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Nombre de logements familiaux gérés : 2627
Nombre de logements familiaux en propriété : 2580

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 150

Indicateurs ! Organisme Réf.mat.  Réf. région
Fvolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 17 11 1.52
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 50.6 46.7 54.4
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 1 . ne nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 4 32 3.06
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 6.24
Fonds de roulement net global 2 term. des op. (mois de dépenses) 2.4
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 6.7 3.93

Quartile : 4
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 119 12.1

Quartile : 2
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 189 12.17

Quartile: 4

Présentation La société anonyme d’HLM Sud Habitat intervient sur trois régions (PACA,

généralede  Languedoc-Roussillon et Corse) et six départements. Elle dispose d’un parc de

Porganisme logements familiaux et de huit foyers. L’organisme constitue le pdle immobilier du
groupe Logeo créé en 2009 et est actionnaire de la SCP La Maison Familiale de
Provence groupe Valophis, partenaire du groupe Logeo) 2 laguelle elle a confié un
mandat de maltrise d’ouvrage.

Points forts e  Qualité de service rendu aux locataires en progression
Points faibles Evaluation des provisions de charges 3 améliorer
Gestion des impayés déficiente

Structure financiére encore fragile

L]

Anomalies ou

Conventions de gestion avec MFP et le Pact 13 irréguligres.
irrégularités Irrégularités dans la commande publique
particuliéres Composition de la CAL non réglementaire

Irrégularité dans une attribution
Irrégularités dans la récupération des charges
Absence de plan de concertation locative

* ¢ & o & 0

!Les sources des données de référence et les dates retenues figurent en annexe Sources et sigles
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Conclusion
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e Demande d’avis de France Domaines non faite pour une acquisition
¢ Diagnostics techniques non réalisés et irrégularités dans I’entretien des ascenseurs
¢ TIrrégularité comptable

La SA dHLM Sud Habitat, filiale du groupe Logeo Action Logement, est
implantée sur les territoires des régions PACA et Corse ol le marché du
logement locatif connait une forte tension.

Malgré la progression de la satisfaction des locataires depuis le dernier contrdle,
la nouvelle organisation mise en place en octobre 2014 reste perfectible. Le
contenu de la politique sociale de la société et la gestion des attributions méritent
d’8tre améliorés.

Si I'état du patrimoine est globalement bon, en revanche, 1’organisme doit veiller
au respect des réglementations concernant les diagnostics techniques et les
ASCEenseurs.

La rentabilité améliorée de Sud Habitat reste dépendante de la maitrise des frais
de gestion et des annuités locatives. Les objectifs ambitieux de développement
du patrimoine, fixés dans le projet d’entreprise, nécessiteront une attention
particuliére de I’actionnaire majoritaire, Logeo Habitat, sur le niveau des fonds

propres disponibles.

Inspecteurs-auditeurs Ancols :
Délégué territorial :
Précédent rapport Miilos : n°2009-127 de novembre 2010
Contrdle effectué du 15/12/2014 au 20/03/2015
Diffusion du rapport définitif : Septembre 2015
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contrdle de la société anonyme d’HLM Sud Habitat en application de
I’article L. 342-2 du code de la construction et de I’habitation (CCH). Le précédent rapport
d’inspection de 1a Miilos (n° 2009-127 diffusé en novembre 2010) soulignait la nécessité pour la
société de se metire en conformité avec la réglementation en matiére d’attributions et de
commande publique, observations qui avaient déja été mentionnées dans le précédent contrdle.
Elle devait également améliorer le suivi de I’exécution des prestations, le provisionnement des
charges locatives et régler les questions de cumul de mandats et de mise & disposition de son
directeur général. La situation financiére de I’organisme demeurait fragile.

2. PRESENTATION GENERALE DE L’0ORGANISME ET DE SON
CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

La SA d'HLM Sud Habitat est implantée sur les territoires des régions Provence-Alpes-Cote
d’Azur (PACA) et Corse. Fin 2013, elle compte 2 580 logements locatifs sociaux et 151
équivalents-logements en foyers. De plus, elle gére 186 logements sociaux de la SCP Maison
Familiale de Provence (¢f. § 2.2.1).

Le dynamisme démographique des régions PACA et Corse, essentiellement porté par le solde
migratoire, en traduit la forte attractivité. Malgré I’implantation récente de jeunes arrivants, ces
deux territoires sont marqués par le vieillissement de la population: les projections
démographiques de ’INSEE prévoient qu’a P’horizon 2030 la population des plus de 75 ans
représentera environ 12 % de la population et que le nombre de personnes agées de 60 4 75 ans
doublera. Mais, les régions PACA et Corse sont également marquées par la précarité. En 2010,
PPINSEE indique que plus de 16,3% des habitants vivent sous le seuil de pauvreté en PACA et
19,7% en Corse. Les familles monoparentales sont les plus exposées 2 la pauvreté, En Paca,
33,1 % des personnes vivant dans une famille monoparentale sont pauvres, soit une proportion
deux fois plus élevée que dans l'ensemble de la population. Les conditions de logement sont par
ailleurs également difficiles dans la région, la plus chére sur le plan immobilier aprés I'fle-de-
France, La part des résidences principales en 2011} s’élevait & 60,6 % en Corse, 75,4 % en
PACA, 89,5 % dans les Bouches-du-Rhone et 83,2 % en France,

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

221 Gouverxiance

Depuis le 12 décembre 2014, Sud Habitat est présidé par M. Giry, représentant permanent de
Logeo Habitat. Depuis le 1¥ janvier 2011, le directeur général est M. Nicol. Le conseil
d’administration de Sud Habitat est composé de dix-huit membres. 1l se réunit cinq fois par an.
Les proces-verbaux retracent correctement les thémes abordés et les décisions prises. Les
rapports de gestion présentent de maniére claire les informations relatives au patrimoine, 3 la
gestion locative et & la santé financiére de I’ organisme.

Sud Habitat fait partie du groupe Logeo Action Logement. Au 31 décembre 2013, la SA UES
Logeo Habitat est 1’actionnaire de référence avec 75,25 % du capital. La SCP Valophis
Chaumiere Ile de France (23,01 %) et la MGET? (1,73 %) sont également membres du pacte
d’actionnaires. Sud Habitat détient de son c¢bté 39,37 % du capital de la SCP La Maison

! Source INSEE, RP2010.

2 MGET : mutuelle générale de I’environnement et des territoires
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Familiale de Provence qui fait partie du groupe Valophis, partenaire du groupe Logeo. La
société est en outre membre adhérente du GIE Expansiel, composé exclusivement d’organismes
Hlm (¢f annexe 1.5).

L’organisation au sein du groupe Logeo et du groupe partenaire Valophis s’articule autour de
conventions dont les principales portent sur :

- 1* convention : convention entre l¢ GIE Expansiel et Sud Habitat du 4 avril 1996 ; sur la
période 2009-2013, 46 k€ ont été versés au GIE au titre de I’adhésion ;

- 2% convention : convention de mandat de gestion entre la SCP Maison Familiale de
Provence (MFP) et Sud Habitat du ler janvier 2010 (durée de trois ans renouvelable tacitement
une fois) ; elle prévoit la gestion de 186 logements sociaux par Sud Habitat du patrimoine de
MFP contre rémunération ;

- 3% convention : convention cadre de mandat de maitrise d’ouvrage entre la SCP Maison

Familiale de Provence et Sud Habitat ; elle prévoit de confier & la SCP Maison Familiale de
Provence la maitrise d’ouvrage déléguée des opérations de construction ; la rémunération est de
38 044 € auxquels s'ajoutent 3,2 % du prix de revient TTC des opérations de construction
neuve en production propre, de 50 000 € (+ o1 — 20 %) pour les opérations en VEFA et de 4 %
du prix de revient TTC pour les opérations de réhabilitation ; sur les trois années (2017-2013),
la rémunération versée par Sud Habitat & MFP ressort 4 1,3 M€ ;

- 4éme convention : convention entre Logeo Habitat et Sud Habitat ; elle concerne un prét de
main d’ceuvre & but non lucratif (mise g disposition d’un salarié de Logeo Habitat en tant que
directeur général de Sud Habitat).

Par ailleurs, il y a une convention de mandat de gestion entre Sud Habitat et le Pact 13 du ler
janvier 2012 (sans limitation de durée) ; elle porte sur 113 logements et la rémunération payée
par Sud Habitat est fixée a 6 % des loyers hors charges.

La deuxidéme convention avec MFP et celle avec le Pact 13 sont irréguliéres (non conforme &
Uarticle L 442-9 du CCH).

S’agissant de la 2°™ convention, la SCP Maison Familiale de Provence n’a pas été en mesure de
fournir Pautorisation administrative prévue aux articles précités, lui permettant de confier la
gestion de son parc immobilier & Sud Habitat. Dans sa réponse, 1’organisme indique qu’une
demande d’autorisation vient d’étre faite 4 la préféte déléguée pour 1’ égalité des chances.

S’agissant de la convention avec le Pact 13, Sud Habitat n’a également pas été en mesure de
fournir ’autorisation administrative prévue aux articles précités lui permettant de confier la
gestion de 113 logements sociaux au Pact 13. Dans sa réponse, I’organisme indique qu’avant fin
2015 ce patrimoine sera transféré 4 la SA UES que le PACT 13 a coustituée (mise en place de
baux de réhabilitation).

2.2.2 Organisation et management

Au 31 décembre 2014, la société était composée de 42 salariés et organisée autour de quatre
directions : clientele et gestion locative, stratégie du patrimoine, direction financiére et
secrétariat général. La direction de la clientéle et de la gestion locative a été élargie depuis 2012
4 trois secteurs « Patrimoine » confiés c¢hacun & un responsable : deux secteurs sont situés &
Marseille (Paca Ouest et Corse, et Paca Est), et le troisiéme a Grasse compte tenu de
I’importance du patrimoine détenu dans les Alpes-Maritimes. Le directeur de la stratégie du
patrimoine est également responsable de la gestion des attributions. La secrétaire générale, outre
la gestion du domaine Ressources Humaines classique, supervise le bureau de ’accueil et trois
cellules : « Social », «Pré-contentieux » et « Contentieux ». Le directeur financier assure la
comptabilité générale et des programmes.

Sont positionnés auprés du directeur général, la responsable du conirble budgétaire et de
Iinformatique et la responsable de la communication, également chargée de la vente des
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logements. A [ouverture du contréle, la directrice de la clientéle et de la gestion locative avait
quitté la société pendant sa période d’essai.

Un conseil de direction regroupant les sept cadres de ’organisme se réunit deux fois par mois
pour traiter des différents sujets en cours aun sein de la société - ces réunions donnent lieu a
compte-rendu. La société s’appuie sur le site internet « Platet Valophis » pour établir ses
tableaux de bord, ce site n’offrant pas pour certains domaines (par exemple attributions,
marchés) des références suffisantes en matiére de procédures. Dans les faits, les actions des
différents collaborateurs de la société reposent sur leur savoir-faire, ce qui occasionne des
difficultés en cas d’absence de personnel dans une équipe resserrée. Le projet d’entreprise qui a
été présenté au personnel de la société le 9 janvier 2015 aprés validation du CA en décembre
2014 devrait toutefois améliorer ces ressources informatives, car il prévoit entre autres la mise
en place de tableaux de bord et la mise au point progressive de procédures de gestion
garantissant une couverture administrative et juridique des différentes risques métiers (dont par
exemple la gestion locative et les encaissements). 1l contient également un volet de gestion
prévisionnelle des emplois et des compétences (GPEC) compte tenu des départs en refraite 4
intervenir dans les dix prochaines années. L’organigramme de la société a été remanié en
octobre 2014 compte tenu de la suppression du pdle Construction confié en 2011 a la SCP MFP
(cf. annexe 1.6).

L’examen des documents relatifs & la société a permis entre autres de vérifier que :
e lasociété dispose d’un réglement intérieur commun avec MFP ;

¢ le document unique a été établi en janvier 2011 ; il convient de le mettre & jour
conformément aux dispositions du décret n° 2001-1016 du 5 novembre 2001 portant
création d’un document relatif a I’évaluation des risques pour la santé et la sécurité des
travailleurs ;

o le bilan social de la société est réalisé (dernier réalisé en 2012) ;
e laccord d’intéressement des salariés de ’UES SH-MFP* a été conclu en 2013 ;

¢ les réunions avec les délégués du personnel sont réguliérement tenues et donnent lieu &
compte-renduL

2.2.3 Commande publique

Conformément aux articles 1..433-1 et R 433- 5 et suivants du CCH, Sud Habitat est soumise
aux dispositions de I’ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 relative aux marchés passés par
certaines personnes publiques non soumises au code des marchés publics et a son décret
d’application n° 2005-1742 du 30 décembre 2005.

Le réglement intérieur de la commission d’appel d’offres (CAOQ) a éié validé par le CA dans sa
séance du 28 novembre 2006. Il prévoit trois membres avec voix délibérative dont le directeur
général de la société, et deux membres avec voix consultative. La derniére désignation des
membres de la commission d’appel d’offres par le conseil d’administration remonte au 11 mars
2011. Ce réglement précise les modalités de mise en concurrence ainsi que les seuils applicables
aux procédures adaptées.

La société ne présente pas au conseil d’administration un rapport annuel circonstancié sur
I’exécution des marchés et contrats (non conforme & l'article R. 433-6 2°™ alinéa du code de la
construction et de l'habitation).

L’article 24 du réglement interne de la société prévoit la rédaction d’un rapport annuel
circonstancié sur I’exécution des marchés et contrats & présenter au CA (¢f. annexe 1.7). La
mission a noté que cette pratique n’avait pas été effective sur la période du contrdle et a été ré-
instaurée au CA du 1* mars 2013 pour les cldtures financiéres concernant les opérations livrées
en 2009 et 2010.

% Union économique et sociale Sud Habitat Maison Familiale de Provence
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L’organisme ne respecte pas systématiquement les régles de la commande publique (hon
conforme & 1'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 et a son décret d’application n° 2005-
1742 du 30 décembre 2005).

Concernant les contrats des chaudiéres qui ont été renouvelés en totalité en 2014, Sud Habitat
n’a pas passé un marché a lots en procédure formalisée, mais signé en procédure libre quatre
marchés correspondant aux quatre secteurs d’intervention de ses prestataires. De plus, le procés-
verbal de la commission d’appel d’offres ne mentionne pas les montants des offres des
candidats

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Sud Habitat, société du groupe Logéo Action Logement est implantée sur les territoires des
régions PACA et Corse. Le recours & des mandats de gestion passés avec des sociétés non
autorisées (SCP Maison Familiale de Provence et Pact 13) doit étre arrété. En outre, la société
doit veiller au respect des régles de la commande publique et rendre compte au conseil
d’administration de I’exécution des marchés et contrats.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Les statistiques issues de I’enquéte d’occupation du parc social (OPS) de 2012 montrent un
caractére moins social d'occupation du parc de Sud Habitat qu’aux niveaux départemental et
national. Par contre, les bénéficiaires de I’APL y sont plus nombreux (cing points au-dessus de
la moyenne départementale) et en progression de sept points entre les enquétes 2012 et 2014, La
moitié de la population logée par Sud Habitat est 4gée de plus de 50 ans et 19,2 % de plus de 75
ans. Il ressort également une forte proportion de personnes seules (32 %). Prés de 35 % des
occupants pergoivent les minima sociaux. Ces facteurs peuvent expliquer le taux important de
bénéficiaires de PAPL. Il est & noter que les logements en ZUS (3,3 % du patrimoine) sont
situés exclusivement sur la commune de Marseille, alors que le patrimoine de [’organisme
s’étend sur d’autres communes du département et également dans les Alpes-Maritimes, la
Haute-Corse et le Var.

Ressources des locataires (en %) Inférieures Inférieures 2 Inférieures 2 Supérieures & Bénéficiaires
420% des 40% des 60% des 100% des d'une aide au
plafonds plafonds plafonds plafonds logement

PLUS PLUS PLUS PLUS
Locataires Sud Habitat (OPS 2012) 17,8 32,0 52,81 134 43,6
Locataires Sud Habitat (OPS 2014) 18,5 34,0 57,0 10,8 50,6
Statistiques Bouches-du-Rhéne 2012 23,4 41,6 62,5 11,6 38,6%
Statistiques nationales 2012 20,0 39,1 61,1 10,1 35,6%

3.2 ACCES AULOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

L’organisme enregistre les dossiers de demandes émanant notamment du collecteur Logeo et
des mairies. L organisme n’a pas été en mesure de chiffrer le nombre de demandes déposées &
son niveau sur ces trois années.

La mise en ceuvre du droit au logement opposable (DALO) est bien suivie par Sud Habitat. Le
bilan des quatre derniéres années est le suivant :
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DALO 2010 2011 2012 2013
Nombre de 22 14 13 25
logements attribués

En pourcentage des 5,00 6,79 6,79 9,12

dossiers acceptés

3.2.2 Politique d’occupation du parc de I’organisme

L’organisme n’a pas conduit de réflexion en matiere de peuplement du parc et de mixité sociale
depuis 1997 (ceite observation avait déja été formulée lors du contrdle précédent). 11 déclare
cependant vouloir la définir clairement dans le réglement intérieur de la commission
d'attribution des logements (CAL) en cours de refonte (¢f. paragraphe 3.2.4). Cette absence de
politique d’occupation des logements est illustrée par les chiffres de Penquéte OPS (¢f. § 3.1).
Toutefois, Sud Habitat favorise les parcours résidentiels de ses locataires. Cette politique
s’applique & 10 % des logements proposés en CAL.

3.2.3 Contingent réservé

Au 31 décembre 2013, la répartition des logements conventionnés au profit des principaux
réservataires se décomposait comme suit :

Contingents Ftat Mairies  Collecteur Conseil Autres Total parc
Année 2013 1% départemental logements familiaux
Nombre de 650 459 1157 109 5 2380
logements
Proportion du 27,3 19,3 48,6 4,6 0,2 100
parc (en %)

La gestion est effectuée en stock. Les différents contingents sont identifiés et font I’objet d’un
suivi.

3.2.4 Gestion des attributions

La CAL unique se réunit en moyenne deux fois par mois dans I’objectif de réduire les délais de
vacance des logements.

La composition de la CAL n’est pas réglementaire (non conforme & 'article R. 441-9 du code
de la construction et de I'habitation).

La société dispose d’un document relatif & la « politique d’attribution » des logements validé par
le CA du 28 février 1997 et présenté lors du dernier contrdle : ce document, qui avait déja fait
I’objet d’une observation (¢f paragraphe 3.2.2), prévoit un fonctionnement avec deux
commissions, compte tenu de la dispersion du patrimoine dans les Bouches-du-Rhéne et les
Alpes-Maritimes. Néanmoins, une CAL unique a été instituée par décision du CA le 28
novembre 2006 (cf. annexe 1.9), sans que le réglement intétieur de la CAL ait été modifié en
conséquence. Cette décision a ét€ mise en oeuvre & compter de janvier 2008, Sur la base du
réglement intérieur prévoyant deux CAL, le conseil d’administration, dans sa séance du 11 mars
2011, a autorisé de fagon permanente des personnes non administrateurs comme membres de la
commission. La composition de la CAL n’était donc pas valide pour certaines réunions, d’autant
que ces «représentants permanents » se sont eux-mémes fait représenter

Dans sa réponse, }’organisme indique avoir régularisé ce point avec la validation de la création
d’une seconde CAL lors du CA du 25 mars'2015.

Par ailleurs, le réglement intérieur de la CAL doit &tre refondu pour tenir compte notamment de
la création du service national d’enregistrement des demandes et de la mise en oeuvre du droit
au logement opposable. Dans sa réponse, 1’organisme précise qu’une refonte du réglement
intérieur des CAL va &tre engagée pour prendre en compte ces points.

Le tableau ci-aprés permet d’analyser le délai de traitement des demandes de logements
attribués en 2013 :
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Délai d’attente* <lmeis >1mois >3meis >6mois >12mois >24mois > 30 mois
et<3 et<6 et<12 et<24 et <30
mois mois mois mois mois
Nombre d’attributions 229 11,4 8,6 13,7 21,7 4,0 17,7
(en %)

*Entre la date d’enregistrement du numéro unique et la date de la CAL

Prés du quart des demandes sont satisfaites dans un délai inférieur & un mois. L’organisme
enregistre sur le systéme national d’enregistrement les demandes en provenance des
réservataires. Par ailleurs, 57 % des logements sont attribués dans un délai supérieur a six mois,
dont 17,7 % en délai anormalement long : ce chiffre corrobore le facteur de tension du marché
du logement social élevée dans les départements des Bouches-du-Rhéne et des Alpes-
Maritimes.

Le contrdle des attributions a porté sur des CAL de 2013 (25 janvier, 16 septembre ef 19
novembre) et de 2014 (11 juillet et 12 septembre), soit 77 dossiers. Certaines annexes
techniques ne sont pas systématiquement jointes aux baux de location (cf. § 4.4.2), de méme que
certains documents administratifs ne figurent pas dans les dossiers, comme les attestations
d’assurance des logements ainsi que certains justificatifs d’identité ou de revenus qui ont été
fournis par 1’organisme lots du contréle.

L’examen des attributions de logements a fait ressortir des irrégularités (non conforme aux
articles R. 441-1-1°du CCH et L. 441-1 du CCH).

L'équipe de contrdle a relevé dans un dossier d’attribution que les ressources des occupants du
logement dépassaient les plafonds définis par arrété conjoint du ministre chargé du logement, du
ministre chargé de I’économie et des finances et du ministre chargé de la santé (plafond
révisable au 17 janvier de chaque année). L’ organisme s’expose donc aux sanctions prévues
par I"article L. 451-2-1 (2°™ alinéa) pour un montant maximum de 9.305,64 €

Plusieurs dossiers® ont fait [’objet d’un refus de la CAL au motif de piéces manquantes alors
qu’ils auraient di étre ajournés Dans sa réponse, 1’organisme indique qu’une
nouvelle organisation, formalisée dans une procédure sur ’attribution des logements, sera mise
en place pour réduire les risques d’erreur.

3.3 LOYERSET CHARGES

3.3.1 Loyers

Le tableau ci-dessous présente les augmentations de loyers pratiquées au 1% janvier par Sud
Habitat sur décision du CA au cours des cing derniéres années. Ces augmentations suivent les
recommandations ministérielles.

Hausse des loyers 2011 2012 2013 2014 2015
Hausse annuelle Sud Habitat 1,10 % 1,90 % 2,15% 0,90 % 0,47 %
Hausse maximale autorisée 1,10% 1,90% 2,15% 0,90 % 0,47 %

L'équipe de conirble n’a pas relevé de loyers situés au-dessus des plafonds conventionnels. Au
31 décembre 2013, 71 locataires représentant 3 % du parc conventionné étaient assujettis au
supplément de loyer solidarité (SLS) pour un montant mensuel moyen de 139,34 €.

3.3.2 Charges

Le suivi des charges n’est pas satisfaisant et la récupération des gardiens est irréguliére (non
conforme au décret du 9 novembre 1982 modifi¢).

* Les dossiers examinés par la mission qui portaient sur cing CAL ont permis d’établir que 61 % des dossiers présentés en CAL
émanaient du collecteur et des mairies.

* Dont des dossiers relevant du DALO
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Le suivi des charges récupérables et leur régularisation ont été effectués par une personne au
siége jusque Pexercice 2012. Désormais, ce sont les trois chefs de secteurs qui ont en charge
cette activité. Le contrOle a porté sur les charges récupérables de 2012 qui n’ont toujours pas
fait, pour la totalité des groupes, 1’objet d’une régularisation en janvier 2015. Ainsi, Sud Habitat
n’a pas été en mesure de fournir les décomptes 2012 pour plusieurs groupes.

Il est constaté un sur/sous provisionnement important (+ ou — 20 %) pour 21 groupes
comportant 900 logements (cf annexe 1.13). La société doit mieux ajuster les appels de charges
notamment en ’absence de chauffage collectif.

Sur onze groupe (633 logements), il ressort un colit au métre carré élevé, supérieur & 15 €/m?
hors ascenseur, chauffage et eau (¢f. annexe 1.14).

Les gardiens, excepté deux d’entre eux, n’effectuent pas entiérement les tAches de nettoyage des
halls d’immeubles, des cages d’escalier et de sortie de conteneurs, Dés lors, en vertu du décret
précité, les rémunérations de ces gardiens ne peuvent étre récupérées qu’a hauteur de 40 %.
Cette situation doit &tre régularisée.

Dans sa réponse, I’organisme précise qu’une réorganisation est prévue dans le cadre du projet
d’entreprise Sud Habitat pour rectifier ces dysfonctionnements.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES
(cf annexe 1.15)

La gestion des impayés est déficiente.

Depuis début 2013, la société a réorganisé le traitement des impayés en mettant en place un pble
chargé du pré-contentieux (une responsable conseillére en économie sociale et financiére et
deux agents) en amont du contentieux (deux agents). Le passage des dossiers an contentieux est
discuté lors de rencontres ponctuelles entre les agents en 1’absence de critéres objectifs (délais
d’impayés, niveau de la dette,..) validés par la direction générale.

I ressort ainsi que le commandement de payer effectué par le contentieux est intervenu, pour la
totalité des vingt cing dossiers examinés par 1'équipe de contrble, avec une dette déja élevée (de
1000 & 19300 €) et donc avec des possibilités de recouvrement beaucoup plus difficile.

En outre, aucun tableau de bord avec des indicateurs de base (nombre d’impayés de plus de trois
mois, nombre de dossiers au contentieux, montant moyen de dettes,..) n’est tenu ni mis a jour
par le service. Ce constat est d’autant plus important que le niveau des impayés en stock et leur
évolution apparaissent sensiblement au-dessus de la médiane nationale des SA d'Hlm (cf,
tableau infra).

A fin 2013, 1 140 locataires sont en impayés présents soit 43 % du parc géré par la société.
Parmi ces locataires, 697 sont en impayés de plus de trois mois avec une dette de 1,6 M € (dette
moyenne de 2 321 €).

L’organisme propose et met réguliérement en place des plans d’apurement amiables (241 en
2013) mais n’est pas en mesure de déterminer précisément le taux de réussite. 11 serait selon la
chef du service de I’ordre de 50 % ; niveau qui interroge sur la réelle efficacité de cette mesure.

Le tableau ci-aprés compare 1’évolution et le niveau des créances locataires par rapport 2 la
médiane nationale.

En % des loyers et charges 2009 2010 2011 2012 2013 Meédiane des ESH 2012
récupérées

Evolution* des créances 1,6 34 32 38 1,9 1,2
locataires/loyers et charges récupérées

Créances locataires /loyers et charges 15 16,4 17,5 19,2 18,9 12,7
récupérées

* {créances ordinaires+ créances douteuses + ANV) année n - (créances ordinaires+ créances douteuses) année n-1

(loyers quittancés + charges récupérées) année n
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Dans sa réponse, I’organisme indique la mise en place d’une nouvelle organisation du service
avec des procédures et I’élaboration de tableaux d’évaluation du traitement des impayés.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

3.5.1 Enquéte de satisfaction

En 2005 et 2010, Sud Habitat a réalisé des enquétes de satisfaction auprés des locataires.
L'enquéte de 2010 est bien détaillée, méme si le nombre de réponses est moins important qu’en
2005 (23 % des occupants de logements conventionnés interrogés contre 30 % en 2005).
L’enquéte a révélé un taux de satisfaction global de 69,8 %, en nette progression depuis 2005
(+ 12 points). Les gardiens et leurs superviseurs ont également été évalués, avec un taux de
satisfaction variant selon les réponses de 39 % a 94 % (un seul des six gardiens a une évaluation
au-dessous de la moyenne avec un taux de 39 %). La propreté des parties communes a été mise
en cause par 44,8 % des locataires (+ 5,6 % d’insatisfaits depuis 2005). La qualité des parties
communes, lorsqu’elle est jugée insatisfaisante, résulte de dégradations volontaires pour la
moitié des personnes interrogées. La rapidité d’intervention n’est pas satisfaisante pour 54,2 %
des locataires. En revanche, la qualité de vie est appréciée par 74,2 % des occupants et la
satisfaction globale sur le logement atteint 85 %, notamment du fait de la qualité des travaux
réalisés dans les logements et des efforts de maintenance. Les locataires soulignent toutefois les
améliorations a apporter dans la sécurité des parkings (53 % d'insatisfaits) et dans le traitement
des réponses a apporter aux demandes (54 % d'insatisfaits). Les occupants relévent également
pour 53 % d’entre eux que I’information qui leur est délivrée sur les travaux restant a leur
charge n’est pas satisfaisante. L’enquéte fait enfin ressortir que 56 % des locataires ne sont pas
satisfaits du montant des charges alors que 73 % d’entre eux estiment le montant du loyer
correct. Le prestataire conclut I’enquéte en indiquant que 1’évaluation globale de la société reste
fragile, et qu’elle repose avant tout sur la qualité du patrimoine de I’unité de gestion (UG) Est
(patrimoine des Alpes-Maritimes, du Var et de quelques communes des Bouches-du-Rhéne hors
Moarseille). 11 invite 'organisme & définir ses priorités d’action, notamment pour améliorer
certaines parties communes et la maintenance des logements relevant de 'UG Ouest.

3.5.2 Plan de concertation locative

La société n'a pas de plan de concertation locative (non conforme aux dispositions de 1'article
44 bis de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986).

Une commission de concertation des locataires se réunit toutefois une fois par an pour informer
les locataires des évolutions et sujets les intéressant. Cette conumission annuelle donne lieu &
compte-rendu. Cependant, aucun plan de concertation locative n'a été établi. Dans sa réponse,
1’ organisme précise qu’un plan de concertation sera proposé aux associations de locataires avant
la fin de ’année 2015.

3.5.3 Réclamations

Le 19 janvier 2015, une plate-forme informatique de suivi des réclamations techniques et
sociales, reliée au logiciel Immoware utilisé par Sud Habitat, a été ouvette aux locataires. Le
Jancement de cet outil a ét¢ accompagné d’une campagne de communication précisant la
possibilité de déposer les réclamations directement par cowrriel. Cependant, les demandes
peuvent toujours étre faites auprés des gardiens (loges ouvertes tous les matins des jours
ouvrables) ou au niveau de I’organisme (en dehors des heures d’ouverture des loges). Elles
donnent lieu, dans tous les cas, 4 la délivrance d’un accusé de réception. Les responsables de
secteur disposent de la tragabilité des demandes depuis leur date de saisie jusqu’a leur clbture.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

La satisfaction des locataires est globalement en progression depuis le dernier contrdle. Sud
Habitat doit néanmoins formaliser la concertation locative qu’elle entretient avec les occupants
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de son parc, réactualiser le contenu de sa politique sociale et remetire en conformité
I’organisation et la gestion des attributions de logement. La société doit également améliorer le
suivi des charges récupérables, la gestion des impayés locatifs et la maintenance des logements
relevant de 'UG Ouest.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Fin 2013, le patrimoine de 1’organisme est constitué d’un parc jeune (21 ans en moyenne) de
2 580 logements familiaux en pleine propriété dont 139 logements sont gérés par des tiers (Pact
Arim et AIVS Le Toit). La société posséde également 151 équivalents-logements en foyers dont
la gestion est confiée & des associations agréées. Le parc de Sud Habitat se déploie dans six
départements (Bouches-du-Rhone, Alpes-Maritimes, Haute-Corse, Gard, Var et Alpes-de-
Haute-Provence) avec une faible proportion de logements diffus (739 logements). L.a majeure
partie du parc se situe dans les Bouches-du-Rhone (65 %) et dans les Alpes-Maritimes (23 %).
86 % du parc est constitué de logements collectifs. Le financement des logements est assuré en
grande majorité en préts locatifs aidés (74 %) et préts locatifs & usage social (715 %).

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

Le développement du patrimoine est mis en ceuvre par un comité d’engagement. Le plan
stratégique de patrimoine (PSP) a été présenté au CA du 8 juin 2007. En 2010, il a été enrichi
d’un document de stratégie énergétique du patrimoine visant & réduire le colit des charges
locatives de certains programmes avec I’installation de chauditres individuelles dans trois
résidences des Alpes-de-Haute-Provence (installations non réalisées au moment du contréle) et
le remplacement de menuiseries de 31 logements par des composants PVC & double vitrage
(30 % réalisés en 2013, le reste prévu en 2015 a la résidence Saint Gabriel & Marseille).

Le 30 juin 2011, la convention d’utilité sociale (CUS) a été signée sur la base d’une production
annuelle moyenne de 64 logements par an. Le contrat de développement, signé le 14 octobre
2011 entre Sud Habitat et le groupe Logeo Action Logement, porte ce chiffre 4 100 logements
par an (cf. annexe 1.16). Enfin, le projet d’entreprise 2015-2018, présenté aux salariés de la
société le 9 janvier 2015, fixe comme objectif une « production de 170 nouveaux logements par
an & ’horizon 2016, conformément aux objectifs fixés en lien avec Logeo ».

En matiére de développement durable, les programmes neufs bénéficient du label BBC depuis
2013 (résidence les Largades a Carry-le-Rouet) et les opérations de construction neuve se
conforment 4 la réglementation thermique RT 2012 (livraison prévue en 2015 d’une résidence
de 32 logements a Lucciana en Haute-Corse).

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

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

Les tableaux 1 et 2 reprennent d'une part, le nombre annuel de logements locatifs mis en service
entre 2009 et 2014 et, d'autre part, les écarts par rapport aux objectifs CUS.
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Tableau 1
Logements locatifs mis en . 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Total sur la période
service (y compris foyers)
Production neuve 24 109 5 0 23 7 168
Acquisition Amélioration 0 0 2 3 7 0 12
Acquisition en bloc 0 0 0 2 0 2
Foyers en équivalent-logements 0 0 0 47 5 0 52
mis en service
Total 24 109 7 50 37 7 234
Tablean 2
Livraisons de logements 2011 012 2013 2014 2015 2016  Total
familiaux (v compris foyers)
Engagements CUS logements 118 20 35 60 75 75 383
Engagements CUS foyers® 0 145 39 0 137 0 321
Livraisons réalisées ou prévues 7 50 37 7 87 0 188
Différence -111 -115 -37 -53 -125 -75 -516

Le tableau suivant présente le prévisionnel des mises en service de logements locatifs sur la
base des décisions effectives du CA 2 la date du controle.

Prévisionnel logements locatifs mis en service 2015 2016 2017 Total sur la périede
Production neuve 56 56
VEFA? 28 189 217
Acquisition Amélioration 3 3
Total 87 0 189 276

Les mises en service de logements neufs sont nettement en deca de I'objectif contractualisé dans
la CUS et de celui fixé dans le projet d'entreprise (rnon conforme aux dispositions de la CUS).

Jusqu'a 2014, la moyenne annuelle des livraisons de logements en production neuve (hors
Joyers) se situe & 28 logements par an, soit 44 % de l'objectif contractualisé dans la CUS (64 par
an) : le niveau de production est donc trés inférieur & cet objectif. De plus, les 276 livraisons de
logements neufs, programmées de 2015 & 2017, correspondent & une moyenne annuelle de 92
logements. Cette production en logements familiaux neufs représente seulement 54 % de
1’objectif prévu au projet d’entreprise 2015-2017, présenté au séminaire du groupe en octobre
2014, qui a déterminé une production de « 170 logements par an 2 1’horizon 2016 ». Dans sa
réponse, I'organistne explique I’écart entre les objectifs de mises en service et ceux de la CUS
par notamment des difficultés juridiques liées & I’instruction des permis de construire.
Concernant les objectifs de production fixés dans le projet d’entreprise, I’organisme précise
qu’il s’agit du nombre de logements agréés. Sur cette base, 396 logements ont été agréés sur la
période 2011-2014 alors que I’objectif était de 360.

Concernant les acquisitions fonciéres et immobiliéres, Sud Habitat a procédé 4 treize opérations
d’achat au cours de la période (12 logements et un terrain).

La société n’a pas demandé I’estimation de 1’autorité compétente pour une acquisition en VEFA
(non conforme aux dispositions de I' article L. 451-5 du CCH).

En 2013, I’achat en VEFA (3 803 947 €) sur la commune du Rove du programme « le Vallon
des Secrets » pour la location sociale (14 PLS, 10 PLUS et 4 PLAI), livraison programmée en
2015, n’a fait I’objet d’aucune estimation du prix par France Domaines. Par ailleurs, I’examen
d’un contrat d’assurance Multirisques de chantier (¢f. annexe 1.17) a permis d’établir que la
couverture assurantielle du chantier concerné n’a pas été assurée pendant une période de plus de

¢ Objectifs ne reposant pas uniquement sur des prospects identifiés

7 VEFA : vente en I’état futur d’achévement
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six mois, ’ordre de service de démarrage du chantier datant du 2 octobre 2012, alors que le
contrat a ét¢ signé le 27 mai 2013.

4.3.2 Capacité de Porganisme 2 construire ou acquérir des logements

La maitrise d’ouvrage est déléguée & MFP. Le potentiel de réalisation des projets de Sud Habitat
dépend donc des moyens mis en csuvre par MFP, que ce soit en construction de logements neufs
ou en production VEFA. Compte tenu des seules opérations en portefeuille annoncées pour les
années 2015 a 2017, il apparalt un différentiel de 78 logements par an par rapport aux 170
logements par an prévus au projet d’entreprise, et ce, malgré un recours important a la VEFA.
Sur cette base, les objectifs du projet d’entreprise ne seront pas atteints.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

La moitié du parc a été réhabilitée dans le cadre d’un plan CGLLS achevé depuis 2009. La
réhabilitation de 1’autre moitié se poursuit sur fonds propres a hauteur de 1 M€/an avec
échéance en 2018.

Au 1% janvier 2015, le gardiennage du parc est assuré par dix-sept gardiens et quatre employés
d’immeubles répartis sur les trois secteurs du parc. Un superviseur a été placé a la téte de
chaque équipe.

4.4.1 Visite du patrimoine

La visite du patrimoine de I’organisme (cf annexe 1.18) a porté sur 1 248 logements, soit 48 %
du parc conventionné. Elle a permis de constater un état généralement correct voire trés bon,
pour les derniéres résidences construites (Lou Mistralet et Les Largades & Carry le Rouet ef
Etienne Mathieu au Rove). Cependant, une épave de véhicule a &6 observée dans le garage des
Largades pour laquelle une procédure de mise en demeure va 8tre adressée par I’ organisme.

Dans les résidences de Vitrolles, un partenariat a été mis en place avec la municipalité et des
réunions sont organisées avec les bailleurs et les services de police, avec intervention le cas
échéant de médiateurs. Aux « Pommiers », suite & des travaux en cours pour supprimer un
passage, un appartement du batiment B2 ouvre provisoirement sur un réduit. Le hall devrait &tre
réhabilité dans le courant de 'année. Il n’y a pas de bacs a sable dans les garages de cette
résidence et des épaves sont présentes.

Dans les groupes Virgil Barel 1 et 2 au Plan de Grasse, les garages en sous-sol sont en accés
libre : des voitures n’appartenant pas aux locataires y sont en stationnement, les extincteurs ne
sont pas tous présents et, I'anomalie la plus notable a été de trouver un mouton enfermé dans un
local & moto. Les portiers d’immeubles ne fonctionnent pas et les portes d’entrées ne sont pas
verrouillées.

A Aubagne, au Moulin du Béal, I'équipe de contrle a noté une caravane i enlever sur le
parking extérieur. Dans le garage stationnait également un véhicule non assuré depuis 2010.
Divers encombrants étaient déposés sur les paliers d’étage.

Les gardiens rencontrés (Marseille, Vitrolles et Aubagne), équipés de postes informatiques, ont
fait part de leur satisfaction concernant l'informatisation du dépdt des réclamations mise en
place récemment (cf- § 3.5.3).

4.4.2 Diagnostics techniques

Des diagnostics techniques obligatoires n’ont pas été réalisés (non conforme aux articles L.
1334-7 et 8 et R 1334-16 et 17 du code de la santé publigue) et ne sont pas remis aux locataires
& la signature du bail de location (ron conforme a l'article L. 134-3-1 du CCH).

Les diagnostics techniques amiante n’ont été réalisés ni pour les parties communes, ni pour les
parties privatives.
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Les diagnostics énergétiques (DPE) ont été réalisés globalement au batiment, entre 2010 et
2012, pour les groupes dont les permis de construire ont été déposés avant le 1* juillet 2007. Ils
n’englobent donc pas les logements diffus pour lesquels les diagnostics n’ont pas été réalisés.
Pour les résidences récentes (Etienne Mathieu, les Deux rives, Lou Mistralet, Les Bastides,
Portalet, Largades et trois des douze logements réalisés entre 2011 et 2013 a Marignane, soit
au total 140 logements), les DPE au logement n’ont pas été réalisés. Par ailleurs, le DPE doit
étre obligatoirement joint au bail locatif.

Cinquante constats de risque d’exposition au plomb (CREP) n’ont pas été réalisés. L’organisme
doit régulariser cette situation. Ces diagnostics concernent deux patrimoines confiés en gestion,
d’une part & PAIVS «Le Toit » (dix-neyf logements) et, d’autre part, au PACT ARIM 13 (28
logements), aivsi que trois logements de la résidence du Parc Saint-Georges a Marignane (¢f.
annexe 1.18). Une nouvelle campagne est prévue en avril 2015 pour les logements du PACT
ARIM concemnés.

Dans sa réponse, ’organisme indique avoir réalisé la totalité des diagnostics techniques
amiante, CREP et DPE et disposer des attestations correspondantes.

4.43 Ascenseurs

Le parc de Sud Habitat comprend vingt-cing ascenseurs dont I’entretien a été confié 4 deux

prestataires. Ils ont fait I’objet d’une mission de contrble technique quinquennal par le GIGET
entre le 28 janvier et le 5 février 2015.

Les mises aux normes de certains ascenseurs n’ont pas éié réalisées (non conforme aux
dispositions de l'article R. 125-1-2 du CCH).

En effet, 'organisme n’a pas été en capacité de fournir pendant le contrdle les éléments attestant
que les mises aux normes de certains ascenseurs avaient été réalisées (Estérel 1, Renaissance
Bdtiments 3, 5, 10, 12, 14 - ¢f- annexe 1.19). Dans sa réponse, I’organisme indique avoir réalisé
I’ensemble des mises aux normes des ascenseurs et disposer des attestations correspondantes,

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

Les besoins identifiés en 2011, en mati¢re de réhabilitation de logements sur la période 2012~
2021 ({4 M€E), nécessitent un financement partiel par la vente de logements. Si I'objectif était
fixé 4 dix ventes par an en 2012, compte tenu des résultats obtenus depuis, il a été réduit a cing
ventes par an & partir de 2014. Le bilan des ventes sur les années 2009/2013, dont quatre ont été
réalisées au profit de locataires occupants dans le respect de I’évaluation réalisée par France
domaines, s’établit comme suit :

Nombre de ventes 2009 2010 2011 2012 2013  TOTAL
Appartements 1 4 1 2 1 9
Villas 0 1 1 1 1 4
TOTAL 1 5 2 3 2 13

Le tableau récapitulatif du patrimoine proposé & la vente est approuvé chaque année par le CA.

4,6 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

Sud Habitat n'atteint pas les objectifs de production fixés par la CUS sur la période contrdlée et
parait difficilement en situation de remplir ceux affichés dans le projet d’entreprise engagé. Par
ailleurs, I’organisme doit régulariser sa situation vis & vis des réglementations relatives aux
acquisitions de biens, aux diagnostics techniques et aux conirbles des ascenseurs.
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5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

La direction financiére est composée de cing personnes. Le directeur financier participe au
conseil de direction et au comité d’engagement. La comptabilit¢ est informatisée (Immoware,
Sage) mais trés peu de logiciels sont interfacés; les nombreuses ressaisies sont ainsi
susceptibles d’étre sources de pertes de temps et d’erreurs. Il n’existe pas de tableaux de bord
réguliérement mis & jour. Le budget est établi sur tableur. Il n’y a pas de suivi prévisionnel de la
trésorerie. Le commissaire aux comptes a certifié sans observation les comptes de la société sur
la période contrblée.

L’examen des comptes fait ressortir une anomalie et une irrégularité (non conforme aux
dispositions des articles L.441-6-1 et D.441-4 du code du commerce).

- Les créations de comptes fournisseurs et les rapprochements bancaires sont effectués par les
mémes persornes. Pour permetire une meilleure sécurisation de la comptabilité, il convient de
répartir ces tdches sur des personnes différentes. Dans sa réponse, 1’organisme indique que la
séparation des tiches est maintenant effective entre les deux comptables.

- L’information sur les délais de paiement des factures de fournisseurs de biens et services et
d’immobilisations ne figure pas dans le rapport de gestion en méconnaissance des articles
L. 441-6-1 et D. 441-4 du code du commerce. Dans sa réponse, ’organisme précise que cette
omission a été rectifiée dés le rapport de gestion de ’exercice 2014.

5.2 ANALYSE FINANCIERE

(¢f annexe 1.20)

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur accession 0 179 135 69 -29
Marge sur préts 14 8 5 4 3
Loyers 13052 13580 13 808 14 550 15 559
Coiit de gestion hors entretien -2 440 -3 037 -2 861 -3025 -3 164
Entretien courant -513 -654 -443 «655 -794
GE -476 -475 -1 001 -823 -788
TFPB -1 121 -1158 -1228 -1278 -1304
Flux financier -139 ~135 234 221 -103
Flux exceptionnel 130 144 -347 20 -190
Autres produits d'exploitation 192 531 442 383 303
Pertes créances irrécouvrables -224 -304 -178 -189 =241
Intéréts opérations locatives -4 472 -3 094 -3923 -4 154 -3 633
Remboursements demprunts locatifs -3014 -3 450 -3 524 -3 590 -3742
Autofinancement net® 988 2135 1119 1533 1877
% du chiffre d'affaires 7,48 15,3 7,9 10,3 11,9

5.2.1 KEvolution de ’autofinancement net de I’organisme

La rentabilité de la société mesurée par 1’autofinancement net reste proche sur la période de la
médiane des SA d’Hlm. Ce dernier représente ainsi 10,3 % du chiffre d’affajres en 2012 et
11,9 % en 2013 pour une médiane & 9,8 %.

® 1 ’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 liés &
I"activité locative (4 ’exclusion des remboursements anticipés).
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5.2.1.1 Les recettes

Les recettes de la société sont constituées pour I’essentiel des loyers (98,3 % du chiffre
d’affaires en 2013). 1ls ont augmenté de 19,2 % sur la période. Cette progression procede du
développement du patrimoine (175 logements familiaux et 52 logements foyers livrés en 5 ans)
et des hausses de loyers décidées par le conseil d’administration. Le loyer moyen annuel atteint
5 027 € par logement (médiane a 4 220 €).

La perte sur vacants qui vient minorer la masse des loyers et charges quittancés peut étre
estimée pour 2013 & 338 k€ soit 2,2 % des loyers (¢f. annexe 1.21). Les impayés dégradent
également ’autofinancement lorsque la société reconnali le caractére irrécouvrable des
créances. En 2013, les admissions en non valeur ont représenté 241 k€ soit 1,5 %. Au global, les
vacants et les impayés impactent les loyers & hauteur de 3,7 %.

Les produits financiers, issus des placements réglementés de la trésorerie de la société, ont
rapporté 27,6 k€ en 2012 soit 0,19 % des loyers et 176,5 k€ en 2013 soit 1,1 % des loyers pour
une médiane nationale 2012 des SA d’Him 4 1,9 %.

5.2.1.2  Les dépenses

Les annuités d’emprunts locatifs ponctionnent 53,5 % des loyers en 2012 et 47,4 % en 2013
pour une médiane nationale 2012 des SA d'Hlm a 48,7 %. Les écarts par rapport a la médiane
sont plus significatifs lorsque 1’annuité est exprimée en euros par logement (voir tableau infra)
en raison du niveau élevé du loyer moyen. Sans qu’il soit préoccupant, le niveau d’annuités de
la société mérite une attention sur la proportion de recours a I’endettement pour les prochaines
opérations de production de logements et d’amélioration du patrimoine en investissement.

Les frais de gestion qui se décomposent entre les charges de personnel et les frais de structure,
progressent de prés de 30 % sur la période. Ainsi, ils s’élévent en moyenne par logement &
1207 € en 2012 et 4 1205 € en 2013 donc proches de la médiane nationale 2012 des SA d’Hlm
(1200 €). La premitre composante (charges de personnel en moyemne par logement -
626 € en 2012 et 650 € en 2013) est proche de la médiane des SA dHim 2 680 €. Elle a,
cependant, progressé de 19,4 % sur la période en raison d’un recours accru aux CDD et de
1’impact du redéploiement des personnels de proximité (agence de Grasse et transformation de
poste de gardiens superviseurs). L'autre composante (frais de structure) progresse quant a elle
de maniére plus significative (prés de 50 % sur la période). Ceci s’explique par I’absence de
production immobilisée depuis 2011 (transfert & MFP du service construction) et surtout par
1’ augmentation sensible de travaux relatifs & 1’exploitation en 2013.

Sud Habitat a consacré 590 €/logement en 2012 et 602 €/logement en 2013 a la maintenance de

. son patrimoine pour une médiane & 590 €. Les objectifs assignés pour les interventions sur le
patrimoine depuis 2014 ressortent & environ 1 M€ par an (700 k€ en investissement et 300 k€ de
gros entretien) entierement financés en fonds propres.

La taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) a évolué de 16,3 % en cing ans pour atteindre
496 € /logement (médiane nationale 2012 des SA d'Hlm a 450 €/logement). En 2013, 1921
logements soit 70 % du patrimoine ont été assujettis a la TFPB,

Le tableau ci-aprés récapitule et compare les principaux postes de dépenses & la médiane des SA
d’Him.

En €/logement Médiane nationale Sud Habitat 2012 Sud Habitat 2013
SA d"HLM 2012

Annuiié 2 350 3090 2807

Coiit de gestion 1200 1207 1205

Maintenance 590 590 602

TFPB 450 510 496

15 SA d'HLM Sud Habitat - 13 - Rapport de contréle n°®2014-124



Ancols Agence nationale de controle du logement social

Annuité B Cofit de gestion B Maintenance B TFPB

Médiane nationale Sud Habitat 2012 Sud Habitat 2013
SA d'HLM 2012

5.2.2 Etude plus particulidre des fonds disponibles
Bilans fonctionnels

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres (+) 43439 42783 45294 49739 50312
Provisions pour risqués et charges (+) 1218 903 933 1141 1121
Dont PGE 747 690 701 704 715
Amortissements, et provisions (actifs immobilisés) (+) 55128 57905 61877 67081 72287
Dettes financiéres (+) 114976 122238 129391 127454 127768
Actif immobilisé brut (-) 198778 206300 221191 232441 237742
¥onds de Roulement Net Global 15984 17530 16305 12974 13746
FRNG i terminaison des opérations’ 4941
Stocks (toutes natures) (+) 1071 924 844 751 722
Autres actifs d'exploitation (+) 17050 12460 12604 12616 12179
Provisions d'actif circulant (-) 1527 2337 2624 2624 2 506
Dettes d'exploitation () 2028 2763 3489 3500 2 825
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 14 566 8284 7335 7243 7571
Créances diverses (+) 796 1128 844 882 265
Dettes diverses (-) 6 021 2872 6076 5495 2477
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -5225 -1743 5232 4612 2213
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 9341 6541 2103 2631 5358
Trésorerie nette 6643 10989 14202 10343 8 388

Le fonds de roulement net global (FRNG), qui mesure P’excédent des ressources stables sur les
actifs immobilisés, ressort en moyenne & 15,3 M€ sur la période pour représenter 6,8 mois de
dépenses d’exploitation et d’investissement au 31 décembre 2013. Il se situe au-dessus de la
médiane des SA ’Hlm égale & 3,8 mois de dépenses. A terminaison des opérations en cours, il
baisse 4 4,9 ME soit 2,4 mois de dépenses.

Le besoin en fonds de roulement d’exploitation comprend le portage des stocks (locaux
commercioux des Pommiers et des Tuileries, six logements acquis par résolution de vente ou
adjudication dont quatre sont temporairement loués, deux villas temporairement loués aux
Pomrmiers) et les subventions d’investissement & recevoir (7,6 M€ en 201 3).

® Fonds de roulement net global 4 terminaison : mesure de P’excédent en fin d’exercice des ressources stables de 1’organisme
(capitaux propres, subventions d’investissement, emprunts...) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres
essentiellement) en se plagant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les
recettes étant encaissées.
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La ressource générée par le fonds de roulement hors exploitation provient des intéréts courus
non échus et du décalage dans le paiement des fournisseurs d’immobilisations.

La trésorerie nette représente 4,1 mois de dépenses fin 2013 pour une médiane de 3 mois. Sa
structure repose de plus essentiellement sur des ressource stables. Il est & noter que la société a
mobilisé un concours bancaire de 1,2 M€ pour le portage de I’opération abandonnée du terrain
Ste Marthe & Marseille (900 %€ pour le tervain et 300 k€ pour le désiamantage).

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE
(cf annexe 1.22)

Sud Habitat réalise une analyse prévisionnelle sur dix ans avec I’application Visial de I’Union
Him. Cette analyse prévisionnelle sera présentée au conseil d’administration de mars 2015.

Sur la période 2014-2023, il est prévu la réalisation de 1091 logements pour un investissement
de 181 ME avec une mise de fonds propres de 21,9 M€. Le produit net des cessions ressort 4
5,6 ME pour 168 logements vendus. L’investissement pour I’amélioration du patrimoine porte
sur 8,7 M€ entiérement financés sur fonds propres.

Il est & noter une maintenance courante de prés de 11 M€ sur la période et un gros entretien de
8,7 M€, financés en exploitation.

L’examen des hypothéses d’évolution des agrégats constitutifs de I’autofinancement fait
apparaiire que les loyers et les frais de gestion augmentent & compter de 2016 de maniére
identique (+ 1,40 %) : cette hypothése n’est pas conforme & la recommandation du ministére du
logement (différentiel de 0,5 % en défaveur des loyers) et implique une progression de
I’ autofinancement rendue ainsi plus optimiste.

Ce dernier passe de 12,2 % des loyers en 2014 4 20,3 % en 2023.

Le potentiel financier & terminaison évolue de 5,6 M€ 4 fin 2014 4 4,4 M € a fin 2023 avec un
point bas de 2,8 M€ en 2021.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Sud Habitat, aprés un plan de redressement CGLLS achevé en 2009, a retrouvé un niveau de
rentabilité proche de la médiane nationale des SA d'Hlm. L’autofinancement ainsi dégagé reste
dépendant de la maitrise des frais de gestion et des annuités locatives. La structure financiére de
Porganisme et, notamment le niveau de fonds propres disponibles devront faire I'objet d’une
attention particuliére de Logeo Habitat, actionnaire majoritaire, en raison des objectifs affichés
de développement du patrimoine.
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6. CONCLUSION

La SA d'HLM Sud Habitat, filiale du groupe Logeo Action Logement, est implantée sur
les territoires des régions PACA et Corse oil le marché du logement locatif connait une
forte tension.

Malgré la progression de la satisfaction des locataires depuis le dernier conmtréle, la
nouvelle organisation mise en place en octobre 2014 reste perfectible. Le contenu de la
politique sociale de la société et 1a gestion des attributions méritent d’étre améliorés.

Si I'état du patrimoine est globalement bon, en revanche, Porganisme doit veiller au
respect des réglementations concernant les diagnostics techniques et les ascenseurs.

La rentabilité¢ améliorée de Sud Habitat reste dépendante de la maftrise des frais de
gestion et des annuités locatives. Les objectifs ambitieux de développement du patrimoine,
fixés dans le projet d’entreprise, nécessiteront une attention particuliére de I’actionnaire
majoritaire, Logeo Habitat, sur le niveau des fonds propres disponibles.

Le Directeur général

-

Pasc arfin4Gousset
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DILIGENCES EFFECTUEES LORS DU CONTROLE
SA D’HLM SUD HABITAT - 13

Ouvert le 15 décembre 2014 en présence de M. Pierre Forestier, administrateur de Sud Habitat,
de M. Franck Nicol, directeur général, M. Alain Bedikian et Mme Magali Mundler inspecteurs-
auditeurs Miilos et de M. Jean-Frangois Tourel, délégué interrégional Miilos

Ayant donné lieu 4 compte-rendu oral des principales remarques de 1’équipe de contrble le 20
mars 2015 et discussion avec M. Giry, président de Sud Habitat, M. Pierre Forestier,
administrateur, de M. Franck Nicol, directeur général, M. Alain Bedikian et Mine Magali
Mundler inspecteurs-auditeurs Ancols et de M. Jean-Francois Tourel, délégué tetritorial Ancols.

1. PRESENTATION GENERALE DE LA SOCIETE ET DE SON CONTEXTE

Situation générale de I’ organisme dans son périmetre d’intervention

[ 3"

. FONCTIONNEMENT GENERAL DE L’ORGANISME

e  Analyse de la composition et de 1’activité du conseil d’administration (Jecture des procés-
verbaux sur la période contrdlée)

o Analyse des principales conventions au sein du groupe Logeo

e  Analyse de organisation des services et de 1’évolution de I’organigramme
¢  Examen des procédures internes mises en place

e  Examen des régles de passation et d’attribution des marchés

o  Analyse de différents documents RH de la société, de ’organisation de la gestion du
personnel, de 1’évolution des effectifs

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE
e  Etudes des conditions d’occupation du parc
o  Analyse de la population logée : exploitation des enquétes d’occupation sociale

o  Analyse de la procédure d’attribution des logements sociaux et de la contribution de
Uorganisme au relogement des ménages défavorisés (DALO)

¢ Analyse du numéro unique {enregistrement et radiation)
e  Conirdle de 77 dossiers d’attribution de logements conventionnés

s  Contrdle du respect des loyers-plafonds des conventions et analyse de la politique de la
société en matiere d’augmentation des loyers

¢ Etude du suivi du contingent préfectoral

e  Analyse de la qualité du service rendu aux locataires (gardiennage, gestion de proximité,
concertation, réclamations...)
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e Vérification des mesures prises en matiere de sécurité (ascenseurs, amiante, risque
d’exposition au plomb, diagnostics de performance énergétique)

e Visite de patrimoine: espaces extérieurs, bAtiments, enirées, cages d’escaliets,
appartements remis en état, opération neuve

*  Analyse des modalités de gestion des charges récupérables et conirdle de I’exercice 2012

e Examen sur la période 2009-2013 de [’évolution du niveau des impayés, analyse de
I’organisation du recouvrement et du trajitement social des impayés, contrdle par sondage
de dossiers de locataires en impayé

4. GESTION PATRIMONIALE ET MAITRISE D’°OUVRAGE
e Analyse du plan stratégique de patrimoine et de la convention d’utilité sociale

¢ Analyse de la stratégie patrimoniale (offre nouvelle, réhabilitation, acquisition-amélioration,
vente)

¢ Evaluation des capacités et performances dans le domaine de la maitrise d’ouvrage
(déléguée)

¢ Examen des acquisitions fonciéres et immobiliéres

¢ Etude des conditions d’entretien du parc (suivi des contrats d’entretien et d’exploitation

e Vérification des diagnostics réglementaires et de 1’effort de maintenance

5. CONTROLES COMPTABLES ET ANALYSE DE LA SITUATION
FINANCIERE

e Contr6le des comptes 2009 & 2013, des annexes réglementaires et de leur cohérence

*  Vérification par sondage des factures des comptes ¢/6185 années 2012 et 2013, ¢/6256 2°™
et 4°™ trimestre 2012 et année 2013, ¢/6257 années 2012 et 1 et 3°™ trimestre 2013

* Analyse sur la période 2009-2013 de la situation financidre de 1’organisme et de sa
rentabilité

¢  Examen de 1’étude prévisionnelle 2014-2023
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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT PROVISOIRE

N°2014-124

SA D’HLM SUD HABITAT -13

Présentation
générale de
PPorganisme

Points forts

Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

La société anonyme d’HLM Sud Habitat intervient sur trois régions (PACA,
Languedoc-Roussillon et Corse) et six départements. Elle dispose d’un parc de 2 580
logements familiaux et de 151 équivalents-logements répartis en huit foyers.
L’organisme constitue le pdle immobilier du groupe Logeo créé en 2009 et est
actionnaire de la SCP La Maison Familiale de Provence groupe Valophis, partenaire
du groupe Logeo) & laquelle elle a confié un mandat de maiirise d’ouvrage.

Qualité de service rendu aux locataires en progression

Evaluation des provisions de charges & améliorer

o Gestion des impayés déficiente

Structure financiére encore fragile

Conventions de gestion avec MFP et le Pact 13 irréguliéres.

Trrégularités dans la commande publique

Composition de la CAL non réglementaire

Irrégularité dans une attribution

Irrégularités dans la récupération des charges

Absence de plan de concertation locative

Demande d’avis de France Domaines non faite pour une acquisition

Diagnostics techniques non réalisés et irrégularités dans L’entretien des ascenseurs
Trrégularité comptable
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INFORMATIONS GENERALES SUR LA SOCIETE
(ORGANISME AVEC CONSEIL D'ADMINISTRATION)

[ RAISON SOCIALE :

Société anonyme d’habitations 2 loyer modéré SUD HABITAT
SIEGE SOCIAL :
Adresse dusiége: 72, avenue de Toulon Téléphone: 04.91.04.25.00
Code postal : 13253 Télécopie: 04.91.37.24.71
Ville : Marseille Cedex 6
| PRESIDENT : Dominique GIRY
| DIRECTEUR GENERAL : Franck NICOL
[ ACTIONNAIRE DE REFERENCE : LOGEO HABITAT
CONSEIL D’ADMINISTRATION AU : 02/12/2014
Membres . Collége
(personnes morales ou Représentants permanents pour d'actionnaire
. les personnes morales )
physiques) : d'appartenance
Président : | M. Dominique GIRY LOGEO HABITAT 1
M. Philippe LOGEQ HABITAT 1
BOUROUKHOFF
M. Christian HARCOUET | Chaumiére IDF v
M. Christian CHEVE CIL. LOGEO v
Mme Michéle PEYRRIER | Chaumiére JDF I\
M. Mathias LEVY- CIL LOGEO v
NOGUERES
M. Pierre LEFORT CIL LOGEQ v
M. Mar¢ BONNET Délégué FO CIL LOGEO I\
M. Fric BRASSART MGET v
M. Jacky BOYER MGET IV
M. Pierre FORESTIER
Mme Pascale MORBELLI | Communauté Agglo Pays d’Aix I
Mme Marion GUIBERT Communauté d’ Agglo Pays II
d’Aubagne et de I'Etoile
Mme Nicole NUTINI Communauté d’Agglo du Pays de I
Grasse
, M. Bruno HUSS Mutuelle de France Plus
Représentants | M. Joseph PEIRALE il
des locataires | Mme Thérése PEIRO il
(SA) : | Mme Adeline MOUTON 11
Catégorie | . Actionnaires les pll_ls
_ importants (% des actions)
Capital social : 4330410 € LOGEO HABITAT
ACTIONNARIAT (75,2492 %)
Nombre d'actions : 288 694
Nombre d'actionnaires : 31
! COMMISSAIRE AUX COMPTES : Société Lionel GUIBERT
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Cadres :
EFFECTIFS AU : Y oK)
Maitrise :

01/10/2014 Employés :

Total administratif et technique : 39

Gardiens : 1
Employés d'immeuble :
Quvriers régie :

Wih|ceoloe |

Effectif total : 42
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Occupation du pare au 31/12/2014 (part des ménages en %)

ressources

ressources

bénéficiaires

bénéficiaires

familles

inféricures & comprises su;ée:ise‘::;recse; d'une aide au des minima mono- familles de 3
20% des entre 20 et Ny enfants et +
plafonds 60% 100% logement sociaux parentales
organisme 18.5 385 10.8 50.6 11.5 17.0 7.1
moyenne nationale 20,4 46 62 46.7 143 19.2 104
moyenne régionale 21.9 46.3 6.3 544 153 22.1 12.1
Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

% de logements réservés par Ie préfet % de logements réservés par les collectivités % de logements réservés par le 1% Logement
24.74 21.62 4423

Vacance et mobilité (en %) moyenne national ) régional 2013 2012 2011
taux de rotation externe - - 6 7 8
taux de vacance global’ 4.4 35 2 3 2
taux de vacance >3 mois hors vacance technique nc ne 1 1 1
Loyers moyenne nationale moyenne régionale 2013 2012 2011
taux d'angmentation {logements sociaux) (%) - - 2 2 1
taux d'augmentation recommandé (HLM) (%) - - nc 1.9 1.1
loyer mensuel moyen 2 la surface corrigée (€/m? 5C) 32 3.06 4 4 4
Impayés médiane nationale 2013 2012 2011
Taux d'impayés inscrit au bilan en % des loyers et 12.17 189 192 175

charges

Evolution des impayés (%) 0.98 1.9 33 32

Caractéristiques du parc au 31/12/2014 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriété)

pombrede . nombre de places en . % logements zone % grands logements % Age moyen
. 0 o

lg‘gel.n“ :l::: foyers (en élgu;::zzj hgﬁ::g:.: conventionnés  prépondérante (@p. et+) log::‘égtss du pare

2627 151 87.56 92.25 zone III 4140 4.30 21 ags

Nombre de logements construits
= 7 SRR

i ;f{

Stratégie patrimoniale (activités au cours des 5 derniéres années)

Organizmie

date
approbation constructions — ventes 3 ventes en oe changement
PSP par le Durée du PSP nouvelles achats  réhabilitations T'unité démolitions d'usage
CA
31/01/2007 10 ans 161 14 239 13 0 [ 0
Maintenance du parc médiane nationale 2013 2012
Coiit de maintenance au logement (€/logement) 560 602 590
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REGLEMENT INTERIEUR ¢
DECISION PORTANT MODIFICATION DES MEMBRES DE L'AUT@R;}TE
| ADIUDIGATRICE
MODALITES D'ATTRIBUTICN DES MARCHES SUIVANT LES SEUILS
DES MARCHES PRIVES REGLEMENTES DU DECRET N°2005-1742 DU 30
DECEMBRE 2008

0000000
PREAMBULE

Le present regiement mter!eur a pour objet de defmir les modahtes datmbutmn des

'HABITAT i prevo:t ainsi "l"‘attnbution des marches par Ia camnsmission appel d 'offres (tttre

1) la eommission. interne ou par décisioh individuelle (titre 11)

| TITRE 1 : COMMISSION D'APPEL D'OFFRES. |

SECTION 1 : OBIET ET COMPETENCES,

Article 1 L'attribution par la commlss;on d'appel d'offrés est obligatoire pour les
marchés de fournitures &t de services & partir du seuil de 210 K € et-pour les marchés de
travaux & partir du seuil de 5.270 K€

Articlé 2. Les membres de la commissioh gont conveqiiés sept jours franés, avant
ouverturé de la séahca. par le président de fa commission: ¢ ‘appel d'offres, ou Fun des
membres.de Ja.commission & voix délibérative définis & l'article 5.

Afticle 3: La commission d'appel d'offres déteimine le. caractére fructueux .ou
infriictueux des consultatmns organisées par SUD HABITAT en. vue de ¢onclure des
contrats destinés & sahsfalre & ses besoins. A Cette fin, la commission peut saisir des

experts qui seront amenés 3 lui présenter des rapports.

Lorsque ['offre a ré retenue par la Commission conforménignt & ses critéres, les services
de SUD HABITAT sont tenus de préparer les' marchés avee les(s]) attributaire(s) par elle
désigné(s) aux fins de signature et dfexécution:

Article 4: Dans le cas oli ia commission piropose de déclarer infructueuse 1a
consuitation, elle:. demande aux-services compitenis ;

B Soit.de proceder 3 la consultation négociée conformément & Varticle 33 du Déeret
1°2005-1742 du 30 décembre du ou (des) miarché(s) afii qué i ssit
presentee(s) I'(les) dffré(s) des candidat{s): suscept;b!e(s) d'Btre: reténue(s)

> Soit de pracéder & une nouvelle consultatnon publique selon la procédure de
Iappel d’offres, de dialogue competlttf ol de concours.

La commission peut décider de ne pas dénner suite & la consultation. Dans ce cas, elle
remetira un rapport précisant les raisens de sa décision au.Conseil d'Administration.

‘BECTION 2 : COMPOSITION ET MEMBRES

Article 5 i La Cominission d'appel doffres est camposée comme suit pour les marchés
définis a Tarticle 1 :

SUD HABITAT ~ CA DU 28/11/06 —~ REGLEMENT INTERIEUR PQUR LES"MARCHES EN APPEL D'OFFRES ET EN:
PROCEDURE ADAPTEE
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Membres & voix délibérative :

= [ e Directeur général de SUD HABITAT,
- Un Administrateur de SUD HABITAT ou son- supp!eant Iui-méme Administrateur;
- Le responsable du service financier et comptable de SUD HABITAT

Membres a_voix consultative ;

- Lle resporisable du service Gestion Locative et Entretien .du patfimeine, ou sen
suppléant. _
- le responsable de programme concerné ou son suppléant.

Article 6: L& Quoium west stieint que si deux membres 3 voix délibérative -sont.
présents,

Article 7 : Le président de:fa commission d’Appel d’offres est fe Pirecteur Général de

Sup HABH’AT En cas d’empechement fa présidence &st dssurée pat 'un dés deux
membBres 3 vaix délibérative.

Arficle 8: Un suppleant & voix délibérative ou consultative ne peut siéger qu'en
tabsence dun membre 8 voix délibérative oy & voix. consultative.

Article 9 1 Le président peut nomimer & Yoccasion. de thaque séance des personnahtes

quil juge compétentes selon Vobjet du marché. Ces personnalités ont voix consuitatives,

Article 10 : Les miembres de la coramission sont téhusg de nr'aveir aucune parente ou
jritépdt dirdct 6U indirect avec. l&s préstataires. Auquel a8 ils he peuvent siéger & fa

comnission d’appel d'offres pour ie point signalé en ouverture séance.

Article 11 @ Les membres & voix délibérative pamcrpent 4 la décision de la cofrimission
:d’appel d offres. En cas de partage des voix, le Président & voix pfeponderante

Article 12: Les membres & voix consuliative émettent des avis et apportent leur
contribution tant sur la forme et les modalités de:la cotisultation que sur les ons
permettant de - '_nclure u. chioix des attributaires. Leurs observations sont portees au
compte rendy di proces«verbal dans la rubriqUs « libre s

Les débats sont arganisés par le Président de la commission
Le Président.de la Commission désigne un secrétaire, chargé sous sa résponsabilité

d’organiser la convocation des membres de la commission
d'établir les. grtlles de depoux!lement
drétablir te proces-verbal dés seéances

d'étabiir les extraits diffusables de ce progés-verbal

@ 0 o @

Article 13 r les fonctions de membre de la commission sont gratuites, Néanrioins, le
Président; aprés avis des menibFes & voix consultative de la commission, peut décider

X: i octroyer une rémuriération 3 des membres extérieurs désignés dans les .conditions
définies & Varticle 9 du présent réglement.

Article 14 : Les membres de la commission sont tenus au secret : Jéur devoir s’étend a
'enserible des informations dont ils: sont destinataires et aux débats auxquels ils
participent.

SUDHABITAT ~ CA DU 28/ 11706 — REGLEMENT INTERIEUR POUR LES MARCHES EN APPEL D'OFFRES ET EN
PROCERURE ADAPTEE
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Les fonctions de membres: de Ja commission sont incempatibles avec celle de prestataire
direct ou indirect de forganisme; hormis pour les experts appeles en raison de leur
com,.petenc.e

Articie 156 : 'Préa‘la‘bi.emeht 3 Pouverture de la premiére enveloppe & une consultation, le
Présideént dé la comimission ¢

& donne un extrait du rdglement de consultation ol figurent les critdres: de

ponderatfon de ceux-ci sélon lesquels, les candidatures puis-les offres-devront étre

examindes,
= fait part des conditions dans lesquelles la: consultation sera Jugée fruttuduse. ou
infructueuss ,
e transmet 3 chacun la grille de dépouiilerhent établie par le secrétaire de la

comjrmission.

» Indigue & 13 commission les candidatures ou les offres parvenues en dehors: des
délais et donne lecture de la fiste des prestataires ayant fait dcte de candidature
ou déposé une offre.

= Désigne un{e) secrétaire, nembre du personnel de SUD HABITAT.

Article 16 : le président procade & Fouverture des plis et donne lecture des &léments
essentiels; Le secrétaire enregistre les modalités d’auverture et le contenu des plis dans
leurs: parties essentieftes.

Les candidatures puxs les offres sont examinées en fonction des critdres et leur
pondération précisés dans le réglement de consultation. 11 est, procede auk ¢hoix aprés
délibération, Le setrétalte enregistre les motivations: qui ont conduit & cette décision.

Article 17 { La consultation est. Jugee fructueuse. dés lors que les candidatures puis. les
offres repondent aux cnteres enonces dans fe reg}ement de consultatron et que fes prix

Article 18 ! Dans ¢ cas de consultation infructueuse, fa comemission d appel d'offres a le
choik de relancer le marché, soft en appe!l d'offres, soit en procédure négocide.

La procédure négocide avec avis d appe! public ne’ peut’ &tre ‘engagée que si les offres
sont non conformes ‘¢t dont le montant proposé n'excéde pas 25 % de celui de
Vestitnation anndiicée gn-olvelture de séance.

Article 19 : Dans le cas ol la commission corisidére quung offfe est anermalement:
baSSe, elie démaiide. par éerit des préeisions sur la camposition de Pofffe du
sourrissionnaire. et ne délibére qu’ ‘aprés avoir analysé les justifications fournies, sous
téserve d'8tre communiquées.d SUD HABITAT dans des délais raisonnables.

Article 20 : Dans le ¢as-gd plisieurs offres parmx les plus intéressantes sont tenues pour
equwalentes, la commission pelt demandér & leurs auteurs de présenter de nouvelles.
offres par écrit.

Articte 21 1 Les avenants & partit de 5% du montant ifitial d’un farché font Yobjet
d’'un procés-verbal en fomimission d’appel d'offtes. Les membres délibérent sur la base
d'un rapport établi par le responsable du service oy le respensablede programme.

SUD HABITAT — CA DU 28/11/06 ~ REGLEMENT INTERIEUR POUR LES MARCHES:EN APPEL IYOFFRES ET EN
PROCEDURE ADAPTEE,
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Article 22 : Chaque phase des consultations, euverture des candidatures, ouverture des
offres et atiribution des marches fait Vobjet d'un rapport. Ce rappott, établi par le
seciétdire de la commlssnon, est sighs par chacun des rembres ayant voix délibérative.
8t vaix conisuliative présents lors de fa réunioi. de la commission. Tous les mémbres:de la
cofamission pelivent demander gue leurs observations solent portées au proces-verba!
Ce procés verbal retrace les modalités. d’ouverture des. plis, indique le contenu des offres
dans leurs parties essentxelles, transcrit les modalités, de délibération. de fa cofimission,
, t ‘ fon ‘et les motivations qui ohticondult & ce(s) chioix. Ce
fapport n'est’ p publrc T nest susceptible diune diffusion qu'aux organismes habilités
au contrdle de la gestion de SUD HABITAT et & cette fin unique ou dans les formes
requises parla loi.

Article 23 : Dans l¢ délal de 48 jours sulvanit la notification des contrats et marchés, le
Fesponsable. du service ou le fesponsable de programine sfassure de la publication des
résultats dans:les journaux ad hoc.

Dés Iors ‘quiun candidat évined en fait la demande. ecrrt le. responsable du §érvice ol le
responsable de programine doit lui commuhiquer sous un délai maxifmum de Quinze jours
{e- motif de ‘rejet dé sa candidature ou de son offté en fonction des mentions. portées au
proces verbal.

Article 24 : En application de l'article R 433-6 du code dé la cohstruction et de
l‘.ha‘,bitét‘idri, le président de la commission établit un r;abpdﬁ: ahnuel sur exécution des
marchés et contrats soumis aux délibérations de la commission. Ce rapport comporte
pour. chaque marche le montant initial du contrat, le montant total des sommes

e nt !es ra:sons de J"écart constaté, 11 doit &tie

[TITRE 11 : PROCEDURE ADAPTEE _ | T |

SECTION 5 : DEFINITION DES. SEUILS

Article 25: Les marchés en procédure adaptee sont les marchés qui ne rentrent pas
dans la catégorie des marchés mentionnés & l’article 7 «du déoret n®1742-2005 du 30
décermbre 2005, Ges imaréhés sont régis par lés regles définis; aux articles 25 et suivants.
du présent réglémefit.

Article 26 : Les marches mentionnés & larticle 25 sont -divisés en deux catdgories
‘suivant leur objet :

« Martchesde fournitures et de services

o ‘Mardtigs de travauik,

Article 27 : . Les marchés de fournitures et de services sont plafonnés pour léurs
miodalités. d attnbutlon ‘sulvant fes seuils définis ¢i-dessous :

- Seull de 0°€ HT a inférieur-& 4 000 € ht
- Seull de 4.08D € HY 3 ‘inférieur & 75 000 €HT
- Seuil de 25 000 € HT & inféfieur'a 210 KE HT

‘SUD HABITAT —CA DU 28/11/06 ~ REGLEMENT INTERIEUR POUR LES MARCHES EN APPEL D'OFFRES ET'EN
PROCEDURE ADAPTEE
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Articie 28 ¢ Les marchés de travaux sont plafonnés pour léurs modalités dattribution
suivant les seuills définis di-dessous

-~ Seuitde 0 €HT, 3 in‘férigur 4 000 €HT
- Seuil de 4000 €h,,, ; nfeneur d 50 000 € HT

- Seuil de 50:000 £ HT & inférielr a 5 270 k€ HT

Asticle 29 @ Pour les marchés définis au dernier seuil de Jarticle 27 et au dénier seuil
de article 28, Vattribution des marchés par SUD HABITAT sé fait par une coinrmission:
interne.

Ses membres désignés sont

i Directeur Gérigral de SUD HABITAT,
Le responsab & diy. service financier-et comptable dé SUD HABITAT
Lé miembie du consell de direction élargi en charge.du projet

Article 30 : Le Directeur Général est le signataire de tous lés marchiés.
Il peut néanmoins déléguer la signatute des miarchés inférieurs-d 4000 € HT..

Amcle 31 : ies marches appartenant a la dermere categone des seu:ls flxes aux artacies
; ] <) la redactlon d’un compte réndu du deraulemeﬁfde fa procedure et:de
.ia selectxon, par le responsable: du sérvice ou le responsable de programme:.

Chague fois que la nature et Fobjet du marché en raison de s& tomplexité, de soi
montant; ‘du ‘nombre important de cant jdatures. ol droffres le. jtistifient la sélection: peut
se faire par la définition de(s) critg dé pondération méntioniés dans le réglement de
consultation tant au stéde des candidatures que des offres.

._Artlc_:le 321 Dans le cas d'offres supdrieures & 25% de I"estimation. prévisionnglle ou
d'offres inappropriées, la commission peut décider de relancer urie nouvelle consultation
.suivant fa progédure de l'article 31 ou suivant lés modalités de l'article 33.

Article 33 : La commission peut décider de demander aux services de procéder & la
censultation de nouveaux candidats, puls de fdire colirir un riduveall défai pour demander
aux candidats tetenus de présenter leur(s) offré(s).

Asticles 34 : Si la commission le dec:cie, les marchds mentionnés aux articles 32 et 33
'sont soumis: & unrayis dappel public & la tencirrence.

Article 35 : La cofamission peut decnder en cas de lots infructueux de ne pas recourir
aux -articles 31 et 32 et de procéder & ure nouvelle: consultation précédée d'un Avis
‘Appel-Public & la concurrence.

Article 36 : Les marchés de fournitures: services-et travaux inférieurs & 4 000 € HT sont
attribués sur préseéntation de un ou plusieurs -devis. Ces marchés sont passés suivant la.
forme écrite par le responseble de service ou le responsable de progtamme concerné.

Article 37 : Les marchés compris entre 4 000 € HT et, pour les fournitures et services
inférieurs & 25 000 € HT, ou pour les travaux inférieursd 50 000 € HT, font Mobjet d'une
mise en concurrence de trois personnes minitnum.

Ces marchés sont préparés suwant {a forme Berite par le responsable de service ou le
résponsablée de. prageamiie cohcernd,

SUD HABITAT ~ CA DU 28/11[06 REGLEMENT INTERIEUR POUR LES MARCHES EN APPEL D'OFFRES ET EN
‘PROCEDURE ADAPTEE
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Le marché est attribué par le Directeur Général, aprés établissement dun rapport par le
responsable de service ou le responsable de programme. concerné.

Asticle 38 : Les rapports: Etablis par les responsables pour les deux derniers seuils des
articles et 27 et 28 sont anniexés @ ta décision du pouvolr adjudicateur. s sont a la
disposition du Consell d’Administration eu en cas de contr8le par Fautorité de tutelle,

D008V 006000E0

SUB: HABITAT — CA DU 28/11/06 —~ REGLEMENT INTERIEUR PQUR LES MARCHES EN APPEL D'OFFRES ET EN
PROCEDURE ADAFTEE
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Anhexe n®”

'EVOLUTION DU MONTANT DES IMPAYES LOGATIFS DE 200942013 |

Sud Habitat
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&

CONTRAT DE DEVELOPPEMENT

préambule

Né o 17 détenibre 2009 du régroupement dewquatre:CiL basés.en lle-desFrance et en tégitns, Logea-est
uné ent ‘p‘ﬁs‘e s‘o"ciale go'ur '!é ‘iogemen‘t des safai’iés' qui' offré 'u'ne‘ exp’erﬁéé dofnplé’te 'pour

pius:eurs grandes villés d'autres régmns Adosse a-un gmupe lmmobzher et de sérvires dwersxf‘é il

attoinipagne les politiqueslocales de Ihabitat et le dévaloppement des ollectivités terfitoriales.

issue 3 Porigine d'une-coopérafive Him créée én 1966, Siid Habjtat est une Entreprise Socidle polii
I'Habitat (ESH) fortement arcrée sur [ tefitoive des Boliches.du'Rhdne et.de la région Provence Alpes
Cate d'Azuravec un tolal de présde 2.700 logerignts: Siiccessiveémentreprise parle GIMPLOS {dans les
années 70) puis-par le Cil.Copp Logement en'1995, qil'a Assurg, avec fecancours de FEtat, de la CGELS
&t du Groupe Valophis, le redressenvient dels sacigté, Sud Habitat est sujourd'hui gérée dans 16 tddre
d'un pacte d'actionnaire animé par L geo; 1a SCP £a Chaumigre o'lle de France et fa Mutuelle Générale
deYEquipement des Territoires (MGET). Cétte participation active des actionnaires & Ianitmation et aux.
otientations e 1a 5ot . riotaiiment permiis-ces dérmidres années de relancer soii actwn:e de
prodictionetde. consolxder $0r dyganisation.

Anicrés dans I'égonoinie sociale dulogement, Sud Habitatiet Logen, parfagent fa méme volonté d'ceuvrsr

pour le développetient di Jogement au service des demarndeus Jde Taméragament du ferritoire ef des
pro;ets temtonaux‘ -eh ligfis Stroifs avec les territolres gt en partenariat vec {es acteurs ipcaux, {a
‘present contrat cle déveldfipement.a pour objectit de forn fliser-f'ensemble des axes:de collaboration
&ntre SUd Haliitat et Logeo et les objectifs et moyens dont il s& dotent pour répondre-3 cette volorité
COMMUNg.
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Le contrat de développerent

Les rigntatior
d!at'imin.is;atmn ,.de‘.Lo‘g,e.o du2ji Juinetdus nove_mhl:e, 2910 3

o Appuyer et-amplifier les stratégies des sociérés imrishilidres afin de développer une offre de

a&éind}gfé ’[?bori_zo:njz_t)l&gn objectif de-prodiction dé 500 logementspar an ;-

Prcéder & des augtentitions dexcapital des sodiétés immobilidres piaur piériettre d'atteindre
cerabjectif;

o Accompagner ceS :augmentations e capital de «contrals de développement jprécisant los
mayens et modalités datteinte de cas obijectifs

§ Constitder urie mission:de pilotage et d'animation du pble immobilisr.2u séin du groupe.Logeo
" afin de définiv et organiser Ta stretégie immobiiitre s cocertation avec-ses sociéés
immobilistes.

Logeéa développe €galement sa steatégie immobilitre en lign aver l'association Résidétapes
Déielsppement, initiateur et gestionnaire desolutions temporaires d8 Jogement +fes Résigétapes; Ces.
fésidences d’hébergementtemporaire; dévelo fenavéc les acteurs locaux; offrent aux salariés
gui éprouvent des difficultés dse loger unnivean d services adapte Sl besoins.

Contrat de développement - Sizd Habitat /Logeo 2/8
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Spique de Fatimome; Sud Habitat précse ug e Seénario de production &st
it e ¢ '

fianicidfes de praduction:sofent stables (iotamment lis sublieitions attibuses
sllEctiitesincales), |
844 H6llogements pay aisoit téalisdblé et pérefine,

fre:dfaccession:socil
pertains teritolres:

%

Contratdedéveloniperment - Sud Hebfat f Lol 348
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Lz cahstitution du groupe Logeo offee urie opportunité d'amplifier la stratégie imimobilitre-déjk définie
pal Sud Hahitat, pour.atteindre nosmment un ithede productionannugl.de 100 !ogements Ioeatifs.
dfici 2015.

ités financidres de Porganisme {jés annuités
représentatiten effet 57,8% des:loyers}, induit un‘Hesoin e capitauX stipplémentajres.

U tel rythme de production, dompte tenu des capa

sunvarites pandesaugmentatmnsde cafputa! comptemehtaxres

l‘!‘a@,égalém.ent-été .d‘écidé d?agcompagnér"cé’tté démarche 'd*augmgn';fat’ibn

:Targem'ent. ta voca_ttqn a préc;_ser le,s medahtes de trz_z}va_’ i cqn;q;gtgs__ pp_nya n_t_,etr.e mt_ses e,g oeuym.
Logeo et Sud Habftat,

4 axesont & définis'danis le.contrat de développerment ;

v Akel-le déve!oppement d'une offre de: Xogements adaptee

s Axe 3-lamobilisation 'desserwces Adtion Logement délivrés par ‘Logeo
o Axe 4-Lacommunication’@t les partenariats

et & f oi1 &ty séin de Lugee d‘une
in ‘obmes:e et la désrgnatmn d'un charge de mission: ayant gour fonctaor{s H

-3

ol p:eparatxon de 2 comrtés degroups paran,

La préparation ges opérations. daugmentation: de LApital én fenavec: lessen/‘ces tompstents:
dessocistésimmobilitres

. lagestion prévisionnele dés financements Action Logelrignt apportés par Logen

& Assotiation auxtravaux des coniinissiois: d’engagement le caséchéunt

o Lerdle diinterface avet M UESL
Le- suivi‘ du cofitrat ‘de développement sera dgalement assuré- pat forganisation penodtque de comités
de-suivii

-]

Coftrat de développement - Syd Habitat/ Logeo 7
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Bxe 1 - Le développemerit d'ineioffre delogements adaptée,

Obiectifs quantitatifs globausk:

Il stagit de passer d'ici 2015 d'un rjthine d ‘progiction de 75 3 200:ogements.Jocatifs par an, selon une.

sprogression annuelie qui serait f:

N&delgtpmdmts ~
(dé;zétsde~' slers.de.
ﬁnancemens)

201

2012

2013

2014

2015

ProaucHon previe par la CUS
‘Logéments loeatifs:

75

75

75

-75

Produc:ton prevue par e contrat )

(5

85

300

-100

100

AvEc cétle progresssun, {L'objectif de production de !ogements focatifs ‘est donc augrienté de 85

Togemenitssur ia période: 2012:2045.

'Dans le cadre: de cet
PNROAD de Marseille s

Objectifs spécifiques complémentaires's

- steatégle, ufi volet diintervention spécifique. peut trd identifid concernant fe

e La yéalisation sur ta Période de 2.8 3 ’opératmns d'acquisition aimélioration sur-le pérxmetre dir

" PNROAD (e,
logements environ

s -2 mobilisation pour ces ppéfations des-financements.spéeffiques polr 15 opératichs fides au

iran 20:lugements); et de 1472 opératigns de’ logements neufs sur fa péringe (50

logenent indigne, dont Logeo potirrs disposer ladate deices opérations.

temporalteside jeunesactifs, de salariésen mobilité...

logemerit des apprenitis

Ob ectifs delocalisation

i ’possible:de cette démarche dansite cadre de Fappela profet national concariant le

Le plan de-développement deSud Habitat avacation & &tre réalisé en, priorité, g moins pour meifié sur

Marséille, et.sur son agglomération.

Coritrat de développement - Sud Habitat/ Lageo

548
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En egmpléiment de Yaugmentation de capital gut perpigttrs dés gpports directs en fonds propres atx -
opikatioins. iouvelles, Logeo continyera de foursiicd Sud habltat dés 2011 un aceds privilégié. aux
finahiceinetits Actlonlogemsnt.

o Ainsila pait, des-460 {pgemen’ts locatifs prévus sir la période 20412015 sur Marseille et son

agglomération-cotrespondraieht 3 un besoin de financement auprds. de Logeo d'environ 17

M€"{sous forine de préts ét/ou de subvention sefon Ja régleméntation envigueur), soit prés 350
KE-par an e mbyediie.

o logéo pourra dgalement, le.cds échéant, agsurér un rdle d'interface entre Sud Habitat et les
‘autres Cll.gourfinancer ld part de la production-qui i'aurait pudtre findncée par Logeo.

tes-fipancements apportés tia

A i.ogeo devroit: stinscrlte.dans le cadre des envelgppes financidres et la
réglementationqui lul gert 5§

Par ajllevrs, cet effort de développement devra s'accompagnet ‘pélr Sud Hebitat d'un 1raval de
structaration mteme autour des: fonctions conernées. Pariil 68 modalités de celte structuration,

e Un effort spécifique sur 1a prospection foncidre; powvant: s'appuyer sur des compétences
extornes & identifler

icipation de Logeo 4 des comités d'engagement perivettant -3 Sud Habitat ot
d,echanger stiF lés opérationsainsenvisagees {réservations, typologie, niveauscds loyers..).

Fixe2 -lefinancement des opérationsde rékiabilitation

Dbjectify ;

{Logeo pourra mobilxser dans le cadreﬂ: de ses capacieés fikancibres et des rEgles e vigueur, des
f en  dans Je cadre de conventions de pare en contrépartie de
desrgnatt s umque sur des iagements libres dottupation,

It slagit pour lLogeo: d'accoriipagner J6 programmes de réhabilitation &t dlamélioration de I
performance énergétique du patrimoine de Sud Habitat tout €n sugientant son parc de réservetisrs
dansson patrimoing.

Ifioyens::,

Er 2034, 'ie 'ﬁnahcefﬁeﬁt ainsi"aocordé es‘t"de ‘8.000 € par Jogement réservé enzone:B £:de 6,000€ en

Y5 tontant estind sur!a‘bqse des regies de findrizement existantes avee pour hypothéses la réseriation.de 303 des:
Ingetients EoNsEs €t un Financement & hauteyr des25-KE phy téservation..

Contrit de développement~ Sud Hebitat / Logen 618
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Hxe3 - 1a mobilisation dés services Action Logerent délivrés pat Logeo

,Obe Objectifs:

i stagit au-deld.desfinancements au ibgement social apportés par i.egeo ‘dé travailler dans le adre du
contratde-dévelop : ohilisation renforcée et oy i
personne délivréspar Ldgeo H

& Aided laceds i logementen location 1 placementsde logementsiocatifs, aides LOTAPRSS..

o Alde¥l'accession’y fa propriété 1 préts complémentzites, conself ¥ financement immobilier..

o Aldé 3 2 iobilité professionnelle et géographigue __
o Conseil efdide sotiale{ce service n'étant pasproposéiustu's présent par Logeo sursa
déiégation de Marseille)

Les dides etservicss wiobilisés parLogeo serant Gélivrés daris & cadte deésenveloppesui lui seront
imposées et corfdimfent aux évalutions de [ reglemieitation,

Aides LOCAPASS et consel social t

o Muobilisation des aides LOCK-PASS poyrleslocataires d'Sid Habitat
% Coordinafion-desapproches imites o tauvre en cas dimpayés focatifs

0 Mutuairsatmn des compétences de tonsell. spelal -entée Sud Habitat et Loged par la mise en
place d'drie convention.de delegatmn

AppuiE la vente de fogementsaux lotataires ety la commerdialisation

4 prévy de metire-en vente une partie de.sun patrimoine pendant & dude de'la
us Logeo €3t en migsure dlaccompagner cetieé stiatégie, via son sery
jﬁnancement Imniobilier {service de consell f‘nanc:er ,neut‘. grat

,de conseil en

3

[

Contrat.dé développement - Sud Habitdt / Ltogeo e
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Axe 4-1a tommuyriication €t les partenariats

Dhiectifss
Développer [aricrage local etla. notoriéié de Logeo et de'Sud Habitat.

Promiouvoir fés chropléinentarités du groupe Logeo et de son intervention, sif Yensemble ‘des
Mmatiguesidy logeimert.

prés des locatalies ét des: salarlés, basée sy ¢

Dévloppér uihe politique de qualité de service & st
< résultats sufles engagements pris, &%a fols st f

Systéme de mesure interne permettant d'affiche
Giialité desenvice etle traitement des réclamatioris.,

Mo ns:

Stid Habitat et Logeo méneront desiactions commiunes de comiriuniéation 3 destination desacteurs du.
tenrftoire chaque ols que cela sera pussible et pertitiert:

Commigrication auprs des entrepfises et de'leurs salariés des programmies de Sud Habitat et de
I2:Maison Familialé de Provehee

e Opérations de communication aupras des callectivités locales, principalement sur Marssille et
son agglomération

Sur le champ g la qualité de service; Sud Habitat souhdite obtenir d'ici2015a certification 150 9001.

Faft & Marsellle, Te14/10/2011

Domisigue GIRY, Henri DUBOIS;

Dircteur:Général - LOGED. Présitent= SUD HABITAT

Contrat:de.développement - Sud Habitit/ Logeo o8
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 Eritieirive

R&F: Broducteur 1105 4:01066
ASSURINVEST
PARG TERTISIREDE VALGORA

BA
‘83160 LA'\{ALETTE

it

Afalve novvelle & effelidu » 2 Otobre 2012

*rf@mén% RISQUE.

é‘gra-’ctimfgues Eechnzques » REALISATION DE 23 LOGEVIENTS LOGATIFS SOCIAUDXEN 2 CORPS
DEBA m”

Coﬂf tolal pxéwsxonne {dela constructionde l‘ouvrage sounis & obligafion: d‘assurance 2617 048, ,00 EUR

Les montants comprennentils la TVA. » Ou

AR BN RS e U 1 s

il 131 1R ER Cons

T gugiond  §




SA d'HLM Sud Habitat - 13 - Rapport de contrdle n° 2014-124 Annexe 1.17 - Page 2/13

Eitreprise

Yeadtll intervention dunbureaud'étude.da sobspécialisé ?'0ui

‘leés ANGE des mafenaux ol selon:des procédés detechnique courante:suvaniia
définitlon donrite aux-Conditions Gé&nérales?-Oul

' Les travauy: sant-tls.

¥ LES DISPOSITIONS DIVERSES ¥
iiﬁgements lecatlfs ‘sociaux-en 2:corpside batiment
' ~'F ndafions par ptot ow:patt= Plancher parté Dssatie Dol -

’mandaiarré A raltie d‘euvrage.
EXCLUSIONS ;
‘Sonit exclus des.garanties ¢ !
- feg ldments d'éc{ufpemenf, y compris leurs agcessoires, dont la fongtion i
»permettre xercice: d'une act;vlte professionnelle dans.louvrage (artxcie 479247 du Code Civil),
20y hon privatits
:.ga rantied B o Dommages Ouvrage sutvenueaprés fa date diouyeriuie du chantier i
' 'les ginlstres eriziglation aviee des faits ou des éVshefents connus de assufé avant ,

POUR L ENREGISTREMENT DE L'AVENANT DE FINDE TRAVAUX :
L'assire ;devra fournii-a Fassureur, lois de laméte des- comptes Bten upe seyle fols, Ies dléments

- ke rappoctfinal du contidieur techinigue, SANS AVIS DEFAVORABLE,

En cas d'avis défavorable du Controleur technique dans:son rapportfinal, [Assureur |

ConkatNl; 12014583340 16704/2013 3°8:02" page.: W%

R SELSION S USRI K L Rk

i Wit
5va 2 doftokiite 1Y 3T e e
RS Te SIrnM0 G
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Entreprise.

mons Généra1es n"239

sarf f -lés-av
53 Vaiticle 7 § B2-des ©

conformément aux dispotiong pr

DONMTAGE OUVRAGE SOUINIS ADBLIGATIOND'ASSURANGE

LA PARTICIPATION DU MAITRED'QUVRAGE ;
L& Triaftre; d‘ouvrage déclare ne pas;parficiper 4 la construction:

¥ LES GARANTIES ¥
- Dotiniges-aivrage sbligatoirs Qui
- Dommages AR éiémcnfs—d mpemem ot imnatéilels Oui
bi-Existalifs Nop:
¥ LESTAUX DECOTISATION ¥
Garantieﬂeg-dommages At travaud hefs::
0;765 A
i~ Gara’nhe fagulta we 0,41%

COTSATION TTC»23883.00 EUR

¥ DESIGNATION DES INTERVENANTS ¥
LIARCHITECTE, L'AGREE Ol LE MAITRE D'OEUVRE
Nom o' rafsolt sogiale £ ¥, DENIS URVOY

Adresss 22 BOULEVARD CAMILLE ELAMMARION
13007 MARSELALE

e e T

Mission :Missiorcompléte.

'. N‘éxﬁv-ﬂ‘ef.‘!‘.assumu:nRésponsa&fﬁiﬁ-ﬁiyﬁ]a:dé‘cenﬁﬁig. K

L'INGENIEUR CONSEIL, LE BUREAU D'ETHDES OUAUTRE 1° 1

Ncm ou’ raison socxate RDEMBEY
dresse AZARGUES
13008 MARSE 4LE

Missiop +BET THERMIQUE ACCOUSTIQUE

Contal Ny 120145833 Ui 16/04/2018 4:9:02: pRges BIY

SRF PO AN iAo Rl

.,,.«-\ by

LT, 1 {d AL D eras
R(.Slrr‘z N 'K\!il 2
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Nom ot télson soctle ; M. CONDOUIN REMY
‘Adresses#15.ALLER DES TEMES PERBUS

y 'CAVAILLON GEDEX
Misslon:: GEOMETRE

Nom de! I'stssureur Responsabﬂxté Clvﬂe: décennale .
COVE RI SKS )

“Nom- o Tassareur R’esgc}néagﬁ«it Civile decenmale " TNumgro de contral

LINGENIEUR CONSEIL, LE BUREAU DETUDES OU AUTRE #°8

ale- SOL SONSEIL. (ECITEBRANNES
ROBERT:SGHUMAN

QOIGTZTESE/000

e Mo

o RO T NP S MR LM

AT AT s

@ itesr ity Tws
RS b8 by A0 15T
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¥ Entreprise

: T Nmnérodecontrat
[ 10736331

13190 ALLAUGH

1™ Nom de Tassurent Responsabuné Civile:déesnnale;

LENTREFRENEUR OU L'ARTISAN 0 &

pagei B9

Rk B TR VO DAL e

spuatde BT o i
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) f@’f‘n L.
7 sl Entreprise

. Noiﬂ:de:t'lpas,summ'c;f{-es'ppn'sabm S

232927() o7

VENTREPRENEUR OU LARTISAN 1° 6

Naiure desiravaux exéoult LATRERIE-CLOISONS - EXPLAFONDS:
LE:

T ubsio delconiar_

fe’ assurcurstponsablhto Cwﬂedécenmle | Nuthgro
SMABTP ) ] 1% 0007001 290\67

UBERTREFRENEUR OU L'ARTISAN 08
Nature des fravaux exéouté ':'REVETEME&T OL -

“THiuméro de conteat
BEZT

A l; {Nzu‘n‘ét;) de-contrat
J11I240821

ConfratiN® 150145835 de 16/0442073 48002 page: 616

o B PUNZERITY FAELAORS G 0N MR

Xh e Y
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Eatreprise

LENTREPRENEUR OY LARTISAN n® 0

“Fom de 'assyrenrResponsabilire Civile décennale; | Nomérade contraf,
- AXA j L ¥ 0 lass400004

LIENTREPRENEUR OU LARTISAN n® 11
Nature des zravaux exécutés s EAUGHAUDE SOLAIRE
R §

: ""i%ibiﬁide:ifbséurem*?Responsabﬂit& viledicomale T T Hiuméro de: ccmtrat
TERA ' T | docaogonod

LENTREPRENEUR OU LARTISAN ne 12

Nature desravaux exdeutés: SERRURERIE.
ii50h s : SAS REGNIER OLIVIER:

04100_ ORA¥SON

~Fom do l?a:ssxitéurReéé‘onséb’if-ifé,(‘,i;viie‘.ééééﬁf;aie2 - I Numéro do confrat
XA 5368692104

DES QUVRAGES SOUNIS A OBLIGATION D
¥ LES GARANTIES: ¥

. deseiinale obligatofie arfisans Non
#RC] déoerinale frenltative artisans: .o Non
- R.C: déceiinale-oblip. dattes ftervenants desighds D

~RiG. décennale. facantresdntervenants désignds Ot

¥ LESTAUX DE COTISATION ¥

es e mages auxtravatix nigfs

0,090 %. *
- Garantle facultatwe 0,020 %

GOTISATION TTG &2 879,00 EUR,

i tive serd calculéé ‘off appliquantietauicds cotlsationau GOt total défmmf dd la
sonstruction-sans toutefols &tfe Inférletived 2 600,00 BUR,

GonfaldV; 120145033 d 167042013 49:02 pade;: g

Fur TR BT S b VA A

ST ARD A srarssos Iéutodes ko IARD

mulurmnrm gatiesn Rs

abeSas. KA
R destseriv: Savi
£ RS iay

Mldbwg Aatitivc s

U, 23 i T TSR eon
A3 i
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Entreprise

LE- CONSTRUCTEUR NON RE/

‘Bbgignation

fale HLM SUD: HAB]TAT

LE-CONSTRUCTEUR NON REALISATEURIH™2’

Désignation

T SRS EOR

LBTHUEUR,

|roraL comsaTIoNSTEC ___ D643n00EUR. 7538355 FRF

COMPOSITION DU CONTRAT

K

Contigh N 120145838 g 19/04/2918 8.9:02. page- 815

P

T
w;g‘gﬁ SRt
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on‘d’assuranae"
fespinsabilité ciyile décennale des

Teommuniqudes soitne i
danslerespect: de nos: obhgahons EIVers:os: partenaxres,.
_des fing mel‘ iles,

q & € ;
également strautiisées, sauf opposmon do:vatre part a

‘abjét de traifements: spéczﬂques ¥ d'inforpdtinhs:auk autontés compétentes dansle
65 streglementaliesien Vigueurtistammentrelafivesd la Tistte cante [ blanchiment

Faitd s Clichy, I 15/04/2013 en Sexemplalrs(s)

1 MR L Vi

Contral N 120746533 du-16/04/2013.4°9:02 peiges: 18,

H
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Enfreprise

Assurance
multirisques de
.chantier Plus

8 {les) indice(S).de référerice syl

s INDEX DU BAT]MENT BTO1{VAR, MENSUELLE} 1 walgur §75:3 epphcabieau o1 0/20‘12

Dommage ouvrage soumis ¥ obligation d'assurance

ASSURANCE DOMMAGES AUX: OUVRAGES DE CONSTRUGTION SOUMIS A G)BUGATION

MONTANT DES

(TION DES GARANTIES
FRANGHISES, ,

1A Assurance dammages~onvrage obﬁgafelre y

Haant (3}

R.C dévennale des ouvrages soumis®3 obligafion.d'assurance::

U5 S SR FLd0 Vg WS e vy

A

G2 e G 181 9128
Gz 573
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Entréptise

EURS DOUVRAGES SOUMis

AFSURANGE: RESPQNS}AB!LETE D" SENNA

THONTANT DES GARANTIES |

?00 UODEURU) e _' ;eonstruc%eurassuré ndtqué
" aux Conditions. pamculfbres

“TIED 0CH EURTE

BB BASIGY - 1305 L G 1 Py

Cornitrat N7: 120345853 du 76/04/2018 & 9:03 . pégs-:212

ERLIARD
So.

sy RS
ioalénia Motie eUiernitre Cyon <

G002 e
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FREGLI 2TROV 2012
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

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

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

- Sources

- Rapport sur '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/SOeS/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
v Agenféﬁ??g?:?&%g&: PALULOS Prime & I’amélioration des Logements
4 Usage Locatif et & Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLA1 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 & Loyer Réduit
I’'Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif 4 Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d’Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
cMp Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
CUS Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de ’Habitat Insalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RMI Revenu Minimum d’Insertion
DTA Dossier technique d’amiante - SA ’HLM Société Anonyme d’"HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Global SCI Société Civile Immobiliere
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Economique SCpP Société Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economie Mixte
HBM Habitation 4 Bon Marché SRU ‘Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation & Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Baties
HLMO Habitation 4 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 I"Habitat ZUS Zone Urbaine Sensible





