mois qui est dommageable.

Pour prévenir les expulsions, I’office a établi de régles de gestion des attributions définies par le
conseil d’administration : les agences doivent veiller a ce que le reste & vivre par type de ménage
corresponde 4 65 % du RMI mensuel et le taux d’effort doit étre au maximum de 30 %, notamment
lorsqu’il faut ajouter e chauffage individuel.

Lorsque les locataires appellent téléphoniquement, la plateforme les dirige vers les bons
interlocuteurs. Les lettres de rappel précisent les coordonnées des interlocuteurs a contacter.

Les demandeurs, dont la situation est particuliérement difficile, sont orientés vers les assistantes

sociales et bénéficient d’un suivi plus particulier. Des partenariats ont été mis en place (ASLL,
CCAS, CAF, CCAPEX, associations...).

L’organisme a mis en place un systéme pour faciliter le recours aux mutations internes en fonctions
des difficultés rencontrées par les familles en situation d’impayés en s’inscrivant dans une
démarche de prévention ou de résorption de la dette mais cette procédure est encore peu utilisée.
L’office a décidé de déroger a ’application du prix a la relocation sur les demandes de mutation
pour raison d’impayés dans le cas d’un type de logement identique ou plus petit.
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Le recouvrement des loyers s’effectue selon les principaux modes de paiement suivants :

Encaissements par Montant en k€ Montant en %
type de paiement
Prélévement 2138 29 %
Chéque 1224 17 %
Mandat 727 10 %
TIP 519 7 %
Virement 456 6%

Les plans d’apurement sont de durées variables en fonction de la situation des locataires. Ils sont
accordés au niveau des agences lorsqu’il n’y a pas de dette antérieure. S’il s’agit d’une reprise de
paiement alors que le dossier était déja en contentieux qui est interrompu ce sont les assistants
contentieux qui autorisent les plans d’apurement.

L'office participe aux commissions de prévention des impayés de loyer qui regroupent les
travailleurs sociaux (CCAS, mairies, associations Maisons des Solidarités...), les services de la
préfecture et des assistants contentieux de 1°OPH 77. L’ objectif de ces commissions est de partager
des informations sur les familles en difficultés afin de trouver des solutions en vue du maintien dans
le logement : accompagnement social 1ié au logement, constitution d’un dossier FSL ou Banque de
France, mise sous protection tutélaire... Deux sortes de commissions se réunissent avant
I"assignation (prévention des impayés) et aprés 1’assignation (prévention des expulsions). Cette
commission décide de proposer la réquisition de la force publique pour procéder & *expulsion.

Ces commissions constituent dans bien des dossiers 1’ultime source de solutions avant de faire
procéder a ’expulsion proprement dite. Flles ont lieu dans de nombreuses communes et se
déroulent a des fréquences diverses.

Un rapport sur les impayés est rédigé chaque année pour I’information du conseil
d’administration dans le cadre du rapport d’activité annuel.

Caractéristiques chiffrées de la dette

Au 31 décembre 2013, les impayés concernent 1741 dossiers contenticux de locataires partis pour
une dette globale de 6 871 297 € (contre 6 755 262 € en 2012) et 1631 dossiers contenticux de
locataires présents pour une dette globale de 3 567 514 €.

Dans le cadre de la procédure amiable, 807 plans d’apurement ont été signés en 2013 et 887 en
2014.

En 2013, 227 familles ont été bénéficiaires du FSL pour un montant global de 371 509 € et une aide
moyenne par famille de 1 635 €. La contribution de I'OPH 77 est estimée a 564 € par dossier. Il ya
cu 579 saisines de la CCAPEX.

Dans le cadre de la procédure contentieuse, les impayés ont concernés 2601 dossiers au contentieux
pour 3 567 514 € au 31/12/2013. La dette des institutionnels s’éléve a 693 742 € fin 2013.
34 protocoles de cohésion sociale ont été signés en 2013 ainsi que 818 commandements de payer
(809 en 2014). La force publique a été requise pour 116 familles (214 demandes de concours de la
force publique en 2014 pour 103 accords). Les indemnités pour refus de la force publique se sont
€levées a 477 318 € en 2013 et 461 632 € en 2014.

Le nombre des expulsions réalisées en 2013 et 2014 sont les suivantes :

Bilan des expulsions 2013 2014
Expulsions réalisées en présence des occupants 52 49
Reprises des lieux par huissier 22 27

Expulsions suspendues 42 44
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Dysfonctionnements mis en lumiére par la visite de patrimoine

Méme si I’on note les efforts d’entretien accomplis par ’office depuis le contrdle précédent, des
dysfonctionnements ont été constatés dans les résidences suivantes :

Résidence Les Roches a Noisiel (programme n° 86)
e Le hall au n°® 43 cours des Roches est trés dégrads en raison de son occupation pour trafic de drogue.

eLe plan d’évacuation incendie n’est pas affiché, en contravention avec les prescriptions de ’article
R. 111-13 du CCH.

Résidence Front populaire a Noisiel (programme n° 81)
sLe plan d’évacuation incendie n’est pas affiché, en contravention avec les prescriptions de I’article
R.111-13 du CCH.

Résidence Les Brandons a Combs-la-Ville (programme n° 11)
* Un local pour encombrants est laissé a 1’abandon et les caves manquent de suivi.

Résidence Belvédeére a Torcy (programme n° 219)
eLa vérification d’un extincteur de parking souterrain n’a pas été effectuée, en contravention avec les
prescriptions de 1’article R. 111-13 du CCH.

Résidence Beauregard a Torcy (programme n° 80)

o Le parking souterrain est squatt¢ (présence d’une tente), occupé par des épaves de véhicules et des
encombrants. On note I’absence des équipements de lutte contre les incendies (extincteurs, bac a sable et
scau), un défaut d’entretien (saleté, infiltrations) et des dysfonctionnements dans les accés (porte de
sortie encombrée et stationnement sauvage dans la descente).

Résidences du quartier Montaigu

* Des boites aux lettres ont été dégradées et laissées en 1’état (square Couperin).

Résidence Bellevue a Souppes sur Loing (programme n° 37)

e La résidence ne dispose pas de contrbles d’accés aux immeubles comme le prévoit la réglementation
(art. R. 271-1 2° du code de la sécurité intéricure) et les engagements pris par le bailleur dans le contrat
de location (§ Réglement de sécurité et de salubrité).

eLes installations du parking sous dalle sont trés dégradées. L’état général est mauvais comme
Pattestent I’éclairage trés insuffisant (en contravention avec les prescriptions de I’art. R. 271-1 1°) du
CSI), la présence d’eaux stagnantes dues a de nombreuses infiltrations et ’existence de portes de box
vandalisées. Ces conditions expliquent la forte vacance de 1’ouvrage (10 emplacements loués sur 85).
Cependant, un loyer de 33 € par mois, élevé au regard du niveau de prestations du parking, est demandé
aux locataires.

Résidence Port de Berville a Saint Mammés (programme n® 316)
® Un jardinet est utilisé comme débarras.

Ensemble du patrimoine visité

eIl a ét€ noté I’absence d’uniformisation des étiquettes de boites aux lettres et I’ajout par les locataires de
noms supplémentaires. En plus de ses conséquences négatives sur I’aspect général des halls, cette
pratique n’est pas de nature a faciliter I’identification des logements en situation de sous-location.

* Les registres de sécurité n’ont pu étre présentés (Résidence Belvédére & Torcy) ou ne sont pas tenus 2
jours, en infraction avec les prescriptions de I’article R. 123-51 du CCH. Les fiches d’intervention des
entreprises n’y sont pas conservées.
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7
Monsieur Christophe MEAUME

Direction Générale _ Directeur du Budget et des Finances
Service Ressources Humaines
Objet : fettre de délégation de signature

Monsieur,

. Vous occupez au sein de I'OPH77 I'emploi de Directeur du Budget ef des Finances qui
( couvre certaines missions définies par votre fiche de poste. |

Dans le cadre de ses missions et \}u la délibération n°62-2009 adoptée par’le conseil
d’administration en sa séance du 28 septembre 2009 autorisant le Directeur Général &
accorder une délégation de signature en cas d’'absence ou d'empéchement ;

Eu egard & vos compétences, & Fautorité hiérarchique que vous détenez et aux moyens qui
vous sont confiés, je vous accorde une délégation de signatures pour les actes listés ci-
joints.

Jattire tout particulidrement votre -attention sur limportance de vos obligations et les
responsabilités qui en découlent. -

Je vous remercie de me retourner pour la bonne forme, un des deux exemplaires de ce
document signé sur toutes les pages.

A Melun, le 29 se tembre 2009

Le Directeur Gépé
PJ : recensement des délégations accordées’

Jean-Luc

Bon pour acceptation de délégations de signature
Dans les termes ci-dessus

ﬁlo,m ot Préfom dy bénéficiairo de la délégation
vtume  Chodsbiple
Signature

Date 29.09. {w: 9
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/
Monsieur Christophe MEAUME

Direction Générale
Service Ressources Humaines
Qbjet : lettre de délégation de signature

Directeur du Budget et des Finances

Monsieur,

Vous occupez au sein de 'OPH77 I'emploi de Directeur du Budget et des Finances qui
couvre certaines missions définies par votre fiche de poste.

Dans le cadre de ses missions et vu la délibération n°2014-84 adoptée par le conseil
d’administration en sa séance du 15 décembre 2014 autorisant le Directeur Général a
accorder une délégation de signature en cas d'absence ou d'empéchement ; '

Eu égard a vos compétences, a l'autorité hiérarchique que vous détenez et aux moyens qui
vous sont confiés, je vous accorde une délégation de signatures pour les actes listés ci-
joints,

Jattire tout paﬁiculiérement voire attention sur limportance de vos obligations et les
responsabilités qui en découlent.

Je vous remercie de me retourner pour la bonne forme, un des deux exemplaires de ce
document signé sur toutes les pages. '

A Melun,le = §7JA% 2815
Le Directeur Général
PJ : recensement des délégations accordées

Jean-Luc BONABEAU

Bon pour acceptation de délégations de signature

Dans les termes ci-dessu ; .
m Paw\ mCC{fEJ’J—- ﬁa %{3 J'J-—g A IJJ)‘LH %‘_{

Nom et Prénom du bénéficiaire de la délégation

Chas ‘NS
Sign‘aturg l( /[C

Date of. 4i. 2 {
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CONVENTION D’AUTORISATION DE DECOUVERT EN PREFINANGEMENT DE PRETS DFE

ENTRE

La Caisse des dépits et consignations, établissement & caractére spécial régi par les articles L 518-2
et sulvants du Code monétaire et financier, ayant son siége 56, rue de Lille - 75007 PARIS, représentée
par Patrice BODIER, Directeur Interrégional lle-de-France Adjoint, dament habiiité aux fins des
présentes,

Ci-aprés dénommée Ja « Caisse des Dépéts » oula « CDC »,
De premiére part,
ET
OPH 77, Office Public de I'Habitat de Seine-et-Marne, immatriculé au RCS de Melun sous te numéro
277 700 019, ayant son sidge a Melun, 10, avenue Charles Péguy, BP 114, 77 002 Melun Cedex,
représentée par Jean-Luc BONABEAU, Directeur Général, diiment habilité aux fins des présentes,
Cl-aprés dénommé I'« Emprunteur » ou le « Bénéficiaire »,

De deuxiéme part,

Ci-aprés ensemble dénommées coilectivement les « Parties » et individusllement une « Partie ».

ETANT PREALABLEMENT RAPPELE

L'Emprunteur a sollicité et obtenu auprés de Iz Direction des fonds d'épargne de la CDC (ci-aprés Ia
« DFE ») un prét PEX relatif & Vacquisition de 303 logements a Meaux Habital. ,

Dans l'attente de Fémission du confrat de prét susvisé, FEmprunteur sollicite auprés de la Direction des
Services bancaires de la CDC (ci-aprés la « DSB ») une autorisation de découvert afin de préfinancer
le prét DFE pour la période du 18 décembre 2013 au 30 septembre 2014 inclus dans les conditions
définies ci-aprés.

IL AETE CONVENU CE QUI SUIT :
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Article 1 - Définitions

« Commission d’Engagement »

désigne les commissions, exprimées en taux annuel, dues par 'Emprunteur & la CDC au titre de ia mise
a disposition du Découvert. Les commissions sont calculées conformément & FArticle 8 de la présente
Convention.

« Convention de Découvert » ou « Convention »
désigne la présente Convention de Découvert et, le cas échéant, tout avenant et/ou annexe # fa

présente Convention.

« Découvert »
désigne le Découvert accordé sous les conditions exposées dans la présente Convention de Découvert.

« Jour ouvré »
désigne tout jour entier ou les banques sont ouvertes & Paris, § Fexception du samedi, du dimanche et
de tout jour férié en France.

« TEMPE » ou « EONIA » .
désigne le Taux Effectif Moyen Pondéré du Marché Monétaire au jour le jour en Euro.
Ce taux résulte de la moyenne arithmétique des taux constatés pour l'ensemble des préts

« TIBEUR » ou « EURIBOR » .

désigne le Taux Interbancaire affert 2 Bruxelles pour 'ensemble des dépéts en Euro.

Ce taux résulte de la moyenne arithmétique des taux offerts par un panel de banques de référence pour
des dépdts en Euro sur une période déterminée. |l est caloulé sur la base d’une année de 360 jours par
la Fédération Bancaire Européenne et publié & 11 heures, heure de Bruxeiles, sur la page EURIBOR du
serveur Reuter, ou toute page qui s'y substituerait.

« TMM »
désigne le Taux Moyen Mensue! du Marché Monétaire au jour le jour entre banques, tel que publié par
le service Reuter en page BDBF.

Ce taux résulte de la moyenne arithmétique pour un mois donné des TEMPE. _

Article 2 - Montant du Découvert

Sous les clauses et conditions de Ia Convention, la Caisse des Dépdts consent au Benéficiaire, qui
accepte, une autorisation de Découvert sur e compte N° 0000359758 R ouvert au nom du Bénéficialre
dans les livres de ia CDC (ct-aprés le « Compte CDC »}), d'un montant maximum de vingt-quaire
millions neuf cent seize mille huit cent cinquante-huit euros (EUR 24.916.858,00).

La présente ligne ainsi confirmée est une ligne & durée déterminée non soumise aux dispositions de
Farticle L. 313-12, alinda 1er du code monétaire et financier.

La Caisse des Dépéts sera degagée de toute obligation si ia Convention n'est pas retournée signée par
le Bénéficiaire au plus tard 20 Jours ouvrés apres la date de signature par la Caisse des Dépdts.

<
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Article 3 - Objet du Découvert

Le Bénéficiaire déclare que le Découvert est destine a préfinancer des acquisitions immobiliéres dans
Fatiente du versement définitif des préts DFE d’'un montant total de vingt-quatre millions neuf cent seize
mille huit cent cinquante-buit euros (EUR 24.916.858.00). '

La responsabilité de la Caisse des Dépdis ne saurait &tre engagée du fait de l'utilisation des fonds par le
Bénéficiaire & d'autres fins que celles prévues a Palinéa précédent.

La présente Convention de Découvert annule et remplace tout accord tacite, verbal, convention,
avenant, leltre d'offre ou engagement relatif & une quelconque autorisation de découvert conclue
antérieurement entre les Parties.

Article 4 - Intéréts
4,7 - Taux

Le taux appliqué au montant du Découvert est gal & EONIA majoré d’une marge de 1,74 %.

Pour chacue période d'intérét, le taux & prendre en compte est celui publié un jour ouvré aprés la fin de
la période d'intérét considérée.

Les intéréts seront caloulés trimestrieflement, & terme échu, el payés le démier jour du trimestre
considéré, sur la base du nombre de jours exacts rapporiée 4 une année d'une durée de 360 jours.

La Caisse des Dépdts communiquera au Béneficiaire, pour chaque échéance, le montants des intéréts
et les taux applicables ainsi déterminés qui sauf erreur matérielle liera définitivement les Parties. Le
Découvert portera intérét 4 compter du jour ou ii sera constaté jusqu'au jour de son remboursement.

L.e paiement des intéréts sera réalisé par debit effectud par la Caisse des Dépbts, diment autorisée par
les présentes, du Compte CDC.

4. 2 — Modification du taux

Si du falt d'une nouvelle disposition législative ou réglementaire simposant & lensemble des
établissements de crédit, ou si, & une date quelcongue, le fonctionnement du marché interbancaire ou
encoré un événement quelconque ne permettait pas a la Calsse des Dépdts de déterminer le taux
d'intérét, la Caisse des Dépbts en aviserait sans délai le Bénéficiaire. La Caisse des Dépbts et le
Bénéficiaire se rapprocheront pour convenir d'une méthode différente de fixation d'un taux approprié en
fonction de la situation nouvelle. _

En cas d'accord du Bénéficiaire et de la CDC sur un taux déterminé, dans les 8 jours suivant la date de
lavis de la Caisse des Dépdts au Bénéficiaire, ce taux s'appliquera uniquement pour la période de
perturbation du marché, selon Yappréciation de la Caisse des Dépdts. A défaut d'un accord du
Bénéficiaire et de la Caisse des Dépbts dans ce délai, le Bénaficiaire devra rembourser a la Caisse des
Dépots dans un délai maximun de 10 jours suivant la demande de la Caisse des Dépdts par simple
lettre le montant du Découvert ainsi que tous les intéréts courus jusqu'a la date de son remboursement.
Le calcul des intéréts dus sera alors effectué sur la base du dernier Le calcul des intéréts dus sera alors
effectud sur la base du dernier taux connu, majoré d’'une marge de 1,00%.

En cas de modification affectant la composition et / ou la définition du taux d'intérét auquel il est fait
référence dans la Convention, de méme quen cas de disparition de ce taux et de. substitufion d’un taux
de méme nature ou équivalent, par suite d'une nouvelie disposition iégisiative ou réglementaire
s'imposant & l'ensemble des établissements de crédit, ainsi quen cas de maodification affectant
I'organisme le publiant ou les modaiités de publication, le taux issu de cette modification ou de cette
substitution s'appliquera de plein droit.

(="
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Article 5 - Remboursement du découvert

Le découvert est remboursable & tout moment, en tout ou en partie par le Bénéficiaire et au plus tard &
la date du 30 septembre 2014, date de fin de la présente autorisation de Découvert.

Article 6 — Affectation-domiciiation des préts Caisse des Dépéts

En remboursement du Découvert, le Bénéficiaire s'engage & domicilier sur son Compte CDC l'intégralité
des versements opérés en exécution des préts DFE .

Article 7 - Taux effectif global

Les Parties 4 la Convention reconnaissent expressément que du fait de la variabilité du taux d'intérét
pendant fe Découvert, il n’est pas possible, a la date de signature des présentes, de déterminer le taux
effectif globat applicable au Découvert.

Le Bénéficiaire reconnait avoir procédé personnellement & toutes les estimations et investigations qu'il
considére nécessaires pour apprécier le coGt du Découvert et reconnait avoir obtenu tous les
renseignements nécessaires de la part de la Caisse des Dépdts.

I est précisé, pour information, que le taux effectif global du Découvert ressort, & la date du 11
décembre 2013 & 1,854 % sur la base d’un taux de référence de 0,114 % et d'une utilisation maximum,

-.Le taux effectif global sara communiqué au Bénéficiaire, pour chaque période dlintérét, au plus tard le
troisiéme Jour ouvré suivant chaque échéance. ‘
Article 8 - Commission d’Engagement
Une Commission d'Engagement de 0,50 % I'an, calculée prorata femporis, est due a la CDC et sera
payable le jour de la mise en place du Découvert.
Article 9 - Intéréts de retard
En cas de défaut de paiement de toute somme due en vertu des présentes en capltal, intéréts, frais et
accessoires, les sommes échues et impayées porteront intérét dans toute la mesure permise par la loi
au taux appliqué a la dernidre échéance caloulée majoré de 3 %, & compter de leur date d'exigibilité
jusqu'au jour de leur paiement effectif, et ce outre toute indemnité tue pourrait récltamer [a Caisse des

Dépdts en raison du préjudice supplémentaire subi par la faute du Bénéficiaire,

Les intéréts de retard dus pour une année entiére seront capitalisés conformément a I'article 1154 du
Code civil.

Le paiement des intéréts de retard sera réalisé par débit effectué par la Caisse des Dépbts dGment
autorisée par les présentes du Compte CDC du Bénéficiaire.
Article 10 - Déclarations et engagements du Bénéficiaire
10.1 - Le Bénéficiaire déclare que son obligation de payer le principal, les intéréts, intéréts de retard,

commissions, frais et accessoires constitue une obligation directe inconditionnelle et générale qui sauf
droit de préférence prévu par la loi, vient au moins au méme rang que foutes ses autres delles

chirographaires. y
e
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10.2 - Le Béneéficiaire déclare et garantit & la Caisse des Dépits :

- quil est un établissement diiment constitué et existant valablement d'aprés les lois frangaises et que
la signature de la Convention et I'exécution qui en découle :

o entrent dans son objet social ;

o ne contreviennent 4 aucune dlSpOSItIOﬂ légale ou réglementaire frangaise ni & ses statuts ;

o ne sont contraires ni ne violent aucun accord, acte ou jugement auquel il est partie ou par
lequel il est lié ;

- qu'il a toutes les aulorisations nédcessaires pour 'exercice de ses activités ;

- quil a toute capacité pour signer la Convention et pour emprunter ;

- quil ne réalisera pas, sans information préalable de la CDC, d'opérations qui, par aliénation ou
conslitution de garanties, aboutiraient & diminuer significativement la valeur de ses acftifs, 4
fexception des opérations habituelies et normales dans le cadre de ses activités ;

- quil remetira & la CDC les documents relalifs a tous changements dans son existence légale, sa
capacité juridique et les pouvoirs des personnes habilitées a traiter en son nom dans le délai de

" quinze (15) jours calendairés 2 conipter de 1a surveniafice dé I'un deé ces événements ;

- quil ne réalisera pas, sans information préalable de la CDC, d'opération susceptible d'affecter
sérieusement la valeur de son patrimoine ou d' augmenter sensiblement le volume de ses
engagements et qui aurait pour effet d'entraver de maniére significative sa capaclté a faire face aux
obligations nées de la Convention ou d'entrainer une impossibilité d'assurer ces mémes obligations ;

- quil informera immédiatement la CDC de la survenance de fout événement pouvant justifier
I'exigibilité anticipée prévue 4 l'article 11 des présentes ;

- qulil remetira a ila CDC, dans un délai raisonnable suivant leur édition, tous documents comptables
qu'il est tenu de publier, et qu'il informera la CDC de tout événement important concernant la gestion
de Pétablissement,

10.3 - Les déclarations et garanties susvisées doivent demeurer exactes et étre respectées par le
Bénéficiaire jusqu'au complet paiement de toutes sommes dues au titre de la Convention.

Article 11 - Exigibilité anticipée

Sauf décision contraire de la Caisse des Dépdts, toutes sommes dues a la Caisse des Dépdts en
principal, iniéréts, intéréls de retard, commissions, frais et accessoires deviendront immédiatement
exigibles, dés réception par le Bénéficiaire d'une mise en demeure faite par la Caisse des Dépdts par
lettre recommandée avec demande d'avis de réception, en cas de survenance de Fun des événements

suivants :

- au cas ol le Bénéficiaire n'exécuterait pas I'uhe quelconque de ses obligations résuitant de la
présente Convention, et s'if n'y était pas remédié dans un délai de 15 jours & compter de [a mise en
demeure faite par la Caisse des Dépbts au Bénéficiaire ;

- au cas ofl la déclaration faite par le Bénéficiaire a ['aticle 10 cr—dessus se révélerait avoir éié
inexacte lorsqu'elle a été faite ou deviendrait inexacte ;

- en cas de dissolution, de cessation définitive d'exploitation, d'apport partiel d'actifs, de fusion,
absorption, scission, de liquidation amiable ou judiciaire, ou de cession totale du Bénéficiaire, &
‘moins que les dettes et obligations du Bénéficiaire au fitre de la présente Convention de Découvert
ne soient reprises par une auire entité assumant T'ensemble de 'actif et du passif du Bénéficiaire
avec l'agrément exprés de [a CDC;

- en cas de dépassement du montant maximum du Découvert autorisé a Farticle 2 des présentes ;

- en cas d'affectation du Découvert a un objet autre que celui visé a l'article 3 des présentes ,

- en cas de cessation définitive d’exploitation ou dissolution de Fétablissement;

- ou en cas de versement, avant la date d'expiration du présent Découvert, du prét DFE, ayant justifié

la présente Convention.

6
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En cas d'exigibilité anticipée notifiée par la CDC au Bénéficiaire dans les conditions du présent article, le
Benéficiaire devra immédiatement rembourser et payer & la CDC toutes les sommes dues au titre de la
présente Convention.

Les stipulations du présent article ne sont prévues gu'au bénéfice de la CDC, seule 4 pouvoir s'en
prévaloir.

Article 12 — Découvert non auforisé

Toute opération s’inscrivant au débit du Compte COC ne sera effectuée, sauf accord préalable de la
Caisse des Dépbts, que dans Ia limite du montant maximum autorisé par le présent Découvert.

Dans le cas ol le Compte CDC se révélerait présenter une position débitrice pour quelle que cause que
e soit, le solde débiteur excédant le montant maximum du Découvert ou, en I'absence d'une telle
autorisation, l'intégraiité du solde débiteur non autorisé du Compte CDC portera intérais au taux de
TMM + 6 %.

Il est, par ailleurs, précisé que l'existence &ventuelle d'un dépassement du plafond de Découvert

n'emportera pas expressément autorisation de découvert ou augmentation du montant du Découvert.
L'Emprunteur, en conséquence, devra immédiatement régulariser sa sifuation 4 premiére demande de

la CDC adressée par letire simple.
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Article 13 - Durée

La présente Convention de Découvert entre en vigueur & compter de la signature des présentes par
ensemble des Parties.

Elle cesse de produite ses effets 4 la fin de la durée de l'autorisation de Découvert, soif le 01 octobre
2014 au plus tard aprés remboursement intégral des sommes dues au titre de la présente Convention
par '/Emprunteur.

La Convention de Découvert peut également cesser de produire ses effets de maniére anticipée sur
décision unilatérale de la CDC communiquée au Bénéficiaire en application des articles 10, 11 et 12 de
la présente Convention de Découvert, en cas de comportement gravement répréhensible du
Bénéficlaire et / ou si sa situation devenait ifrémédiablement compromise.

Article 14 - Cessiong et Transforts

14.1 - e Bénéficiaire ne pourra en aucun cas céder ni transférer i'un quelconque de ses droits ou
obligations découlant de la présente Convention sans avoir au préalable obtenu lascord écrit de la
CDC.

14.2 - La Caisse des Dépots aura la faculté de céder ou de transférer tout ou partie de ses droits et
obligations découlant de la présente Convention a foute filiale contrdlée majoritairement, et ayant le
statut d’établissement de crédit, qui en acceptera la transmission.

Article 15 -~ Exercice des droits

Le fait pour I'une ou l'autre des Parties de ne pas exercer ou de tarder a exercer un quelconque droit qui
lui est conféré par les présentes ou P'exercice partiel d'un droit, ne poutra constituer ni étre interpréte
comme une renonciation au droit dont it s'agit.

Les droits stipulés dans ia Convention ne sont pas exclusifs de fous autres droits prévus par la loi, avec
lesquels ils se cumulent. '

Article 16 - Election de domigcile

Toute communication, demande ou notification devant &tre réalisée en vertu des présentes sera
valablement réalisée si efle est adressée par letire recommandée avec demande d'avis de réception a
l'une ou fautre des Parties a 'adresse indiquée ci-dessous :

- le Bénéficiaire :
Office Public de 'Habitat de Seine et Marme
Jean - Luc Bonabeau
10, avenue Charles Péguy
BP 114
77002 Melun Cedex

- la Caisse des dépdts et consignations :
Caisse deos dépdts et consignations
Direction Régionale lle de France
Patrice Bodier
Péle bancaire
2, avenue Pierre Mendés France
75648 Paris Cedex 13

/
=
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Article 17 - Confidentialité

Les Parties conviennent que la présente Convention et les informations y afférentes sont confidentielles.
A ce fitre, chaque Partie s'engage ;

- a ne pas utiliser leg documents et leg informations transmis a d'autres fins que celles spécifiées
dans la présente Convention ; ’

. & ne pas communiquer les documents et informations & d'autres personnes que cefles de son
personnel et de ses organes statutaires, qui ont qualité pour en avoir connaissance :

- a respecter le secrei des documents et informations traités,

19.1 - Si par suite d'une nouvelle disposition législative ou reglementaire, d’une direclive ou de
linterprétation qui en est fajte par toute autorite competente, la CDC se frouvait soumise & un nouve|
impdt, taxe, droit, charge oy retenue quelconque directement applicable a Ig Convention ou devenait
assujetfi & une mesure de réglementation monetaire, bancaire, financiére ou autre, entrainant une
charge nouvelle quelconque au titre de [a Convention, ayant pour effet d'augmenter fo colt de
financement de son engagement au tifre de Ia Convention oy de réduire Ia rémunération netie qui lui

La Caisse des Dépéts notifiera ia Survenance de cet événement au Bénéficiaire et luj communigquera le
colt additionnel quelle aura & supporter par suite de cet @vénement, codt additionnel qui sera
intégralement a la charge du Bénéficiaire,

Dans le cas ol le Bénéficiaire ne serait pas d'accord pour supporter I'ntégralité de ce colt, il devra en
informer la Caisse des Dépéts par letire fecommandée avec demande d'avis de réception dans un délai
de 15 Jours guvrés 3 compter de la réception de la notification. La Caisse des Dépdts et le Bénéficiaire
Se concerteront en vue de parvenir dans un délai de 15 Jours ouvrés & compter de la réception de [a
notification & une solution permettant de faire face aux difficuliés survenues,

En I'absence d'accord entre les parties dans ce délai, ia présente Convention prendra fin
automatiquement au terme de ce deélai. Toutes sommes dues au fitre du Découvert deviendront
immédiatement exigibles, sans indemnité de part ef d'autrs, dés réception par je Bénéficiaire d'une mise
en demeure faite par la CDC par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.

soit pas trouvé d'un Commun accord une solution Rermettant de résoudre cette difficulté dans un délaj
de 30 jours & compter de [z réception de fa notification de cet evénement au Bénéficiaire par la Caisse
des Dépbts, ia Convention prendra fin automatiquement au terme de ce délaj,

n




e
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Toutes sommes dues & la Caisse des Dépdts en principal, intéréts, frals et accessoires deviendront
immédiatement exigibles, sans indemnité de part et d'autre, dés réception par le Bénéficiaire d'une mise
en demeure faite par la Caisse des Dépdts par leitre recommandée avec demande d'avis de réception
et au plus tard dans un délai de quinze (15) jours & compter de l'envoi de ce courrier.

Article 20 - Frais d'avenant

Pour tout avenant a la présente Convention qui serait Stabli & la demande du Bénéficiaire par la Caisse
des Dépéts, le Bénéficiaire s'engage a payer & la Caisse des Dépdts au plus tard ala date de signature
de favenant des frais de dossier fixés forfaitairement & sept cent soixante deux euros et vingt cents hors
taxe (762,20 € H.T.). Les frais de dossier seront augmentes de la TVA applicable au taux en vigueur.
Ces frais seront prélevés directement par 1a CDC sur le Compte CDC du Bénéficiaire, ce que fe
Banéficiaire accepte éxpréssément. ' o o

Article 21 - Nuliité

8i I'une des clauses ou stipulations de la Convention est tenus en tout ou partie pour non valable ou
déclarée comme telle en application d'un texte législatif ou réglementaire, ou par la suite d'une décision

définitive d'une juridiction compétents, elle sera dans ce cas réputée ne pas exister, la validité, la
légalité et le caractére exécutoire des autres clauses n'étant pas affectée de ce fait.

Article 22 — Loi applicable — Aftribution de compétence
La Convention sera régie pour sa validité, son interprétation et son exécution par le droit frangais,

Les Parties déclarent leur intention de chercher une solution amiable & toutes difficultés qui pourraient
survenir & propos de Finterprétation ou de exécufion de la présente Convention.

A défaut d'accord entre les Parties, les tribunaux du ressort de la Cour d'appel de Paris seront seuls
compétents pour connaitre des litiges qui surviendraient entre les Parties. '

Fait 4 Paris, en deux exemplaires, le 18 décembre 2013

Pour la Caisse des Dépdts, Pour le Bénéficiaire,

Jean-Luc BONABEAU
F/ Directeur Général

3o e Fileaces
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Paris, le 24/11/2014

A I'attention de Jean-Luc BONABEAU

Directeur Général de I'Office Public de I’Habitat
De Seine-et-Marne

10, avenue Charles Péguy —BP 114

77002 Melun Cedex

Recommandé avec accusé de réception

Monsieur le Directeur Général,

Suite 3 votre demande du 17 octobre 2014, la Caisse des Dépdts et Consignations accepte de proroger de
6 mois, soit du 1* octobre 2014 au 31 mars 2015, l'autorisation de découvert bancaire qui vous a été consentie
par convention signée le 18 décembre 2013. :

Les articles ci-dessous de la convention susvisée sent donc remplacés par les stipulations suivantes :

Le premier afinéa de Farticle 2 :

« Sous les clauses et conditions de la Con véntion, lo Caisse des Dépéts consent au bénéficiaire, qui accepte, une
autorisation de Découvert sur le compte N°0000359758 R ouvert au nom du Bénéficiaire dans les livres de la CDC
(ci-aprés le « Compte CDC »), d’un montant maximum de dix-huit millions d'euros (EUR 18.000.000). »

Le premier alinéa de l'article 3 :

« Le bénéficiaire déclare que le Découvert est destiné & préfinancer des acquisitions immobiliéres dans Vattente du
versement définitif des préts DFE d’un montant total de dix-huit millions d'euros (EUR 18.000.000). »

Le premier alinéa et le deuxieéme alinéa de article 4.1 :
« Le taux appligué au montant du Découvert est égal & EONIA (V'index) majoré d’une marge de 2,61%.

Pour chaque période d'intérét, la valeur de Vindex & prendre en compte est celle publiée un jour ouvré aprés la fin
de la période d'intérét considérée.

Dans Fhypothése ol la valeur de Vindex serait inférieure ou égale & 0, le taux appliqué sera égal & la marge soit

2,61% »,
1 }
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Le deuxiéme alinéa de l'article 13 :

« La Convention de Découvert cesse de p}aduire ses effets & la fin de la durée de F"autorisation de Découvert, soit
le 31 mars 2015 au plus tard, aprés remboursement intégral des sommes dues au titre de la présente Conventtan
par 'Emprunteur ».

Le présent courrier vaut avenant a la convention de découvert visée ci-dessus.

Toutes les stipulations de la convention qui ne sont pas modifiées par le présent courrier demeurent en vigueur
jusqu’au complet remboursement de ladite convention.

Le présent courrier a été émis en deux exemplaires. Nous vous prions de bien vouloir nous retourner, dans les
meilleurs délais, un exemplaire signé accompagné de la mention manuscrite « bon pour accord ». Dés réception
de cet exemplaire par la Caisse des Dépdts, la prorogation de F'autorisation de découvert indiquée ci-dessus
entrera en vigueur de manigre rétroactive au 1* octobre 2014,

Veuillez, Monsieur le Directeur Général, agréer mes salutations distinguées.

Stéphanie JACQUES, + Jean-Luc BONABEAU,
Directeur Territorial Bancaire . Directeur Général de I'Office Public de i’Habltat

de Seine-et-Marne
{Signature précédée de la mention « bon pour accord »)

Bov Pl p

I
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Paris, le 24/11/2014

A l'attention de Jean-Luc BONABEAU

Directeur Général de F'Office Public de I'Habitat
De Seine-et-Marne

10, avenue Charles Péguy — BP 114

77002 Melun Cedex

. Recommandsé avec accusé de réception
St AT dVeC accuse de peception

Monsieur le Directeur Général,

Suite a votre demande du 17 octobre 2014, la Caisse des Dépbts et Consignations accepte de proroger de
6 mois, soit du 1* octobre 2014 ay 31 mars 2015, I'autorisation de découvert bancaire qui vous a été consentie
par convention signée le 18 décembre 2013,

Les articles ci-dessous de [a convention susvisée sont donc remplacés par fes stipulations suivantes :

Le premier alinéa de Varticie 2 :

« Sous fes clauses et conditions de la Convention, la Caisse des Dépéts consent au bénéficiaire, qui accepte, une
autorisation de Découvert sur fe compte N°0000359758 R ouvert au nom du Bénéficiaire dans les livres de lo CDC
(ci-aprés le « Compte CDC »), d’un montant maximum de dix-huit millions d’euros {EUR 18.000.000). »

Le premier alinéa de Farticle 3 :

« Le bénéficiaire déclare que le Découvert est destiné préfinancer des acquisitions immobiliéres dans Pattente du
versement définitif des préts DFE d’un montant total de dix-huit millions d’euros (EUR 18.000.000), »

Le premier alinéa et le deuxidme alinéa de Varticle 4.1 -
« Le taux appliqué au montant dy Découvert est égal & EONIA (Vindex} majoré d’une marge de 2,61%,

Pour chagque période d'intérét, la valeur de V'index & prendre en compte est celle publiée un jour ouvré aprés ia fin
de la période d'intérét considérée, :

Dans I'hypothése ol la valeur de Vindex sergit inférieure oy égale & 0, le toux appliqué serg égal & Jo marge soit

2,61% ».
1 }
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Le deuxiéme alinéa de Particle 13 :

1

T
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« La Convention de Découvert cesse de produire ses effets & lo fin de la durée de 'autorisation de Découvert, soit
le 31 mars 2015 au plus tard, aprés remboursement intégral des sommes dues au titre de la présente Convention

par FEmprunteur »,

Le présent courrier vaut avenant a la convention de découvert visée ci-dessus.

Toutes les stipulations de la convention qui ne sont pas modifiées par le présent courrier demeurent en vigueur

jusqu’au complet remboursement de ladite convention.

Le présent courrier a été émis en deux exemplaires. Nous vous prions de bien vouloir nous retourner, dans les
meilleurs délais, un exemplaire signé accompagné de la mention manuscrite « bon pour accord ». Dés réception
de cet exemplaire par la Caisse des Dépdts, la prorogation de Vautorisation de découvert indiquée ci-dessus

entrera en vigueur de maniére rétroactive au 1% octobre 2014.

Veuillez, Monsieur le Directeur Général, agréer mes salutations distinguées.

Stéphanie JACQUES,
Directeur Territorial Bancaire

Jean-Luc BONABEAU,.

Directeur Général de I'Office Public de I'Habitat
de Seine-et-Marne

(Signature précédée de la mention « bon pour accord »)

Bow Post §

Ors T
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en millfers d'eliros courants Rappel Résullats prévisionnels
2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Loyers pattimoine de référence; 65525 67056 67438| 68450 69477 70519 71577| 72650( 73740 74846| 75969
Effet des cessions et démglitions -8 -547 947 -1422] -2300| -2405| -2486| -2542| -2598| -2656
impact des fravaux immobilisés identifiés 208 309 1381 1363| 1372 1377) 1378 1378 1378 1378
Impact des travaux immobilisés non identifiss Q 54 163 275 391 510 633 759 889 1023
Loyers des opérations nouvelles 3364 5719 7638| 10704 12429| 13425| i4448| 15489| 16579| 17687
Loyers théoriques logements 65625 70620| 73563| 76666| 80387| B2411| 84484| 86623 88835 91093] 93400
Pertes de loyers /vacants | -1691| -25653| -2046| -2489| -2521| -1773| -1801| -1829| -1858| -1888| -1918
Loyers quittancés logements 63834 GB8OGB| 71517 74177 77876, B0637 82683| 84794| 86976 89205 91482
Redevances Foyers| 1798] 2150 2428 2467 2507 2547 2587 2629 267 2714 2757
Audres loyers 1851 2 287 2549 2754 2990 3132 3233 3337 3442 3551 3 661
Total loyers 67483 | 72505 76494 79398| 83373 86316 88504| 90759 93089 95469 97 500
Produstion immobilisée ¢ 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0
Autres produits 999 801 859 867 a78 885 893 a2 a1 820 930
Marges sur autres activités 734 0 o 0 0 a 0 0 it G 0
Produits financiers 20 90 90 90 90 20 20 90 90 90 a0
Produits coerants 69306 73396 7v443 80 35%| 8433%| 97291 89487 91752 94091 96480{ 98919
Annuiiés patrimoine de référence | -23 8131 -24 790 | 26269 | 25881 -24 365 233481 22604 -21955| 20782 19505 -18 689
Effet des cessions et démolifions lagts et foyers 0 0 0 0 0 4] 0 0 0 0 0
Annuités des trc immob. identifiés logts et foyers -567 971 -2148| -2212| -2232| -2262| -2273| -2293F -2314] -2335
Annuités des tximmabilisés non identifiés logts 0 ¢ -863| -1405| -2161| -2933| -3720| -4523] -5341| -6176[
Annuités des opérations nouvelles logts ef foyers 4284| -5509| -7031; -7563!-10157| -11030| -11920) -12828| -13753| -14 696
Annuités des renouvalisments de composants -30 -202 =293 -447 -450 454 -457 -461 -465 -468
Tatal annuités emprunts ocatifs | -23813| -20670| -33042| -36017| -35891| -38348| -39273| -40325| -40886| -41378| -42365
Solde aprés annuités 45493 | 43726 44401 44339 48347 43943 50215 51427 53204 55102| 56555
TFPB| -9233| -9671| -08267 -9932(-10134; -10193| -10408( -10628| -10861| ~11098| -11 341
Solde aprés annuités et TFPB 36260 340557 34575 34407 38214| 38750 39807 | 40799 42344 444604 | 45214
Maintenance courante | -3140| -3331| -3445 -3519( -3714| -3B30( -3981| -4204| -4347| -4494( -4646
Gros entretien | 8130 -8837| -7770) -7769| -7487| -7396| -7531| -7674( -7826|. -7982| -8140
Maintenance du parc {y compris régle) | -11270| -12168| -11215| -11288| -11201| -11219 <11 511 11878 12473 12475 -12786
Solde aprés annuités TFPB maintenance 24990 | 21887 23360 23119 27012) 2753 28295( 28920 30171| 31528) 32428
) Frais de personnel | -10621| -10 888 | -11215| 11551 -11898| -12255| -12622| -13001| -13391| -13793| 14 206
Correction régie d'entretien 666 680 694 707 722 736 751 766 781 197 813
Fraisdegestion| 5464, -5600| -5718) -5838| 5980 -6085] -6213| -6344| -6477| -6613| 6752
Charges non récupérées | -1142| -1532| -1125( -1369| -1386 975 9901 1008 -1022| -1038| 1055
Intérats des autres emprunts 0 ¢ G o 0 0 1] 0 0 0 0
Autres charges =250 -531 711 -562 -573 -585 -586 -608 -620 633 -545
Coltdes impayés| -1208f -1480| -1530| -1588| -1667| -17268| -1770| -1815| -1862] -1909| -1958
AUTOFINANCEMENT COURANT 7072 2 506 3755 239 6 249 6840 G 854 6912 7 580 8339 3624
eh % des ioyers 10,5 3,5 4.9 37 75 77 7.7 7.6 8,1 8,7 8,8
Taux moyen de vacance 2,6 36 2,8 33 3,1 2,2 21 2,1 21 2,1 21
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
POT FINANCIER début d'axerc 4 la livraison 8945 601 ~2974( 2152 851 3991 5254 7063 9524
Autofinancement exploitation courante 3758 2919 6249 6640 6854, 6912; 7580 8339 8624
Eléments exceptionnels d'autcfinancement |- 300 300 300 300 300 300 300 300 300
Affectation a4 la PGE -06 -98 -100 -102 -104 -106 -108 =110 =112
Produits nets de cession des actifs 18683 1717] 2335] 2381 2429 619 632 644 657
Fonds propres investis en locatif -13368| -8212] -7811| -6068| -6189! -B313| 65439 -656B| -5599
Remboursements en capital emprunts non locatifs o] 0 0 0 0 0 0 0 ]
Autres variations du potentiel financier |23 -618 -200 -150 -150 -150 -150 -150 -150 -150
POT FINANCIER fin d"exerclce 2 la livraison 5095 8945 601 «2 974 -2 152 851 399 5254 7 068 9524 112143
Provision pour gros entretien| 52771 4800 439 4994 5094 5196 5300 5406| 5514 5624| 6B736
Dépéts de garantie}] 4171, 4572 4640 4757 4948 5011 5074 5144 5215 H288| 5362
FONDS DE ROULEMENT LT 4 la livraison 14 543 18317 | 10137 6777 7890 114058 14365| 15804 17797 20436 23241
Rappel des taux d'évolution | 2013 2014 2015 2016 4 2023 Autres hypothéses
Taux dinflation| "7+~ 2,00 2,00 2,00 Plafonnement des loyers Oui
Taux d'évolution d'ICC|. * 2,00 2,00 2,00 Consommation des Fonds propres Livraison
IRL| -~ = 1,20 0,57 1,50 Tx de prad. immob, consiruct. neyve 0,00
Taux livret A 1,58 1,15 1,50 2,40 Tx de prod, immab, réhabilitation 0,00




en miliers d'etros courants Rappel Résultats prévisionnels
2013 2014 2015 2016 217 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Loyers pattimoine de référence| 65526| 67056| 67438| 68450| 69477| 70519 71577| 72650 73740 74846| 75969
Effet des cessions et démoiitions -8 -538 922 -1379) -2247| -2352| -2432| -2487| -2543| -28600
Impact des travaux immabilisés identifiés 208 899 1 361 1363 1372 1377 1378 1378 1378 1378
Impact des travaux immobilisés non identifiés 0 0 55 167 282 400 523 648 777 910
Loyars des opérations nouvelies 3364| 5719 7639| 10704| 12429 13425| 14448( 15499 16579| 17687
Loyers théorigues logements 65525| 70620 73518 76583| 80332| 82354| 84427| 86567 88778| 91037 893344
Pertes de loyers f vacants | -1691| -2553| -2045 -2487| -2519( 1772 -1799| -1827| -1867 -1887| -1917
Loyers quittancés logements 63834 63068( 71473 74097 77813{ 80582 82628 | 84739 86922 89151 o1 427
Redevances Foyers| 1798| 2150 2428 2457{ 2507 2547 2587 26297 2671 2714 2757
Autres loyers 1851 2287 2549 2754 2990| 3132 3233; 3337 3442 3 551 3 861
Total loyers 67483 72505 76450 79318) B3309( 862681 88449 90704 93035 95415| 97 846
Production immobilisée 0 0 0 0 0 0 D 1] 0 0 0
Autres produits 299 1941 859 867 876 885 893 902 911 920 8930
Marges sur autres activités 734 V] 0 1] 0 0 0 1] 0 1] 0
Produits financiers a0 90 20 90 90 20 90 80 a0 90 90
Produits courants 69306| T4536| v73es 80275 B4275| 87235 83432 091697| 954036 96425 98865
Annuités patrirmoine de référence | -23813 | -24 790 | 26269 | -25881 | -24365| -23348] 22604| -21 955 20 782| 19505 | -18 688
Effet des cessions et démolitions logts et foyers 0 0 1] 0 o} 0 1} 0 0 0 G
Annuités des trximmob. identifiés logts et foyers -567 971 -3006| -3077| -3105| -3133] -3161| -3190: -3219| -3248
Annuités des tx immobilisés non identifiés logks 0 0 1] -736| -1487| 2252 -3033| -3830| -4643| 5472
Annuités des cpérations nouvelles logts et foyers 4284 -5509] -7031| -7563|-10222| -11085( -11985) -12892| -13817| -14 760
Annuités des renouvellements de composants -30 -292 -293 -497 -500 -504 =307 -511 -515 -518
Total annuités emprunts locatifs | -23813| -29670| -33042| -36212| -36239| -36667| -39588| -40642| -47205 ~41 698 | -42 G8T
Solde aprés annuités 45493 | 44866 44357 44063 | 48037 43574 49384 | 59055 5283 54727 56178
TFPB; 9233 -9671| 9882 -89935|-101309|-10200| -10416| -10636| -10868 | -11106] -11 349
Solde aprds annultés et TFPB 36260 35195 34474 34129 37898( 38314 33429 40419 41952 43621| 44829
Maintenance courante| -3 140 -3331| -3447 -3519| -3714| -3830 3081 4204} 4347 -4494 | -4646
Gros enfrefien| -8130| -8147| -8589| -B083| 7808  -7395| -7636| -7680| 7833 -7988| -8147
Maintenance du pare (y compris régia) | -11270| -11478| -12037| -11602| -17523| -17225| -11597| -17884| -12979| -12482| -12782
Solde aprés annultés TFPB maintenance 24990 | 23717! 22438 22527 | 286375 27149 27912| 28535( 29783 31139 32037
Frais de personnel| -10521 | -10888 | -11215| -11651| -11898| -12255| -12622| 13 001] -13391| -43793] -14 206
Correction régie d'entretien 666 680 694 707 722 736 751 766 781 797 813
Frals de gestion| -5464| -5800| -5718| -5838| -5960| 6085 -6213| 6344| 6477| -6613| -6752
Charges non récupérées | -1142| -1532! -1125| -1368] -1386 -975 -800( -1005| -1021 -1038| -1054
Intéréts des autres emprunts 0 a 0 1] 0 0 0 0 1] 0 0
Autres charges =250 -581 =711 562 -573 -585 -596 -608 =620 -633 -645
Coltdes impayés | -1208| -1885| -1758| -1824| -1833; -1725| -1760{ -1814| -1861| -1908| -1957
AUTOFINANCEMENT COURANT 7072 3901 2605 2092 5447 6261 6472 6 529 7195 7952 8234
en % des loyers 10,58 54 3,4 26 65,5 7.3 7.3 7.2 7.7 8,3 84
Taux moyen de vacance 2,6 3,6 2.8 3.3 3.1 2,2 2,7 21 27 2,9 2,1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
POT FINANCIER début d'exere & {a livraison 6529 2654 -2 482 -4 380 2872 -1250 -1 530 1283 421
Autefinancement exploitation courante 2605 2092 5447 6281 6472| 6529| 7195 7852 8234
Eléments exceptionnels d'autofinancement | 300 300 300 300 300 300 300 300 300
Affectation ala PGE |; -251 =129 -131 -134 -136 -139 -142 -145 -148
Produits nets de cession des actifs 3570 1144 1751 2381 2429 619 632 644 857
Fonds propres investis en locati 119800 -11094; 11865 -7150) -7203] -7439| -7588| -7739| -7894
Remboursements an capital emprunts non locatifs a 0 a 1] 0 a 0 0 1]
Autres variations du potentiel financier |; 1682 2550 2600 -150 -150 -150 -150 -150 -150
POT FINANCIER fin d'exercice  la livraison 5095 6529 2654 -2482| -4380| 2872 -1250( 1530 .1293 -421 579
Provision pour gros entretien| 5277| 6175 B42% 6555 6686, 6819 6956, 7095| 7237 7381 7528
Dépéls de garantie! 4 171 4572 4641 47591 4952 5015 5079 5148 5219 5292| 5366
FONDS DE ROULEMENT LT a la vraison 14543 1T2v6| 13721 8832 7258 8962 10785 10713 11173 12252 | 13474
Rappel des taux d'évolution| 2013 2014 2015 2016 4 2023 Autres hypothéses
Taux d'inflation [ 200 200 2,00 Plafonnement des loyers Ouii
Taux d'évolution d'ICC | 2,00 2,00 2,00 Consommation des Fonds propres Livraison
IRL; 1,20] 057 1,50 Tx de prod. immob. construet. neuve | 0,00
Taux livret A 1,15 1,50 2,40 Tx de prod. immob. réhabilitation 0,00
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Analyse prévisionnelle commentée (avant I'actualisation réalisée pendant le contrble)

La simulation est établie sur la base des comptes financiers 2013 et des prévisions 2014. Les hypothéses de travail
de I’analyse remises a I’équipe d’inspection sont les suivantes :

En matiére d’autofinancement

Les principales hypothéses de calcul tiennent compte des taux d’évolution suivants :

- Thypothése d'une évolution de I'lCC et de I'inflation de 2 % par an a partir de 2015 ;

- Tindexation des loyers fixée & + 0,57 % en 2015 puis + 1,5 % par an et 4 + 1,6 % en ce qui concerne les
redevances foyers ; les produits financiers sont évalués a hauteur de 90 k€ par an sur toute la période de
simulation ; les dépenses de maintenance sont fixées a 12,17 M€ en 2014 (dont 0,7 M€ de valorisation du
personnel de la régie d'entretien} actualisées selon un taux de + 2 % ;

- l’augmentation des dépenses de personnel estimée & + 3 % par an ; I’indexation des frais généraux est fixée a
2,1 % par an ; les annuités de la dette sont adossées sur un taux de livret A rémunéré a 2,4 % par an & partir de
2016 ; la TFPB tient compte d’une actualisation des bases et des taux d'imposition de + 2,2 % par an avec un
maintien de l'abattement ZUS sur toute la période ; il a été pris en compte des dégrévements pour travaux
d’économies d’énergie (300 k€ de 2015 4 2023). L’impact de la mutualisation a été supposé nul de 2014 a
2016.

- les risques locatifs : un colit des impayés correspondant a 2 % des loyers ; un taux de pertes de charges dues 4 la
vacance de 2,5 % par an & partir de 2015 et de 1 % pour les nouveaux programmes ; les pertes de charges
correspondent a 55 % des pertes des pertes des loyers.

En matiére d’investissement

La simulation de I’office prévoit que le patrimoine passe de 16 117 logements au 31 décembre 2013 & 18 400
logements fin 2023. Une augmentation du parc social de 2 283 logements est prévue sur la base de la mise en
service de 3 007 logements neufs livrés (dont 297 logements reconstruits ANRU et 244 logements reconstruits hors
ANRU), de la démolition de 608 logements et de la cession de 116 logements locatifs et du siége de I’ancien OPH
du Pays de Fontainebleau (2 400 k€). Les réhabilitations concerneraient 2 681 logements identifiés et
5 850 logements non identifiés. T.a résidentialisation de 5 915 logements est prévue et des travaux de chaufferie
concernetaient 4 511 logements.

Les colts des opérations d’investissement et de leurs financements pris en compte dans I’étude prévisionnelle de
I'OPH sont les suivants :

En k€ Investissements Fonds propres Subventions Emprunts
Constructions 478 473 20 069 73 560 384 844
Travaux immobilisés 157 496 9626 8§ 487 139 383
Démeolitions 15230 7612 7617

Renouvellement de composants 48 050 38 046 2 893 7110
TOTAL 699 249 75 353 92 557 531 337
En % 11% 13% 76%

(Source : Etfat n° 17 de Visial)

Les résultats de I’analyse prévisionnelle de 1’organisme sont retracés ci-dessous :

En k€ _ _ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Loyers 67484 72505 76494 79399 83372 86315 88503 90759 93090 95469 97900
Autres produits d’exploitation 1823 891 949 957 966 975 983 992 1001 1010 1020
Charges d’exploitation -17919 -19381 -19605 -20200 -20763 -20890 -21440 -22 008 22591 -2318% -23 804
Maintenance -11270 -12168 -11215 -11288 -11201 -11219 -11511 -11878 -12173 -12475 -12786
TFPB 9233 9671 9826 -9932 -10134 -10193 -16408 -10628 -10861 -11098 -11341
Annuités emprunts -23813 -29670 -33042 -36017 -35991 -38348 -39273 -40325 -40886 -41378 -42 365
Autofinancement courant 7072 2506 3755 2919 6249 6640 6854 6912 7580 8339 8624
En % des loyers 105%  35% 48% 37% 75% 7,7%  77% T6% 81% 87% 88%

En ce qui concerne la structure financiére, I’évolution prévisionnelle de Ioffice présente les résultats
suivants :

En k€ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
FRNG 4 terminaison 14543 18317 10137 6777 7890 11058 14365 15804 17797 20436 23241
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Melun, le 31 octobre 2014

Monsieur Le Président de la
Fédération des OPH

14 rue Lord Byron

75008 PARIS

Direction Générale
Tél: 01641413 37

N/Réf. : 13/10.2014

Monsieur Le Président,

Notre OPH est engagé depuis 6 ans dans un plan de consolidation CGLLS qui a porté ses fruits puisque
nous sommes aujourd’hui, 'un des principaux producteurs de logements neufs du département et que
nous avons rénove un grand nombre de nos bétiments et de ce fait IN'mage de 'OPH77 dans ie
département.

Néanmoins, au regard des investissements du PNRU2 sur Melun et des objectifs ambitieux que nous a
donnés ie Conseil Général en matiére de rénovation énergétique, il nous semble nécessaire d'étudier la
prolongation du protocole CGLLS.

Le Conseil Général va d'ici Ia fin de 'année délibérer sur une subvention de 8 M€ sur 3 ans affecté a
'OPH77 et de ce fait, je souhaiterai que vous sollicitiez la CGLLS pour la prolongation de notre plan de
consolidation.

Je vous prie d'agréer, Monsieur Le Président, 'assurance de ma considération la plus distinguée.

La Présidente

e

Maud TALLET
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BILAN DU PROTOCOLE DE CONSOLIDATION

L’OPH 77 a signé un protocole de consolidation (2009-2014) ie 14 mai 2009 pour assurer sa viabilité, fragilisé par une
insuffisance d’entretien de son patrimoine, du retard de mise en ceuvre d’une politique de réhabilitation et de son engagement
dans frois projets de rénovation urbaine nécessitant des investissements conséquents. En 1’absence d’aides externes, ces projets
patrimoniaux avraient eu de Iourdes conséquences sur la structure financidre et I’exploitation de 1’office.

Les mesures patrimoniales prévues au protocole s’élevaient & 90 417 k€ de dépenses d’investissement et 11 734 k€ de perte
d’exploitation, soit 102 151 k€. Compte tenu d’un excédent cumulé du potentiel financier estimé a 17 901 k€ et des gains
d’exploitation liés aux travaux et subventions d’exploitation (9 752 k€ dont 5 167 k€ de subventions ANRU pour pertes
d’exploitation), les besoins de financement s’¢levaient 3 74 498 k€. Ceux-ci devaient étre financés par la réduction des impayés 2
hauteur de 3 070 k€ et les contributions des signataires du protocole pour 71 428 k€ se répartissant ainsi qu’il suit :

Contributeurs au financement des mesures patrimonjales Montant de la contribution en k€

Conseil général de Seine-et-Marne 28227
Région d’lle-de-France 22571
Villes de Melun Dammarie-fés-Lys et Mitry-Mory 2630
CGLLS 18 000
TOTAL 71 428

Il est constaté que certains événements tels que notamment la fusion avec I"OPH du Pays de Fontainebleau smivi de la
rétrocession partielle de patrimoine a FSM sont de nature & complexifier le suivi des engagements prévus dans le protocole,

Néanmoins, le suivi des principaux engagements prévus dans le protocole est le suivant :

- Loyers : I'office s’engageait & faire évoluer en valeur la masse des loyers des logements (hors effet des démolitions, des
opérations nouvelles, des réhabilitations et de la vacance) en tenant compte de I'IRL et an minimum de 2 % par an, dans la
limite des plafonds de chaque programme. Les taux d’augmentation décidés par le conseil d’administration ont &té les
suivantes :

2009
2,1 %

2010
2,1%

2011
2%

2012
1,98 %

2013
1,98 %

2014
1,87 %

Augmentation de loyers
En %

Vacance : I'évolution des taux de pertes de loyers liées a la vacance (source : DIS 2013) réatisée par rapport aux engagements
du protocole est le suivant :

Prévisions de pertes de loyers du protocole 2009 2010 2011 2012 2013
Pertes de loyers (hors démolition) 1258 1511 1609 1478 949
Pertes de loyers dues aux démolitions 243 513 971 1590 2264
Montant des loyers 55530 57 968 60 391 62119 64 668
Pertes de loyers (hors démolition) en % des loyers 2,3% 2,6% 2,7% 2,4% 1,5%
Pertes de loyers liées aux démolitions en % des loyers 0,4% 0,9% 1,6% 2,6% 3.5%
Pertes financiéres réelles de la vacance 2009 2010 2011 2012 2013
Pertes de loyers (hors démolition) 2500 2215 357 592 1694
Pertes de loyers dues aux démolitions 0 751 1358 1295 1250
Montant des loyers 55312 56 532 65 662 65 000 67 486
Pertes de loyers (hors démolition) en % des loyers 4,5% 3,9% 0,5% 0,9% 2,5%
Pertes de loyers liées aux démolitions en % des loyers 3,0% 1,3% 2,1% 2,0% 1,9%

La comparaison des pertes financiéres réelles liées & la vacance par rapport aux prévisions du protocole est rendue difficile du
fait de I’évelution de la masse des loyers liée notamment 3 la fusion avec ’OPH du Pays de Fontainebleau. Toutefois, il est
constaté que globalement la vacance financiére est maitrisée par rapport aux engagements du protocole. Un point de vigilance est
cependant nécessaire quant aux pertes de loyers (hors démolition) puisqu’il est observé une augmentation importante du taux
(2,5 %) en 2013 alors méme que le protocole prévoyait une baisse a 1,5 % des loyers. Les pertes financiéres liées a la location
des parkings explique pour I’essenticl cette situation.

- Impayés : I'office ’engageait a contenir les pertes de loyers dues aux impayés. Le suivi des engagements est le suivant ;
2 p ¥ pay gag

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Impayés prévus 1384 1305 1208 1242 1294 1339
En % des loyers 2.5% 23% 2,0 % 2,0% 2,0% 2,0%
Coifit annuel constaié 788 201 822 1258 1213
En % 1,7 % 0,5 % 1,25 % 1,9 % 1,9%

Le montant des impay¢s locatifs respecte les engagements du protocole et évolue vers le taux de 2 % préconisé.
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- Charges de personnel hors régie : I'office s’engageait & maintenir le montant de ses charges de personnel non récupérables
dans la limite des valeurs suivantes :

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Frais de personnel totaux prévus 8422 8675 8§ 935 9203 9 480 9764
Pour indication : régie d’eniretien 690 710 732 754 776 799
Frais de personnel réels 8§ 006 8 546 9941 9645 9 365

I est constaté un €cart sensible entre les frais de personnel prévus/réalisés en 2011 qui s’explique par I’intégration du personnel
de I’OPH du Pays de Fontainebleau pour environ 50 % des effectifs (I’autre moitié a été affectée 4 la société FSM). L’écart
s’amenuise en 2012 et 2013. 1l est considéré que les dépenses de personnel sont maitrisées avec un ratio respectivement de
597 €/Logt et 607 €/Logt pour I"'OPH 77 (ratio boléro des OPH d’Ile de France 2012 : 843 €/Logt).

Charges de fonctionnement : celles-ci doivent étre contenues dans les limites suivantes

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Charges de fonctionnement prévues 4267 4351 4438 4327 4617 4710
Soit en % des loyers

Charges réelles de fonctionnement 4 640 4793 6 303 5396 5220 -
Soit en % des loyers

Aprés une forte progression en 2011 (honoraires et autres charges de services extérieurs), les charges de fonctionnement
enrcgistrent une évolution favorable a partir de 2012. En 2013, clles représentent 7,7 % des loyers, soit légérement an-dessus du
taux prévisionnel (7,1 %) mais d’un nivean néanmoins satisfaisant.

- Maintenance : les dépenses de maintcnance courante et de gros entretien (y compris les dépenses de régie et dépenses
assimilables 4 ’entretien courant) devaient étre maintenues au niveau des montants suivants :

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013 | CUMUL
Charges de maintenance prévues 10 886 11111 11339| 11574 11813 56723
Charges réelles de maintenance 9 459 9 485 12619) 10799 | 11270| 353632

Les dépenses de maintenance sont d’un niveau satisfaisant avec un taux de réalisation représentant 95 % par rapport aux
engagements du protocole.

- Les mesures patrimoniales globales (y compris les travaux de droit commun) prévues dans le cadre du protocole CGLLS est le
snivant :

En k€ Nombre  Coiit de Région Villes et

logements  revient ETAT ANRU IDF Dép. 77 autres Emprunts Fonds propres

Réhabilitations Anru 1207 12165 2000 1221 7 545 409

Résidentialisation Anru 1704 13 367 6594 322 1000 4182 1269
Réhabilitations hors Anru 2753 46020 5239 5472 900 18 165 16 244
Résidentialisation hors Anru 184 1670 368 367 935

Reconstruction Anru 517 88 317 12 647 9899 1262 57947 6 362
Construction hors Anru 395 49046 4214 5290 624 1650 35889 1379
Démolition Anru 346 15 508 11 188 2 506 1814
Démolition hors Anru 374 3389 12404 1000 1695
Composants 47702 15 317 32385
TOTAL 279184 12515 33419 22571 2524 6418 139 045 62 692
En % du coiit de revient 45% _120%  81%  06% 2,6% 49.8% 22,5%

1’office a réalisé un bilan annuel du suivi de ses engagements patrimoniavx. Il est cependant constaté que le tablean de suivi des
opérations d’investissement joint au bilan annuel concerne I’ensemble des opérations patrimoniales de I’organisme. Cette
situation rend particuliérement complexe I’analyse de la réalisation et des financements des seules opérations concernées par le
protocole CGLLS avec les actualisations s’y rapportant. Le tableau joint en annexe détaille les résultats des investissements et de
leur financement.

Globalement il peut étre constaté un retard dans les opérations de 2 4 3 ans en moyenne par rapport an calendrier du protocole. Il
est observé une bonne maitrise des coiits des opérations ANRU (+ 14 % par rapport aux coiits de revient initiaux des
réhabilitations et + 2 % pour les reconstructions) mais les opérations de réhabilitation hors ANRU accusent une dérive de coiit
des prix de revient (+ 32 %). Il est constaté que faute de fonds propres suffisants, I’OPH 77 a eu recours aux emprunts.



Annexe 15.h - Page 1/2

OPH 77 - Seine-et-Mame - 77 - Rapport de contrdle n° 2014-137

sonagud snb sasneynoo suow suomowsalwoz-

SNOLLYAHISHO m._._OOO._.Om_n_ NY SILIYISNI SNOISIATH ]

NOLLNIOAT

NUNVY S¥OH SNOLLIOWIA

%Ll %88
760 €1

SNOILYAHISEO SNASYd NO S3S1Tv3H SLNIWIDNYNIA

F1020.L04d NY $ILIYISNI SNOISIATHd

sjuswabol 9 ap spuuopUeqe UONIOWRA|%SY- Sy

SNOILYAHISEO 31020.L04d NY SILIHOSNI SNOISIATHA

NOLLNIOAS

N¥NY SNOILITOW3d

suunidws|oe %L %o Y%.lF
§9| Jed sgorjdius) Juos LZL 1L 8zl 2l

sa.dold spuod sap % 05

[A% R 14

SNQILYAYIZSEO F1000.104d NV STLIMOSNI SNOISIATHd
Y%¥ L 0l S8l 6¢C GEG E 8 285 G¢ L6 2
mzo_m_.<>mm_mm_o NOILNT1OAT SISINYIH XNYAYHL F1020L08d NV STLIMISNI SNOISIATHI
NUNY NOLLYHOITIINY|
wnduwa sed jusweoueuy %02 %9E %8¢ %9¢

np uojeswbne auo

L1 ZL 0.9 oF

SNOLLYAYISEO SOAZHd NO S3SITVIY SINIWIONYNIA J7090.108d NV SILIHISN .
£1000 sap uolejuswbne epo4 %2E L £EQE 1O Sl6¢ 9l 040 ov Sl6¢
SNOLLYAHISHO NOILNTOAS

MUNVY SHOH NOILYHOITINY

7792 37000.108d NA IAINS



Annexe 15.b - Page 2/2

OPH 77 - Seine-et-Marne - 77 - Rapport de contréle n° 2014-137

8¥S L €08 ¥ 880 ¥ G6L ¥ 981 6 o8 €l Se8 0l $9S(|ERI XNEBAR]
cOL Ly 9o L oce L 6L L BLL 8 8198 LSv 8 9/020j0)d Np suoISIABI]
avioL rlog eloe Z1oz 32114 olLoz 6002

| SINVSOdWOD 2a LNIWSTIIANON]

SNOLLYAHISEO J1030L0Hd NV SILIMOSNI SNOISIATHA
SNOILYAYISE0 NOILLNIOAT SISITYIH XNVAYHL 37020104d NV S3LIMISNI SNOISIATEG
NANY SYOH NOLLONYLSNODIN
saspulowye %L9 %0¢ %L %ES %0¢

sej0elul seudoid spuo

LiC 8L 6¥C 8 0Ll 12

SNOILYAYESE0 SNAIYd NO SISITVIYH SLNIWIAINYNIS

{reniur sjoo0iold ne snagud siuswabol 21g)fwz
NJUy Lononsuooas 9| suep Juepodw piejay

SNOILYAY3ISHO NOLLN10AT] 1S _
MANY NOLLONHLSNODIY
%22 %18 %LE %69

5173 - ZeTE AR §801 - pB9E B68E S

Bty A

SNOILYAHISHO [ SNASHd N0 S3IASNYIH SLINIWIONYNID 3T000.108d NY SILINISNI SNOISIATHA




OPH 77 - Seine-et-Mame - 77 - Rapport de contréle n°® 2014-137
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

. . RéEf. nat, Réf. Région
Indicateurs Organisme données au : données au :
Evolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2015 01/01/2010 01/01/2010

(moy. de (moy. de
I’ensemble des  1’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%) données 2014 01/01/2009 01/01/2009
(moy. de (moy. de
I’ensemble des  I’ensemble des
organismes) organismes)
Logements vacants 4 plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2014 01/01/2010 01/01/2010
(moy. de {moy. de
PPensemble des  I'ensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface corrigée) données 2014 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 2014
Fonds de roulement net global a4 term. des op. (mois de données 2013
dépenses)
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) données 2013 31/12/2009
{méd. des
OPHLM)
Taux d’impayés inscrit au bilan en % des loyers et charges données 2013 31/12/2009
(méd. des
OPHLM)

Sources

- Rapport sur I’occupation du parc locatif social (OPS) et son évolution 2009, MEDAD/DGUHC
~  Enquéte sur le parc locatif social (EPLS) au ler janvier 2010, MEEDDAT/CGDD/SQeS/OSLC

- Circulaire loyer HLM pour les taux de loyers recommandés pour 2011, MEEDDAT/DGALN/DHUP
- Référents Boléro 2009, MEEDDTL/DGALN/DHUP
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- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
ANRU Agenes Mationale pout la PALULOS Prime 4 amélioration des Logements
4 Usage Locatif et a Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d’ Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de la Construction et de PLR Programme a Loyer Réduit
I’Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif & Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d’Hebergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programimes Sociaux de Relogement
CUS Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de I’Habitat Insalubre
DALO Droit An Logement Opposable RMI Revenu Mininmm d’Insertion
DTA Dossier technique d’amiante SA 'HL.M Société Anonyme d’"HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Globat SCI Société Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Eeonomigue SCpP Saciété Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economic Mixte
HBM Habitation 2 Bon Marché SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000}
HLM Habitation & Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Béties
HEMO Habitation & Loyer Modéré USH Union sociale pour I"Habitat (union
Ordinaire des différentes fédérations
d’organismes d"HLM)
MOUS Maitrise d’Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d’ Achévement
Sociale
OPH Office Public de "'Habitat ZUs Zone Urbaine Sensible






