
�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

� � �

������������	��
���������

��
����

�
�
�

�����������

�
���������
��������������

 

 

���������� �



�

� ������������	��
���������

��
���������!��
���������������������������� � ��

�

�

�

�����������	�
������
����

��
��������

�������
�����������
��������������

��������� �

�
�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

� �

�������	����
����	��
�



�

��� ������������	��
���������

��
���������!��
���������������������������� �

�

!�	�����	���������"�������������
��
��������

�������
�����������
��������������#���� �

 

�

�

�

�"#$%��&��

�"'�#�()s�
*+#���+,-�'.%./

�
����
�"#$%��&���"'�#�()/�

*+#���+,-��(�0%"0%�.).1
�
����

�"#$%��&��

0�+2�/��(�

%./�&�(2�/�

/0.2�+��/.�/�1

�%'+(�/#�
�.*.%�(2��

%.'�"(

3%+(2��

#.)%"0"��)+�(�
4",%2�

�5��6 �57�6 75��6 ���

�5 �6 �5��6 �5��6 ���

�5��6 ��5��6 �5��6 ���

�58�6 (2 (2 ���

 �  � 7�5� ���

��5 �6 ��5776 ��57�6 ���

9 5��6 9�5��6 ��5 �6 ���

857�6 �5 �6 ��5886 ���

��:5��6 ��59�6  �5�96 ���

��5  6 ��57�6 ��5��6 ���

785  6 785  6 7�5��6 ���

�5 �5� �5� ���

��57�6 � 5��6 �7�

� �7�

 5� 759 �7�

� 5��6 ��5��6 �7�

;'��#"<�(�&,�0+%2���(�+((.�/�

���4�����1�78���8���  

�+�/"(�/"2�+���1��33������
��������=�

��
���������

�%./�&�()�1�>?�>+-�
(&%.����@

��%�2)�,%�'.(.%+��1�>?��A%�/)"0A��
���B�


&%�//��1��85�$",��C+%&�D+,$+(���
��7���������������������E

�"���2)�C�).�&��%+))+2A�#�()�1��"(/����&.0+%)�#�()+��&,��"%&

���$���%	�&����
��'


�
��

�(&�2+)�,%/

�����&��
�

�"'�#�()/�C+2+()/��A"%/�C+2+(2��)�2A(�F,��

�"'�#�()/�C+2+()/�G�0�,/�&��7�#"�/��A"%/�C+2+(2��)�2A(�F,��

�+,-�&��%")+)�"(�+((,����A"%/�#�/�/��(�/�%C�2��

�C"�,)�"(�&,�0+%2�'.%.�&�0,�/���+(/��6�+((,���

(���	�����!�
�
	����������
��������

���������
(���)%�(

�"2+)+�%�/�&"()���/�%�//",%2�/�/"()�1

���H����6�&�/�0�+*"(&/

���H�9��6�&�/�0�+*"(&/

���I�����6�&�/�0�+*"(&/


.(.*�2�+�%�/�&J+�&��+,��"'�#�()

3+#����/�#"("0+%�()+��/

��%/"((�/��/"�.�/

)�(���
���	���"�

>.&�+(��&�/��"<�%/�#�(/,��/��KL#M�&��/,%*+2��A+$�)+$���

�+,-�&J�#0+<./��(/2%�)�+,�$��+(��6�&�/��"<�%/��)�2A+%'�/�

3"(&/�&��%",��#�()�(�)�'�"$+��G�)�%#�(+�/"(�&�/�"0.%+)�"(/������������������������

�#"�/�&��&.0�(/�/�

3"(&/�&��%",��#�()/�(�)�'�"$+���#"�/�&��&.0�(/�/�


,)"*�(+(2�#�()�(�)�L�2A�**%��&J+**+�%�/
���������	������������
�������������������
��

����������	������ �
��	�!
���

����"�#������$�$���%

�&�����������'(�������������	���������)�
�'�����*����+�,��������
�(����	��



�

� ������������	��
���������

��
���������!��
���������������������������� � 7�

�

�

�����4�3���4�1�
� �(��)%N/�$"((��/+().�*�(+(2�N%�5�+22"#0+'(.��&=,(��'%+(&��/"��&�).�$��+(2������"**%+()�&�/�#+%'�/�

&��#+(O,C%�/��#0"%)+()�/��(/,**�/+##�()�#"$���/.�/�/,%��+�0.%�"&��2"()%P�.��

� �(�%P���/"2�+��0���(�#�()�+//,%.��

� ��/�%�/F,�/��"2+)�*/�$��(�#+Q)%�/./�

� ��/�2"R)/�&��'�/)�"(�/,�C�/��)�"$S�)�&=,(�0��")+'��%�'",%�,-�

� �(�0+)%�#"�(��$��(��()%�)�(,�'%T2��G��=�#0"%)+(2��&���=�()%�)��(�2,%+)�*�

� �(��&.#+%2A��C"�"()+%�/)���(�*+C�,%�&�/�0�%/"((�/�T'.�/�",��(�/�),+)�"(�&��A+(&�2+0�

�

�����4�3
�
��4�1�
� �(��/)%+).'���0+)%�#"(�+����(/,**�/+()��+,�%�'+%&�&�/�$�/"�(/�&,�0+%2��

� ��/�%�)+%&/�"0.%+)�"((��/��#0"%)+()/��(�%.A+$���)+)�"(��)��(�0%"&,2)�"(�(�,C���

� �(��F,+��).�&��/�%C�2��0�%*�2)�$����)�&�/��+2,(�/�&+(/��+�0%"0%�).�&�/�0+%)��/�2"##,(�/�

� �(�C"�,#��&��C�()��#"&�/)�5��

� �(�2"()%P���&��'�/)�"(�G�&.C��"00�%�

� �(��+$/�(2��&��$+/��0+)%�#"(�+���*�+$����)�&�/�0%"2�//,/�#.)��%�G�/.2,%�/�%�

�

���UV��
���U4�1�
� 7��+))%�$,)�"(/�&���"'�#�()/��(�&.0+//�#�()/�&��0�+*"(&/�&��%�//",%2�/��

� ��/��"<�%/�0%+)�F,./�&.0+//+()���/�0�+*"(&/�&���"<�%/�2"(C�()�"((��/��

� �(��#0"%)+()�%�)+%&�&+(/��=.)+$��//�#�()�&�/�&�+'("/)�2/�+#�+()��&�/�0+%)��/�0%�C+)�C�/���
����

�

�

�

�

�

�

�
�%.2.&�()�%+00"%)�&��2"()%P���1�(�����������&��S+(C��%������
�"()%P����**�2),.�&,��9�#+%/������+,��8�S,����)�������
�
����������������� 1 mai 2019�
� �



�

 �� ������������	��
���������

��
���������!��
���������������������������� �

�
���������������������������� �
������������	��
���������

��
����!����
�

4<()AN/��?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????�9�

�?� �%.+#$,���????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????���

�?� �%./�()+)�"(�'.(.%+���&���="**�2��????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????���

�?�� �"()�-)��/"2�"�.2"("#�F,��?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????���

�?�� V",C�%(+(2���)�#+(+'�#�()�???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

�?�?�� UC+�,+)�"(�&���+�'",C�%(+(2��???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

�?�?�� UC+�,+)�"(�&���="%'+(�/+)�"(��)�&,�#+(+'�#�()�??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

�?�?7� V",C�%(+(2��*�(+(2�N%��???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��7�

7?� �+)%�#"�(��?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????�� �

7?�� �+%+2).%�/)�F,�/�&,�0+)%�#"�(��?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????�� �

7?�?�� ��/2%�0)�"(��)��"2+��/+)�"(�&,�0+%2�?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????�� �

7?�?�� �"((.�/�/,%��+�C+2+(2���)��+�%")+)�"(�????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

7?�� 
22�//�$���).�.2"("#�F,��&,�0+%2�????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��9�

7?�?�� �"<�%/�??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��9�

7?�?�� 4,00�.#�()�&���"<�%�&��/"��&+%�).�??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��8�

7?�?7� �A+%'�/��"2+)�C�/�???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?� �"��)�F,��/"2�+����)�'�/)�"(��"2+)�C��???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?�� �+%+2).%�/)�F,�/�&�/�0"0,�+)�"(/��"'.�/�???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?�� 
22N/�+,��"'�#�()�?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?�?�� �"((+�//+(2��&���+�&�#+(&��???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?�?�� �"��)�F,��&="22,0+)�"(�&,�0+%2�&���="**�2��???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?�?7� V�/)�"(�&�/�+))%�$,)�"(/�??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ?7� W,+��).�&,�/�%C�2��%�(&,�+,-��"2+)+�%�/�?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

 ? � �%+�)�#�()�&�/�2%.+(2�/��"2+)�C�/��#0+<.�/�???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��7�

�?� 4)%+).'���0+)%�#"(�+���??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

�?�� 
(+�</��&���+�0"��)�F,��0+)%�#"(�+���???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????����

�?�� �()�%C�()�"(/�/,%����0+)%�#"�(���-�/)+()�????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��9�

�?�?�� �.A+$���)+)�"(/�?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��9�

�?�?�� �()%�)��(��)��-0�"�)+)�"(�&,�0+)%�#"�(��????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��8�

�?�?7� 4.2,%�).�&+(/����0+%2�?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????��8�

�?�? � 
22�//�$���).�+,-�0�%/"((�/��(�/�),+)�"(�&��A+(&�2+0��)�+&+0)+)�"(�+,�C������//�#�()�????????????????????����

�?7� �**%��(",C������)�%+2A+)/�&��0+)%�#"�(��????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????�7��



 

 OPH DU NORD « PARTENORD HABITAT » (59) – RAPPORT DE CONTRÔLE N° 2018-004 5 

5.4 Rénovation et renouvellement urbains ...................................................................................................................... 31 

5.5 Exercice de la fonction maîtrise d’ouvrage ............................................................................................................... 32 

5.5.1 Engagement et suivi des opérations ...................................................................................................................... 32 

5.5.2 Analyse d’opérations .................................................................................................................................................... 32 

5.6 Ventes de patrimoine à l’unité ....................................................................................................................................... 33 

5.7 Autres activités ..................................................................................................................................................................... 34 

6. Tenue de la comptabilité et analyse financière .................................................................................................................. 35 

6.1 Tenue de la comptabilité ................................................................................................................................................. 35 

6.1.1 Organisation ..................................................................................................................................................................... 35 

6.1.2 Comptabilité générale .................................................................................................................................................. 35 

6.1.3 Comptabilité des investissements ........................................................................................................................... 36 

6.2 Gestion de la dette ............................................................................................................................................................. 37 

6.3 Analyse financière ............................................................................................................................................................... 38 

6.3.1 Analyse de la rentabilité d’exploitation ................................................................................................................. 38 

6.3.2 Résultats comptables.................................................................................................................................................... 43 

6.4 Structure financière ............................................................................................................................................................ 44 

6.4.1 Bilans fonctionnels 2012 à 2016............................................................................................................................... 44 

6.4.2 Analyse du fonds de roulement et des perspectives à terminaison .......................................................... 44 

6.4.3 Ingénierie financière ..................................................................................................................................................... 46 

6.4.4 Etude des fonds propres disponibles..................................................................................................................... 47 

6.4.5 Analyse du besoin de fonds de roulement .......................................................................................................... 48 

6.4.6 Gestion de la trésorerie ............................................................................................................................................... 48 

6.5 Analyse prévisionnelle ....................................................................................................................................................... 49 

6.5.1 Analyse de la projection d’exploitation préalable à la loi de finances de 2018 .................................... 49 

6.5.2 Analyse de la projection d’exploitation actualisée suite à la loi de finances de 2018 ........................ 52 

7. Annexes .............................................................................................................................................................................................. 54 

7.1 Informations générales ..................................................................................................................................................... 54 

7.2 Organigramme général de l’office (mai 2017) ........................................................................................................ 56 

7.3 Tableau récapitulatif des irrégularités relevées en matière de dépassement des plafonds de 

ressources .............................................................................................................................................................................................. 57 

7.4 Sigles utilisés ......................................................................................................................................................................... 58 

 

 

 

 



 

6  OPH DU NORD « PARTENORD HABITAT » (59) – RAPPORT DE CONTRÔLE N° 2018-004 

 

SYNTHESE 

Partenord Habitat est un office public HLM dont la collectivité de rattachement est le département du Nord. Il 

est un acteur majeur du logement social dont il représente près de 16 % des logements sociaux. Il gère 42 451 

logements familiaux, situés exclusivement sur ce département, en particulier sur la Métropole européenne de 

Lille (40 % de son parc) et sur la Communauté urbaine de Dunkerque (23 %). Il a conduit ces dernières années 

une stratégie volontariste de rachat de patrimoine auprès d’autres bailleurs sociaux pour renforcer son 

implantation en zone tendue, avec près de 10 % de son parc acquis entre 2013 et début 2018. Il a par ailleurs 

une activité soutenue de développement de foyers et de résidences sociales. 

Son organisation est jugée globalement efficiente suite à la profonde réorganisation conduite à partir de 

septembre 2016 pour améliorer sa présence de proximité et s’adapter à l’organisation territoriale des 

établissements publics de coopération intercommunale (EPCI). Quelques ajustements restent à effectuer. En 

particulier, l’évaluation interne et le contrôle de gestion sont à conforter afin de constituer une véritable aide 

au pilotage de l’office. 

Partenord Habitat remplit sa mission de bailleur social, en accueillant les populations modestes dans une 

recherche permanente d’équilibre des peuplements, avec un accompagnement social important, et en étant 

performant dans l’accueil des publics prioritaires. Toutefois, des logements ont été attribués à des personnes 

dépassant les plafonds de ressources, du fait notamment de dysfonctionnements internes. La qualité de service 

présente quelques lacunes concernant en particulier le traitement des réclamations et la propreté des parties 

communes qui n’a pas donné lieu à l’élaboration d’un plan d’action coordonné. L’office assure une présence 

de proximité importante, optimisée dans le cadre de sa réorganisation, avec un accent particulier mis dans les 

quartiers prioritaires de la politique de la ville. 

La stratégie patrimoniale conduite ces 5 dernières années est caractérisée par un niveau extrêmement élevé 

de maintenance d’exploitation en entretien courant et en gros entretien et par un niveau de production neuve 

faible.  

Partenord Habitat fait le choix de privilégier l’entretien curatif aux réhabilitations préventives. Les visites de 

patrimoine ont permis de ce fait de constater un parc globalement en bon état d’entretien. Toutefois, cette 

stratégie de maintenance présente des limites. En effet, près des deux-tiers des programmes ne bénéficient 

aujourd’hui que d’interventions d’urgence, alors que certaines réhabilitations sont déjà anciennes. En outre, 

l’absence de base patrimoniale ne permet pas à l’office d’évaluer les besoins réels de l’ensemble du parc à 

moyen terme. Depuis 2012 la priorité est donnée quasi-exclusivement aux réhabilitations thermiques du tiers 

du parc classé en catégorie E, F ou G. Initialement cette remise à niveau devait être achevée pour 2022 mais 

connaît des retards importants. Fin 2017, le taux de réalisation est de seulement 20 %. La stratégie importante 

de rachats à d’autres bailleurs sociaux, représentant 10 % du parc entre 2012 et 2018, vient alourdir les besoins 

de réhabilitation. 

La production neuve de logements hors ANRU et hors logements étudiants est quant à elle bien en deçà des 

objectifs prévus avec 200 logements livrés par an entre 2015 et 2017 pour un rythme prévu de 400 livraisons 

annuelles. Près de 100 logements neufs sont livrés annuellement en zone rurale, dans le cadre des 

engagements de l’office pris avec le Conseil départemental du Nord qui a pour objectif d’être présent dans les 

secteurs ruraux qui ne bénéficient pas des aides des autres collectivités locales. En revanche, l’activité en 

matière de foyers et résidences sociales a été plutôt conséquente. 
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D�2���%./�&�()� Alain POYART Personnalité qualifiée Retraité 

D�2���%./�&�()� Michel D’ORGEVAL UDAF du Nord Retraité �
Martine ARLABOSSE Conseil départemental Gérante de société 

� Mickaël HIRAUX Conseil départemental Directeur 

� Caroline SANCHEZ Conseil départemental Secrétaire Administratif 

� Nicolas SIEGLER Conseil départemental Juriste 

� Marie Christine STANIEC-

WAVRANT 
Conseil départemental Retraité 

� Dany COLOMB Personnalité qualifiée Secrétaire Générale 

� Gérard De RYCKER Personnalité qualifiée Administrateur de biens 

� Jean-Marcel GRANDAME Personnalité qualifiée Proviseur Honoraire 

� Marie-Pierre NONY Personnalité qualifiée Gestionnaire d’immeuble 

� Jacques PATIN Personnalité qualifiée Retraité 

� Marc PILLIEZ Personnalité qualifiée Retraité 

�

Laëtitia WATTEAU 

Association dont l'un des 

objets est l'insertion ou le 

logement des personnes 

défavorisées  

chargée de gestion locative à l'ABEJ 

� Serge LEGENDRE CAF du Nord 2e vice-président CAF du Nord 

�

Lionel MEURIS 

Associés des collecteurs de 

la participation des 

employeurs à l'effort de 

construction 

Fonctionnaire La Poste 

�

Alain REYMBAUT 

Organisations syndicales de 

salariés les plus 

représentatives dans le 

département - CFDT 

Chef de Projet 

�

Christian ROSSEEUW 

Organisations syndicales de 

salariés les plus 

représentatives dans le 

département - CGT 

Retraité 
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Chantal BROEKS ADAL-AFOC Retraitée 

Gérard COPIN CLCV Retraitée 

Isabelle LERAT INDECOSA-CGT Employée à la CAF 
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